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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Landeshauptstadt Hannover plant zusammen mit privaten Investoren als Nachnutzung
des aufgegebenen Conti-Werkes Limmer ein neues Wohngebiet. Die Gesamtzahl der
Wohneinheiten wird rd. 1.500 bis 1.800, max. 2.050 betragen. Aufgrund der verdichteten,
mehrgeschossigen Bauweise ist von rd. 5.000 Einwohnern im Endstadium auszugehen. Zu-
sammen mit dem Wohnquartier soll direkt an der Wunstorfer LandstraBBe ein
Nahversorgungsbereich entwickelt werden.

Folgende Sortimente sollen dort nach jetzigen Vorstellungen der Investoren angesiedelt
werden:

» Lebensmittel als Ankermieter, Getréanke und Drogeriewaren sowie
» erganzend kleinere Laden, Dienstleister und Gastronomie.

Vor dem Hintergrund der oben genannten Bevolkerungszielzahl erwartet die Landeshaupt-
stadt Hannover Aussagen:

» Zu einer vertraglichen und nachhaltigen FlachengréBe und Sortimentswahl fir eine
Nahversorgung inkl. Aussagen zur Frage der Betriebsform Discounter oder Vollver-
sorger im Sortiment Lebensmittel;

»  Zur GroBe und Sortimentswahl fir erganzenden Einzelhandel und Dienstleister;

» Zu Auswirkungen dieser Ansiedlungsvorschlage in Bezug auf den Bestand und die
Entwicklungsfahigkeit der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) und be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Limmer und den benachbarten
Stadtteilen;

= Zur Ubereinstimmung mit den Zielvorstellungen und Grundsétzen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover (Landeshauptstadt Hannover
2011);

» Zur Eignung dieses Projektes im Hinblick auf die Sicherung und Starkung der Nahver-
sorgung im Stadtteil Limmer bzw. ggf. erforderliche Modifizierungen.

Ferner sollen Vorschlage zu Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gewahrleistung einer ge-
samtvertraglichen Nutzung und zur Verhinderung von Fehlentwicklungen gemacht werden.

In diesem Zusammenhang werden auch Empfehlungen im Hinblick auf das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept formuliert, bspw. im Hinblick auf

» Status bzw. Entwicklungsmoéglichkeiten mdglicherweise betroffener zentraler Versor-
gungsbereiche (bspw. Wirdigung der ZVB im Kontext der jingsten Rechtssprechung
zu Nahversorgungszentren (OVG NRW, 2012);
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» Chancen und Risiken der Ausweisung des Vorhabenareals (Planbereichs) als ZVB (im
Hinblick auf Schutzwirdigkeit, gezielte Einzelhandelssteuerung, Konsistenz zum Ein-
zelhandelskonzept).

Es wird auch eine Einschatzung bzw. Prifung der baulichen Konzeption des Nahversor-
gungsbereichs hinsichtlich Funktionalitdt, Ausrichtung fir den Kunden, Anfahrt und
Anlieferung erwartet.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Die Erfassung des Einzelhandelsbestands erfolgte durch eine Standortbegehung und sor-
timentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen und auBBen liegender
Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente
im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

» aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Sortimenten,

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in
den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Nebensortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im Rahmen der Bestandserhebung An-
wendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage folgende Warengruppe als primar untersuchungsrelevant eingeschatzt:

* Nahrungs- und Genussmittel'.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/ Planvorhaben)/ Marktanteilskonzept

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungs-
raum mittels eines Marktanteilskonzept durchgefiihrt. Hier flieBen neben den konkreten
Standort- und Betriebsrahmenbedingungen des Planvorhabens und seiner Wettbewerber
auch die verkehrlichen und bevolkerungsstrukturellen Gegebenheiten ein.

Die so ermittelten Umséatze werden lber folgende Daten plausibilisiert:

* Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Factbook
Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,

» laufende Auswertung von Fachliteratur,

' Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungsmittel, Backwaren
(in Backereien/ Backshop), Fleischwaren (in Fleischereien), sowie Getrénke. Im Folgenden wird die Waren-
gruppe mit ,Nahrungs- und Genussmittel” bezeichnet, umfasst jedoch immer auch Back-, Fleischwaren und
Getranke und entspricht dem gem. Hannoverscher Liste zentrenrelevanten Sortiment Genuss- und Lebens-
mittel (inkl. Getrénke) (vgl. Landeshauptstadt Hannover 2011: S. 21).
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» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und
» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.
Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen |IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2013 fur die Landeshauptstadt Hannover sowie
auf Einwohnerzahlen der Landeshauptstadt.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von
welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiede-
rum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, das Riickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Spannweiten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Ein-
gangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorhabens,
die ermittelten Verkaufsflachen und die Uber das Marktanteilsmodell ermittelten Umsatze.
Berlicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parame-
ter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswer-
ten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE).
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Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des
Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhaben-
spezifischer KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines stadtebaulichen worst case.
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3 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Landeshauptstadt Hannover

Die niedersachsische Landeshauptstadt Hannover liegt zentral in der norddeutschen Tief-
ebene. Als verkehrsgiinstiger Knotenpunkt liegt sie zwischen den Metropolregionen Berlin
im Osten, Hamburg im Norden, Bremen im Nordwesten und dem Ruhrgebiet im Westen.
Als wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Region Hannover ist die Stadt Hannover
umgeben von mehreren, ebenfalls zum kommunalen Verband Region Hannover gehdrigen
Mittelzentren. Die nachsten Stadte mit oberzentraler Versorgungsfunktion sind in stdlicher
Richtung Hildesheim (rd. 30 Kilometer Entfernung), in nordéstlicher Richtung Celle (rd. 35
Kilometer Entfernung) und das ostlich gelegene Braunschweig (rd. 55 Kilometer Entfer-
nung).

Aktuell leben rd. 514.100 Einwohner in der Stadt Hannover. Das Einzugsgebiet umfasst rd.
1,2 Mio. Menschen. Die Stadt Hannover ist untergliedert in 13 Stadtbezirke und 51 Stadt-
teile. Verkehrstechnisch ist die Stadt Hannover Uber die Autobahnen BAB 2 und BAB 7 an
das Uberregionale FernverkehrsstraBennetz angebunden. Darliber hinaus stellt der Haupt-
bahnhof Hannover einen bedeutenden Knotenpunkt Uberregionaler und internationaler
Zugverkehrsstrecken dar. Uber den Flughafen Hannover-Langenhagen bestehen weitere in-
ternationale Anbindungen.

3.2 Réaumliche Nahversorgungssituation im Untersuchungsraum

GemalB Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hannover sowie LROP Niedersachsen
wird dem Ziel der moglichst flaichendeckenden fuBBlaufigen Nahversorgung vor dem Hin-
tergrund der demografischen Entwicklungen in der Stadt Hannover eine grof3e Bedeutung
beigemessen.

Die raumliche Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Limmer ist im stdlichen Bereich Uber-
wiegend als flachendeckend gegeben zu bewerten. Im nordlichen Bereich des Stadtteils, in
welchem die Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer liegt, wiirden sich bei einer Realisie-
rung der geplanten Wohnbebauung jedoch Versorgungsliicken ergeben. Die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarkts auf der Entwicklungsflache wiirde somit zu einer Starkung der
Nahversorgung beitragen. Fir den weiteren Untersuchungsraum (s. hierzu Kapitel 4.1) des
in Rede stehenden Vorhabens ergibt sich eine deutlich discountorientierte Nahversor-
gungsstruktur. Insbesondere im Stadtteil Limmer wird die Nahversorgung bisher lediglich
durch zwei kleinflachige Lebensmitteldiscounter gesichert (s. folgende Abbildung).
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Abbildung 1: Nahversorgungsstruktur im Unt
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Landeshauptstadt Hannover 2011. An dieser Stelle
sei darauf verwiesen, dass im Verlauf der Gutachtenerstellung der Lebensmitteldiscounter
Aldi im D-Zentrum Limmer seinen Betrieb eingestellt hat. Weiterhin wurde in diesem Zeit-
raum innerhlab des D-Zentrum Limmer ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter eréffnet. Da
diesem Gutachten die Methodik der Stichtagserhebung zugrunde liegt, werden diese Ent-
wicklungen jedoch nicht in die Betrachtungen eingestellt sondern lediglich nachrichtlich
dargestellt. In Kapitel 5.3.3 erfolgt dennoch eine kurze Darstellung ber die zu erwarten-
den Auswirkungen auf die Untersuchungsergebnisse.

3.3 Vorhabenstandort Wasserstadt Limmer

Der Vorhabenstandort Wasserstadt Limmer befindet sich im &uBBersten Nordwesten des
Stadtbezirks Linden-Limmer und des Stadtteils Limmer. Bei dem Vorhaben handelt es sich
um ein geplantes Wohnquartier auf dem Areal einer ehemals durch die Continental Gum-
mifabrik genutzten Industriebrache. In finf Bauabschnitten soll bis zum Jahr 2025 in max.
2.050 Wohneinheiten Wohnraum fir rd. 5.000 Einwohner geschaffen werden. Der Vorha-
benstandort entspannt sich zwischen dem Leineabstiegskanal im Nordosten und dem
Stichkanal Hannover-Linden im Westen. Im Siiden wird der Vorhabenstandort durch die
Wounstorfer Landstral3e (L 441) gekreuzt und durch die anschlieBende Wohnbebauung des
Stadtteils Limmer begrenzt.
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Uber die Wunstorfer LandstraBBe (L 441) ist der Vorhabenstandort fiir den motorisierten In-
dividualverkehr in &stlicher Richtung an die Innenstadt Hannovers und in westlicher
Richtung an den Stadtteil Ahlem sowie im weiteren Verlauf an die Autobahn BAB 2 ange-
bunden. Der 6stlich des Vorhabenstandorts verlaufende Westschnellweg (B 6) bindet den
Standort in das regionale StraBBennetz ein.

Der Vorhabenstandort Wasserstadt Limmer ist durch die in rd. 400 Meter Entfernung lie-
gende Stadtbahn-Haltestelle BrunnenstraBBe und die Bushaltestelle SteinfeldstraBe an das
Netz des lokalen OPNV angeschlossen. Eine Stadtbahnlinie (Linie 10) und eine Buslinie (Li-
nie 700) verbinden den Standort mit der Innenstadt Hannovers und dem Stadtteil Ahlem
sowie dem weiteren Umland der Stadt Hannover.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das rd. 300 Meter siidlich des Vorha-

benstandorts liegende D-Zentrum Limmer.

Abbildung 2: Lage des Vorhabenstandortes Wasserstadt Limmer im Stadtteil Hannover-
Limmer
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlagen: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL. Es sei
darauf verwiesen, dass im Verlauf der Gutachtenerstellung der Lebensmitteldiscounter Aldi
seinen Betrieb eingestellt hat und ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter im D-Zentrum
Limmer erdffnet hat.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-
gekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

4.1 Einzugsbereich/ Untersuchungsraum

Fir die Ableitung des perspektivischen Einzugsbereiches sowie des Untersuchungsraums
werden die verkehrliche Erreichbarkeit, die Betriebstypen des Planvorhabens sowie v. a. die
Standorte systemgleicher Wettbewerber in der untersuchungsrelevanten Warengruppe be-
rlcksichtigt. Zudem erfahrt der Einzugsbereich des Vorhabens eine Einschrankung durch
Zeit-Distanz-Faktoren.

Der primare Einzugsbereich des Erweiterungsvorhabens (Zone 1) umfasst das neu zu ent-
wickelnde Wohngebiet Wasserstadt Limmer. Aufgrund der verdichteten, mehrgeschossigen
Bauweise ist von rd. 5.000 Einwohnern im Endstadium auszugehen.

In die Zone 2 des Einzugsbereichs wurden die weiteren Siedlungsbereiche des Stadtteils
Limmer, welche derzeit lber ein eingeschranktes Nahversorgungsangebot (lediglich zwei
Lebensmitteldiscounter im D-Zentrum Limmer) verfligen, aufgenommen. Es ist davon aus-
zugehen, dass der geplante Nahversorgungsstandort eine nicht unwesentliche
Versorgungsfunktion auch fir diese Siedlungsbereiche Ubernimmt und derzeit aus dem
Stadtteil abflieBende Kaufkraft zuriickbindet.

Die (voraussichtliche) Lage an der Wunstorfer Stral3e und die damit verbundene gute Ver-
kehrsanbindung sichert dem Vorhaben eine gute Erreichbarkeit. Daher werden in die Zone
3 des Einzugsbereichs insbesondere die Siedlungsbereiche des Stadtteils Ahlem sowie
Teilbereiche des Stadtteils Davenstedt aufgenommen.

Der in der folgenden Darstellung aufgezeigte Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch
die Uberschneidungen von Einzugsbereichen weiterer Angebotsstandorte (insbesondere
der systemgleichen Wettbewerber) mit dem priméaren Einzugsbereich des Ansiedlungsvor-
habens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung berlcksichtigt werden und
schlieBt somit auch die Zonen 2 und 3 des Einzugsbereichs mit den jeweils dort vorhande-
nen Angebotsstrukturen ein. Durch diese Einzugsbereichsiiberschneidungen ergeben sich
fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden missen.
Es ist davon auszugehen, dass ein GrofBteil des Umsatzes aus dem aufgezeigten Untersu-
chungsraum generiert wird.

Wie die folgende Abbildung zeigt, sind in den angrenzenden Stadtteilen Herrenhausen und
Linden weitere Angebotsstandorte vorhanden. Aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen
Barrieren (Wasserlaufe bzw. Bundesstra3en) sind diese jedoch nicht in den Untersuchungs-
raum aufgenommen worden. Zu beachten ist der Standort des SB-Warenhauses Real im
Stadtteil Linden-Mitte (Sonderstandort Davenstedter StraBe). Es ist davon auszugehen,
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dass aufgrund des Betriebstyps sowohl gegenwartig als auch zukiinftig Kaufkraft an diesem
Standort gebunden. Dies wird in den folgenden Ausfiihrungen beriicksichtigt.

Die nachfolgende Darstellung stellt den Einzugsbereich und den Untersuchungsraum dar.

Abbildung 3: Einzugsbereich und Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Landeshauptstadt Hannover 2011. Es sei darauf ver-
wiesen, dass im Verlauf der Gutachtenerstellung der Lebensmitteldiscounter Aldi seinen
Betrieb eingestellt und ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter im D-Zentrum Limmer er&ff-
net hat.
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4.2 Angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen fiir die
primar untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Untersu-
chungsraum aufgezeigt.

Angebotsanalyse

Die Bestandsdarstellung firr die unterschiedlichen Lagebereiche im Untersuchungsraum ba-
siert auf einer Einzelhandelsbestandserhebung im Marz 2014. Die folgende Tabelle stellt
die untersuchungsrelevante Verkaufsflache mit den darauf generierten Umsatzen im darge-
stellten Untersuchungsraum dar.

Tabelle 1:  Verkaufsflaichenbestand und Umsatzschéatzung in der untersuchungsrelevanten
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Sonderstandort
Waunstorfer Straf3e 3.000 12,9

D-Zentrum Limmer**

E-Zentrum Ahlem

Wunstorfer LandstraBBe 200 1,0

Sonstige Lagen im
Stadtteil Ahlem

Gesamt* 6.450 29,0

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 03/2014, laufende Aus-
wertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet;
Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt

** Hier und in den nachfolgenden Ausfihrungen ist jeweils noch der im Rahmen der Gut-
achtenerstellung geschlossene Aldi Lebensmitteldiscounter und nicht der neu eréffnete
Rewe Vollsortimenter enthalten.

2.400 10,1

Des Weiteren sind hinsichtlich der Angebotsstrukturen folgende Aspekte von Relevanz:

* Im Untersuchungsraum sind sechs Lebensmitteldiscounter und zwei Lebensmittelvoll-
sortimenter angesiedelt; das Angebot kann als discountorientiert bewertet werden.
Im Stadtteil Limmer, in welchem der Vorhabenstandort liegt, ist derzeit kein Lebens-
mittelvollsortimenter vorhanden.

* Die Lebensmittelmarkte liegen vorwiegend auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
in verkehrsglinstigen Lagen (u. a. Sonderstandort Wunstorfer StraBe und Kopplungs-
standort an der Heisterbergallee im Stadtteil Ahlem). Die E-Zentren im
Untersuchungsraum verfligen Uber keine strukturpragenden Lebensmittelmarkte; le-
diglich im D-Zentrum Limmer sind zwei Lebensmitteldiscounter verortet. Das E-
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Zentrum Ahlem Richard-Lattorf-Stral3e verfligt derzeit tber kein Angebot in der un-
tersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

* Die im Untersuchungsraum verorteten E-Zentren weisen lberwiegend nur eine Ver-
sorgungsfunktion fir den unmittelbaren Nahbereich auf, so dass deren
Einzugsgebiete somit Uberwiegend nur die direkt umliegenden Wohnsiedlungsbe-
reiche umfassen.?

* Vor dem Hintergrund der durchgefiihrten Strukturanalyse kann fiir den Untersu-
chungsraum im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel derzeit eine
unterdurchschnittliche Zentralitat in Hohe von 87 festgestellt werden. Es ist insge-
samt von einem Kaufkraftabfluss an Angebotsstandorte auBlerhalb des
Untersuchungsraums auszugehen.

» Die nachstgelegenen Wettbewerbsstandorte des Planvorhabens sind das D-Zentrum
Limmer im Stadtteil Limmer sowie der Sonderstandort Wunstorfer Straf3e im Stadtteil
Ahlem.

Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzel-
handelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial, welches fir diese Untersuchung von Bedeu-
tung ist, stellt sich demnach fiir den Untersuchungsraum des Vorhabens wie folgt dar:

Vor diesem Hintergrund ist die Ausweisung dieser Zentren als zentrale Versorgungsbereiche durchaus kri-
tisch zu reflektieren. Vgl. u.a. BVerwG Urteil vom 11.10.2007 AZ 4 C 7.07, wonach zentrale
Versorgungsbereiche eine Versorgungsfunktion aufweisen sollen, die Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wirkt.
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Tabelle 2:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

Zone 1
(insb. Wasserstadt Limmer; Endstadium = 5.000 10,5
Einwohner)

Zone 1
(insb. Wasserstadt Limmer; Ausbaustufe 1 = 2.500 5,2
Einwohner)

Zone 2
(insb. Stadtteil Limmer)

Zone 3
(insb. Stadtteil Ahlem)

Gesamt Endstadium 43,6

12,3

20,8

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis IFH 2013, Landeshauptstadt Hannover (01.01.2013); Kautkraft
auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
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4.3 Stadtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereiche

D-Zentrum Limmer
Das D-Zentrum Limmer liegt rd. einen Kilometer vom Vorhabenstandort entfernt.

Das D-Zentrum erstreckt sich, gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshaupt-
stadt Hannover, entlang der Wunstorfer StraBe und umfasst die Kreuzungsbereiche der
Wounstorfer Stra3e mit der Harenberger Stral3e und der Weidestral3e.

Erschlossen wird das D-Zentrum von der Wunstorfer Strae und der Limmerstral3e, sodass
das D-Zentrum gut in das Uberértliche StraBennetz eingebunden ist. Stellplatze werden im
StraBenraum der Wunstorfer StraBe und als betriebsbezogene Stellplatzanlagen fir die Le-
bensmitteldiscounter Penny und Aldi vorgehalten. Die Anbindung des Zentrums an den
OPNV und damit an den Hauptbahnhof Hannover ist (iber die Haltestellen Harenberger
StraBBe und Wunstorfer StraBe der Stadtbahnlinie 10 an den jeweiligen Enden des Zentrums
gegeben. Die Haltestelle Wunstorfer Stral3e wird zusatzlich von der Buslinie 10 angefahren,
welche zwischen Wunstorf und Hannover ZOB verkehrt.

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird Gberwiegend durch
die Lebensmitteldiscounter Aldi, am westlichen Ende des Zentrums gelegen und Penny, am
sudostlichen Ende des Zentrums gelegen, vorgehalten®. Ergénzt wird das Angebot durch
Lebensmittelfachgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks (insbesondere Béacke-
reien). Die Warengruppe Drogeriewaren wird lediglich als Randsortiment in den
Lebensmittelmarkten angeboten. Dieses Angebot wird um kleinteilige Angebote in ande-
ren Sortimentsbereichen und um einzelhandelsnahe Dienstleistungen erganzt.

3 An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass im Verlauf der Gutachtenerstellung der Lebensmittel-
discounter Aldi im D-Zentrum Limmer seinen Betrieb eingestellt hat. Weiterhin wurde in diesem
Zeitraum innerhalb des D-Zentrum Limmer ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter eroffnet.
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Abbildung 4: D-Zentrum Limmer
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Quelle: Dr. Donato Acocella 2010b: S. 220.

E-Zentrum Ahlem Wunstorfer LandstralBe

Das E-Zentrum Ahlem Wunstorfer LandstraB3e liegt rd. 1,2 Kilometer vom Vorhabenstandort
entfernt.

Das E-Zentrum erstreckt sich, gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshaupt-
stadt Hannover, entlang der Wunstorfer StraBe. Im Osten wird es durch den
Kreuzungsbereich Wunstorfer Stra3e/ Rosenbuschweg und im Westen vom Alexander-Aue-

Weg begrenzt.

Erschlossen wird das E-Zentrum von der Wunstorfer Stral3e, sodass das E-Zentrum gut in
das Uberdortliche StraBBennetz eingebunden ist. Stellplatze werden insbesondere im StraBBen-
raum der Wunstorfer StraBe vorgehalten. Die Anbindung des Zentrums an den OPNV und
damit an den Hauptbahnhof Hannover ist tber die Bushaltestelle Martin-Luther-Kirche der
Buslinie 10 gegeben, welche zwischen Wunstorf und Hannover ZOB verkehrt.

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird im Wesentlichen durch
kleinteilige Anbieter (Backerei, Metzgerei, Obst- und Gemusehéandler) vorgehalten. Dieses
Angebot wird um einen Drogeriefachmarkt, um kleinteilige Angebote in anderen Sorti-
mentsbereichen und um einzelhandelsnahe Dienstleistungen ergénzt. Im E-Zentrum Ahlem
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Waunstorfer Stra3e wird demnach kein vollumfangliches Lebensmittelangebot vorgehalten.
Die Bestandsstrukturen des Zentrums erfillen demnach nicht vollumfénglich die Kriterien
eines zentralen Versorgungsbereichs, so dass realistische raumliche und absatzwirtschaftli-
che Entwicklungspotentialen zur Entwicklung dieses zentralen Versorgungsbereichs
gegeben sein sollten, um den Schutzstatus eines zentralen Versorgungsbereichs rechtferti-
gen zu konnen. Des Weiteren befindet sich das Biirgergemeinschaftshaus Ahlem in dem
Zentrum und eine Schule grenzt im studlichen Bereich an das Zentrum.

Abbildung 5: E-Zentrum Ahlem Wunstorfer LandstraBBe
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Quelle: Dr. Donato Acocella 2010c: S. 240.

E-Zentrum Ahlem Richard-Lattorf-StraB3e

Das E-Zentrum Ahlem Richard-Lattorf-Stral3e liegt rd. 1,6 Kilometer vom Vorhabenstandort
entfernt.

Das E-Zentrum erstreckt sich, gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshaupt-
stadt Hannover, entlang der StraBe Im GroBen Bichenfeld. Westlich umfasst es den
Kreuzungsbereich mit der Richard-Lattorf-StraBe, 6stlich erstreckt es sich bis zum Platzbe-
reich Griiner Brink und umfasst dort Teile des Karl-Hinze-Weges.
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Erschlossen wird das E-Zentrum von der Richard-Lattorf-Stral3e, welche im weiteren Verlauf
in die Wunstorfer Stral3e miindet, sodass dort eine Einbindung in das Uberértliche StraBBen-
netz gegeben ist. Stellpldtze werden insbesondere im offentlichen StraBenraum
vorgehalten. Die Anbindung des Zentrums an den OPNV ist (iber die nérdlich des Zentrums
gelegene Haltestelle Grundschule gegeben.

Die untersuchungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren werden im E- Zentrum Ahlem Richard-Lattof-StraBBe derzeit nicht angeboten. Es sind
lediglich kleinteilige Angebote in anderen Sortimentsbereichen ergénzt durch einzelhan-
delsnahe Dienstleistungen vorhanden. Das im ZVB bestehende Angebot weist demnach
eine Versorgungsfunktion fir den unmittelbaren Nahbereich auf. Das Einzugsgebiet des E-
Zentrum Ahlem Richard-Lattorf-StraBe umfasst somit lberwiegend nur die direkt umlie-
genden Wohnsiedlungsbereiche.*

4 Vor diesem Hintergrund ist die Ausweisung dieses Zentrums als zentraler Versorgungsbereich durchaus kri-
tisch zu reflektieren. Vgl. u.a. BVerwG Urteil vom 11.10.2007 AZ 4 C 7.07, wonach zentrale
Versorgungsbereiche eine Versorgungsfunktion aufweisen sollen, die Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wirkt.
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Abbildung 6: E-Zentrum Ahlem Richard-Lattof-Straf3e

™y 157818 =

Bestand Einzelhandel

@ lurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Bestand Dienstleistungen

Einzelhandelsnahe und
Sonstige

Gastronomie

Medizinischer Bereich
Banken, Wirtschait, Recht
Post

e S

Offentliche Einrichtungen

| Abgrenzungen

| =B Zentraler Versergungsbereich

= T
e VU< i
e

S

_ ?‘J_Q

CTI

-

]

]

#
LEidierg

ogeT-prey
{ I|II "|'II
l |
(.
4
-
I| | =3
Ny
A /l_\‘
L \.l“(',

=
a=F

|
.
E )
|
d
|
|
| [ |

-
] RO p i} 150 1m0 R0 Metar I-’-l |

Quelle: Dr. Donato Acocella 2010c: S. 239.

18



+ Handel __

5 Herleitung einer vertraglichen und nachhaltigen FlachengréBe
und Sortimentsauswabhl fir die Entwicklungsflache Wasserstadt
Limmer

Im Folgenden wird in zwei Varianten eine vertraglich und nachhaltige FlachengroBe und
Sortimentsauswahl fir die Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer hergeleitet. Die Variante
1 bezieht sich hierbei auf die Endausbaustufte mit einer Einwohnerzahl von rd. 5.000 Ein-
wohner. In der Variante 2 wird fiur die Ausbaustufe 1 von rd. 2.500 Einwohnern
ausgegangen.

5.1 Variante 1 (Endausbaustufe = 5.000 Einwohner)

5.1.1 Tragfahigkeitsbewertung (Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)

Kaufkraftpotenzial Wasserstadt Limmer

Fir die Ableitung einer tragfahigen Entwicklung der Nahversorgung fiir die Entwicklungs-
flache ist die Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von Bedeutung.
Diese betragt rd. 10,5 Mio. Euro (unter Berlicksichtigung der Einwohner im Endstadium
(=5.000); s. Kapitel 4.2). Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage des Vorhabenstandorts sind
i. d. R. auch Kaufkraftzuflisse von auBerhalb (insbesondere aus dem Stadtteil Limmer) zu
erwarten. Da gleichzeitig auch anzunehmen ist, dass nicht die komplette Kaufkraft am Vor-

habenstandort gebunden werden kann, sondern auch an andere Standort flie3t, wird in der
folgenden Tragfahigkeitsbewertung lediglich das Kaufkraftpotenzial bezogen auf den Vor-
habenstandort betrachtet.

Jedoch ist nicht die gesamte Kaufkraft der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel - al-
so inkl. Getrankemarkte, Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger), Tankstellen und NuG als
Randsortimente — fir die nachfolgenden Berechnungs- und Bewertungsschritte relevant,
sondern nur diejenige, die durch die Lebensmittelmérkte gebunden wird bzw. potenziell

gebunden werden kann. Fir die Untersuchung wird angenommen, dass 40 — 45 % des Po-
tenzials auf Lebensmittelvollsortimenter, weitere 40 — 45 % auf Lebensmitteldiscounter und
rd. 15 % auf Ubrige Lebensmittelgeschafte (z.B. das Lebensmittelhandwerk)> entfallen wer-
den. Relevant fur diese Betrachtung sind demnach rd. 85 % des gesamten Potenzials.

Den Lebensmittelmarkten im Bereich Nahrungs- und Genussmittel stehen somit
rd. 8,9 Mio. Euro Kaufkraft zur Verfiigung. In dieser Summe sind die in der Gemeinde gene-
rierten Umsatze von Getrankemarkten, vom Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger), von
Tankstellen und von Einzelhandelsbetrieben, die Nahrungs- und Genussmittel als Randsor-
timente flhren, nicht enthalten. Der Anteil wurde fir die Entwicklungsflache Wasserstadt
Limmer mit rd. 15 % als relativ gering angesetzt, da davon auszugehen ist, dass perspekti-

5 Vgl handelsdaten.de.
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visch ein nicht unwesentlicher Anteil der oben genannten Angebotssegmente in den vor-
handenen Lebensmittelmarkten verstarkt mit angeboten wird (bspw. Getranke oder
Backwaren/ Fleischereiartikel).

Abbildung 7:  Untersuchungsrelevante Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel fiir die Was-
serstadt Limmer

Fir die Wasserstadt Limmer vorhandene Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und —

Genussmittel (NuG) insgesamt rd. 10,5 Mio. Euro

1 1

Fur die Wasserstadt Limmer vorhandene Kaufkraft im Bereich NuG fir Lebens- |

mittelmarkte (rd. 85%) rd. 8,9 Mio. Euro

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis IFH 2013; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Herleitung tragfahiger VerkaufsflichengréBenordnungen

Rund 40 - 45 % des Gesamtpotenzials entfallen auf Lebensmittelvollsortimenter (s. 0.). Es

wird angenommen, dass Vollsortimenter langfristig etwa eine Flachenproduktivitdt von
rd. 3.500 bis 4.000 Euro/m? VKF® erwirtschaften sollten, um rentabel betrieben werden zu
konnen. Daraus ergibt sich bei einer zur Verfigung stehenden Kaufkraft von rd. 8,9 Mio.
Euro eine potenzielle Verkaufsflache von 1.100 m2 bis 1.300 m? fiir die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel in Lebensmittelvollsortimentern.

Hinzu kommen i. d. R. rd. 20 % Verkaufsflache fir Neben- und Randsortimente. Letztendlich
beziffert sich der absatzwirtschaftliche Anhaltswert fiir eine tragfahige GréBenordnung im
Vollsortimentsbereich fir die Wasserstadt Limmer auf 1.300 bis 1.500 m2 Verkaufsflache,
wobei diese Spannweite aufgrund der Unscharfen in der Berechnungsmethode einen gro-
ben Anhaltswert darstellt.

Fir den Discountbereich wird angenommen, dass Lebensmitteldiscounter langfristig etwa

eine Flachenproduktivitdt von 4.500 bis 5.000 Euro/m?2 VKF’ erwirtschaften sollten, um ren-
tabel betrieben werden zu kénnen. Es handelt sich hier um einen angenommenen
Mittelwert aus deutlich unterschiedlichen Leitungsfahigkeiten im Discountbereich. Die Fla-
chenproduktivitaten variieren hier aktuell zwischen z. T. unter 4.000 und mehr als 5.500
Euro/m?2 VKF®.

Bei einer zur Verfligung stehenden Kaufkraft von rd. 8,9 Mio. Euro ergibt sich eine potenzi-
elle Verkaufsflache von 900 m? bis 1.000 m? fir die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in Lebensmitteldiscountern.

¢ Durchschnittliche Flachenproduktivitaten Lebensmittelvollsortimenter: Rewe 3.800 - 3.900 Euro/ m?2 VKF,
Edeka 3.900 - 4.000 Euro/ m? VKF. Die tatsachlich erwirtschafteten Fldchenproduktivitdten sind sowohl
standort- als auch wettbewerbsabhangig.

7 Durchschnittliche Flachenproduktivitdten Lebensmitteldiscounter: Aldi 5.200 - 5.500 Euro/ m? VKEF, Lidl
5.000 - 5.100 Euro m? VKF, Netto 4.000 — 4.100 Euro/ m? VKF, Penny 4.500 — 4.600 Euro/ m? VKF. Die tat-
sachlich erwirtschafteten Flachenproduktivitdten sind sowohl standort- als auch wettbewerbsabhangig.

8 Vgl. handeldaten.de.
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Hinzu kommen i.d. R. rd. 20 bis 25 % Verkaufsflache fir Neben- und Randsortimente.
Letztendlich beziffert sich der absatzwirtschaftliche Anhaltswert fir eine tragfahige Gro-

Benordnung im Discountbereich fir die Wasserstadt Limmer auf 1.100 m? bis 1.200 m?
Verkaufsflache.

Unter Berlcksichtigung der Einwohner im Endstadium ist somit grundsatzlich das Kauf-
kraftpotenzial fir die Ansiedlung sowohl eines Lebensmitteldiscounters als auch eines
Lebensmittelvollsortimenters vorhanden. Eine vertragliche Verkaufsflachendimensionierung
wird im Folgenden hergeleitet.

5.1.2 Marktpotenzialanalyse (Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)

Auf Basis der durch die Strukturanalyse gewonnenen Erkenntnisse in Bezug auf die ange-
bots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum wird im
Folgenden das perspektivische Marktpotenzial eines Nahversorgungsangebots auf der
Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer abgeleitet.

Zugrunde gelegt werden hierbei die in der vorstehenden Tragfahigkeitsbewertung ermit-
telten Gesamtverkaufsflachen fir Lebensmittelmarkte unter Berlcksichtigung der
jeweiligen marktiblichen Verkaufsflachenaufteilung.

Fir den Lebensmitteldiscounter wird aufgrund der bereits bestehenden discountorientier-
ten Angebotsstruktur im Untersuchungsraum eine Gesamtverkaufsflache von rd. 1.000 m?
und fir den Lebensmittelvollsortimenter eine Gesamtverkaufsflache von rd. 1.500 m? be-
rlcksichtigt. Erganzt werden soll das Angebot durch weitere kleinere Laden, Dienstleister
und Gastronomie (s. hierzu Kapitel 5.2).

Tabelle 3:  Verkaufsflaichenauspragung tragfahiger Lebensmittelméarkte

Nahrungs- und Genussmittel 750 1.200
Drogeriewaren 100 150
Sonstige Sortimente 150 150
Gesamt 1.000 1.500

Quelle: Eigene Darstellung; Verkaufsflache auf 50 m? gerundet.
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Die Ermittlung des auf der Bestandsflache erzielten Umsatzes wurde fiir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (Hauptsortiment des Vorhabens) mittels eines Marktanteils-
modells ermittelt (s. Kapitel 2).

Tabelle 4:  Marktanteilsmodell fiir das Vorhaben in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Lebensmittel-
discounter
- ~ 1 =7 4 1
(1.000 m? Ver- 24 Zs 8 0 0, 0, 4,0
kaufsflache)

Lebensmittel-

vollsortimenter
~2 2,7 ~12 1, ~ 0,6 0,4 .
(1.500 m2 Ver- 6 > . =

kaufsflache)

Quelle: Eigene Berechnung; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; MA = Marktanteil in %;
Ums. = Umsatz in Mio. Euro p. a.;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die abgeleiteten Marktanteile im Einzugsbereich beruhen zum einen auf den durchschnittli-
chen Marktanteilen der unterschiedlichen Lebensmittelmarkte, zum anderen auf den in der
Strukturanalyse ermittelten Rahmenbedingungen:

» Der primére Einzugsbereich stellt die Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer dar.

» Die hergeleitete VerkaufsflichengréBe der Lebensmittelmarkte ist an derartigen
Standorten als marktlblich zu bewerten.

» Der Vorhabenstandort weist aufgrund der (voraussichtlichen) Lage an der Wunstorfer
StraBBe eine gute Verkehrsanbindung auf.

» Das weitere Lebensmittelangebot im Untersuchungsraum ist als discountorientiert zu
bewerten und befindet sich an verkehrsglinstig gelegenen Standorten.

» Der nachstgelegene Lebensmitteldiscounter befindet sich im D-Zentrum Limmer std-
lich des Vorhabenstandorts; der nachstgelegene Lebensmittelvollsortimenter liegt am
Sonderstandort Wunstorfer Landstral3e nérdlich des Vorhabenstandorts.
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Auf Grundlage des Marktanteils in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und un-
ter Kenntnis der wettbewerbsrelevanten Strukturen insbesondere im Drogeriewarenbereich

kann fir den Lebensmitteldiscounter ein Gesamtumsatz i. H. v. rd. 5,3 Mio. Euro p. a.
(durchschnittliche Flachenproduktivitat = 5.300 Euro/ m2? VKF) und fiir den Lebensmittel-
vollsortimenter i. H. v. rd. 6,6 Mio. Euro p. a. (durchschnittlichen Flachenproduktivitat =
rd. 4.300 Euro/ m2 VKF) ermittelt werden.

Tabelle 5:  Umsatzprognose gemalB3 Marktanteilskonzept

Nahrungs- und Genussmittel ~ 4,0 ~5,3
i = 015 ~ 0,6

Drogeriewaren 5300 ~ 4.300

Sonstige Sortimente ~0,8 ~0,6

Gesamt* ~5,3 ~ 6,6

Quelle: Eigene Berechnung; Flachenproduktivitat auf 100 Euro/ m2 VKF gerundet; Umsatzwerte auf
0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

5.1.3 Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Einordnung der hergeleiteten
VerkaufsflachengréBenordnungen (Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel)

Fir die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist insbesonde-
re das Mall der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen auf Bestandsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1)
von Relevanz.

Absatzwirtschaftliche Einordnung

Die Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fir die in der Tragféhigkeitsbewertung er-
mittelten VerkaufsflachengroBenordnungen dargestellt.

Zu beachten ist, dass sich die Umsatzherkunft der Lebensmittelméarkte zu einem ganz we-
sentlichen Anteil aus der Zone 1 (Endstadium = 5.000 Einwohner) generiert. Dariber hinaus
wird derzeit aus dem Stadtteil Limmer, welcher nur Uber ein eingeschranktes Nahversor-
gungsangebot verfigt (lediglich Lebensmitteldiscounter), abflieBende Kaufkraft
zurlickgebunden.

Diese zusatzliche Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in der Zone 1
wird auf3erdem nicht vollstandig durch die Lebensmittelmarkte auf der Entwicklungsflache
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Wasserstadt Limmer gebunden. Vielmehr profitieren insbesondere auch die umliegenden
Lebensmittelmarkte in den Stadtteilen Limmer und Ahlem durch zuflieBende Kaufkraft.

In der Summe stellen sich die Umsatzumverteilungen durch die in Rede stehenden Le-

bensmittelmarkte wie folgt dar.

Tabelle 6: Umsatzumverteilung in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel

D-Zentrum Limmer* ~ 0,1 ~3
Sonderstandort Wunstorfer Stral3e ~0,2 ~2
E-Zentrum Ahlem Wunstorfer LandstraBBe Empirisch nicht nachweisbar und so- Empirisch nicht nachweisbar und

mit ohne stadtebauliche Relevanz somit ohne stadtebauliche Relevanz
Sonstige Lagen im Stadtteil Ahlem <0,1 ~1

Quelle: Eigene Berechnung; Umsatzumverteilung auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Unter Bericksichti-
gung des im Laufe der Gutachtenerstellung geschlossenen Lebensmitteldiscounter Aldi
und ohne Beriicksichtigung des neu eréffneten Rewe Lebensmittelvollsortimenters.

Stadtebauliche Einordnung

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich D-Zentrum Limmer

Fir die Bestandstrukturen des zentralen Versorgungsbereichs D-Zentrum Limmer ergeben
sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel von rd. 3 % bzw. von rd. 0,1 Mio. Euro.’

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verteilen sich auf mehrere Bestandsbetriebe (Le-
bensmitteldiscounter). Die monetaren Auswirkungen fiir einen einzelnen Wettbewerber
sind nicht so hoch, dass hierdurch eine Standortaufgabe zu erwarten ware. Daher sind stad-
tebaulich negative Auswirkungen nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Sonderstandort Wunstorfer StraBe

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen zu Lasten der Bestandsstrukturen am Son-
derstandort Wunstorfer StraBe betragen rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 2 %. Sie betreffen
insbesondere den systemgleichen Wettbewerber Rewe, welcher der nachstgelegene Le-
bensmittelvollsortimenter ist, sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto.

An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass im Verlauf der Gutachtenerstellung der Lebensmitteldiscounter
Aldi im D-Zentrum Limmer seinen Betrieb eingestellt hat. Weiterhin wurde in diesem Zeitraum innerhalb
des D-Zentrum Limmer ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter eréffnet. Da diesem Gutachten die Methodik
der Stichtagserhebung zugrunde liegt, werden diese Entwicklungen jedoch nicht in die Betrachtungen ein-
gestellt sondern lediglich nachrichtlich dargestellt. In Kapitel 5.3.3 erfolgt dennoch eine kurze Darstellung
Uber die zu erwartenden Auswirkungen auf die Untersuchungsergebnisse.
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Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand sind jedoch nicht zu erwarten. Zu-
dem ist die Lage des Sonderstandorts Wunstorfer StraBBe als stadtebaulich nicht integriert
zu bewerten, so dass auch bei einer (nicht anzunehmenden) Standortaufgabe eines Wett-
bewerbers stadtebaulich negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich E-Zentrum Ahlem Wunstorfer
LandstraBe

Fir die Bestandstrukturen des zentralen Versorgungsbereichs E-Zentrum Ahlem Wunstorfer
LandstraBBe ergeben sich keine empirisch nachweisbaren vorhabenbedingte Umsatzumver-
teilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Vor dem Hintergrund der
raumlichen Nahe zum Vorhabenstandort und der geringen funktionalen Angebotsauspra-
gung im E-Zentrum Ahlem Wounstorfer StraBe, insb. in der untersuchungsrelevanten
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, sind stadtebauliche Auswirkungen auf die Be-
standstrukturen des Zentrums nicht zu erwarten. Dieses Angebot wird nur punktuell um
einen Drogeriefachmarkt, um kleinteilige Angebote in anderen Sortimentsbereichen und
um einzelhandelsnahe Dienstleistungen erganzt. Das im E-Zentrum Wunstorfer StraBBe be-
stehende Angebot weist demnach eine Versorgungsfunktion fir den unmittelbaren
Nahbereich auf. Das Einzugsgebiet des E-Zentrum Ahlem Wunstorfer StraBe umfasst somit
Uberwiegend nur die direkt umliegenden Wohnsiedlungsbereiche.™

Lediglich die Entwicklungsmoglichkeiten des E-Zentrums konnten durch die Realisierung
des Planvorhabens eingeschrankt werden. Dieses kann insbesondere durch Bindung der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, die bislang dem Zentrum =zuflieBt, an den Vorhaben-
standort, grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Zu beachten ist jedoch, dass sich die
Umsatzherkunft der Lebensmittelmarkte zu einem ganz wesentlichen Anteil aus der Zone 1
(Endstadium = rd. 5.000 Einwohner) — also aus dem neu geplanten Wohngebiet — generie-
ren wird. Es ist daher zu erwarten, dass sich aus den dargestellten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen kaum stadtebaulich negative Auswirkungen, die die Entwicklungspotentiale
des E-Zentrum Ahlem Wunstorfer Stra3e beeintrachtigen, resultieren.

Stadtebaulich negative Auswirkungen bzw. die Einschrankung der Versorgungsfunktion des
Zentrums sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen im Stadtteil Ahlem

Fir die Bestandstrukturen in den sonstigen Lagen im Stadtteil Ahlem ergeben sich vorha-
benbedingte Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
von weniger als 1 % bzw. von weniger als 0,1 Mio. Euro.

0 Vor diesem Hintergrund ist die Ausweisung dieses Zentrums als zentraler Versorgungsbereich durchaus kri-

tisch zu reflektieren. Vgl. u.a. BVerwG Urteil vom 11.10.2007 AZ 4 C 7.07, wonach zentrale
Versorgungsbereiche eine Versorgungsfunktion aufweisen sollen, die Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wirkt.
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Diese geringen monetéren Werte verteilen sich auf mehrere Bestandsbetriebe, so dass
hierdurch keine Standortaufgabe bzw. stadtebaulich negative Auswirkungen zu erwarten
sind.

Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen oder deren Ent-
wicklungsmdglichkeiten im dargestellten Untersuchungsraum ist ausgehend von den
ermittelten Umsatzumverteilungswerten somit insgesamt nicht zu erwarten.

5.1.4 Empfehlungen zur Ergdnzung des Angebots am Vorhabenstandort

Seitens des Vorhabentrégers wird die Erganzung des Lebensmittelangebots um Sortimente
bzw. Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfsbereichs diskutiert. Auf Basis der detaillier-
ten Strukturanalyse (s. Kapitel 4.2) und unter Berlcksichtigung der vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer (Endsta-
dium = 5.000 Einwohner) werden im Folgenden Empfehlungen in Bezug auf die
Arrondierung des Angebots getroffen.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist fir das Endstadium der Entwicklungsflache Wasserstadt
Limmer und das fur dieses Ausbaustadium empfohlene Nahversorgungsangebot die Aus-
weisung  eines  zentralen  Versorgungsbereichs in  der  Funktion  eines
Nahversorgungszentrums (D- oder E-Zentrum) zu empfehlen (s. Kapitel 7).

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass ein derartiger Standort auBBerhalb der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover festgelegten zentralen Versorgungs-
bereiche einzig eine Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche
aufweisen sollte. Durch einen derartigen Standort sollten zudem keine stadtebaulich nega-
tiven Auswirkungen auf die bestehende Angebotsstrukturen hervorgerufen werden.
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Eine Arrondierung des Angebots sollte daher mit Sortimenten und Dienstleitungen erfol-
gen, die Ublicherweise dezentral und an in Wohnsiedlungsbereichen integrierten
Standorten im Rahmen der wohnortnahen Versorgung angeboten werden, erfolgen.

Die nachstehende Tabelle zeigt fir Ublicherweise nahversorgungsrelevante Sortimente
mogliche Auspragungen (Verkaufsflache) unter Beriicksichtigung der jeweiligen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft sowie durchschnittlicher Flachenproduktivitaten auf.

Tabelle 7:  Ublicherweise nahversorgungsrelevante Sortimente

Kaufkraft
in Mio. Euro Durchschnittliche Fla-
(Endstadium = 5.000 chenproduktivitat Verkaufsflache

Einwohner) in Euro/ m2 VKF in m2
Einzelhandel
Back-/ Fleischwaren 1,4 8.000 - 10.000 ~ 150
Getranke 1,6 2.000 - 2.500 600 - 800
(Schnitt-)Blumen 0,3 2.500 - 3.000 ~ 100
Drogeriewaren 1,2 4.500 - 5.000 200 - 300
Pharmazeutische Ar- 0,4 5.000 — 6.000 50 - 100
tikel
Zeitungen/ Zeit- 0,2 2.500 — 3.000 50 - 100

schriften

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis IFH 2013; Flachenproduktivitat auf 100 Euro/ m2 VKF gerun-
det; Verkaufsflache auf 50 m2 gerundet.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der Strukturanalyse (s. Kapitel 4.2) und der Vertrag-
lichkeitsanalyse (s. Kapitel 5.1.2 - 5.1.3) kdnnen zur Erganzung des Angebots am Vorhaben-
standort folgende Empfehlungen getroffen werden:

Back-/ Fleischwaren

» Die Uberwiegende Anzahl der Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum umfasst
eine Funktionseinheit mit einer Backerei. Die Backereien bieten zumeist gastronomi-
sche Dienstleitungen (Cafébetrieb) an. Hierflir nutzen diese Betriebe zumeist eine
Flache von insg. rd. 20 — 40 m? Verkaufsflache, ergénzt um die gastronomische Nutz-
flache. Eine derartige erganzende Nutzung am Vorhabenstandort kann empfohlen
werden.

» Ebenso kann die Ansiedlung einer Metzgerei/ Fleischerei in vergleichbarer GréBe
empfohlen werden. Ein vergleichbares Angebot ist im Standortumfeld bzw. im
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich Limmer nicht vorhanden.
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» Da ein gewisser Anteil der Kaufkraft auch innerhalb der Lebensmittelméarkte gebun-
den wird, ist eine Begrenzung der Verkaufsflache auf insgesamt max. 100 m2
sinnvoll.

Getrénke
» Erganzung durch einen Getrankemarkt kann empfohlen werden.

* Da ein wesentlicher Anteil der Kauftkraft auch innerhalb der Lebensmittelmarkte ge-
bunden wird, ist eine Begrenzung der Verkaufsflache auf insgesamt max. 400 m2
sinnvoll.

Blumen
» Erganzung durch einen Blumenladen mit einer Verkaufsflache von max. 100 m2 kann
empfohlen werden.
Drogeriewaren
» Erganzung durch einen Drogeriemarkt kann nicht empfohlen werden.

= Ein wesentlicher Anteil der Kaufkraft wird bereits innerhalb der Lebensmittelmarkte
gebunden. Die verbleibende Kaufkraft ist fir die Ansiedlung eines marktgangigen
Drogeriefachmarkts (i. d. R. mind. 500 m? Verkaufsflache) nicht ausreichend.

» Darliber hinaus Ubernimmt der nachstgelegene Drogeriemarkt Rossmann eine Fre-
quenzfunktion innerhalb des E-Zentrums Ahlem Wunstorfer Landstrale.
Stadtebaulich negative Auswirkungen auf diesen ZVB (bspw. durch die Betriebsauf-
gabe des Drogeriemarkts) sind nicht auszuschlieBen.

Pharmazeutische Artikel

» Erganzung durch eine Apotheke mit einer Verkaufsflaiche von max. 100 m2 kann

empfohlen werden.
Zeitungen/ Zeitschriften
» Ergénzung im Bereich Zeitungen/ Zeitschriften kann empfohlen werden.

» Da ein gewisser Anteil der Kaufkraft auch innerhalb der Lebensmittelméarkte gebun-
den wird, ist eine Begrenzung der Verkaufsflache auf max. 50 m2 sinnvoll.
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Neben Einzelhandelsnutzungen wird fiir den Vorhabenstandort in der Endausbaustufe emp-
fohlen zentrenerganzende Nutzungen anzusiedeln. Dieses konnen insbesondere
gastronomische Nutzungen und weitere Dienstleistungen sein, um so mdglichst Kopp-
lungspotentiale mit den Kunden der Einzelhandelsbetriebe erzielen zu koénnen. Als
erganzende Nutzungen sollten primér solche Nutzungen gewahlt werden, die dem Bereich
der wohnortnahen Versorgung zugeordnet werden kénnen (siehe nachfolgende Tabelle).

In der folgenden Tabelle werden zentrenerganzende Nutzungen aufgezeigt, die die bereits
empfohlenen nahversorgungsrelevanten Sortimente ergénzen konnen.

Tabelle 8: Zentrenerganzende Nutzungen

I O

= Bank/ SB-Terminal

= Ladenahnliche Dienstleistung (z. B. Friseur,
Einzelhandelsnahe Dienstleistungen Reinigung, Schuster, Schlusseldienst, Versi-
cherung...)

= Postagentur
Sonstige Dienstleistungen = Arzte
Gastronomie = |mbiss, Café

Quelle: Eigene Darstellung.

Ergénzungen am Vorhabenstandort um einzelhandelsnahe und sonstige Dienstleistungen
sind insbesondere auch vor dem Hintergrund zu empfehlen, da diese die Funktionsmi-
schung und Attraktivitat eines zentralen Versorgungsbereichs erhohen kénnen und somit
die langfristige Tragfahigkeit des Zentrums bestarken wiirden.
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Die folgende Tabelle stellt zusammenfassend die tragfahige und vertragliche Verkaufsfla-
chenentwicklung (inkl. zentrenerganzende Nutzungen) auf der Entwicklungsflache
Wasserstadt Limmer in der Endausbaustufe (= rd. 5.000 Einwohner) dar.

Abbildung 8: Tragfahige und vertragliche Verkaufsflachenentwicklung auf der Entwicklungs-
flache Wasserstadt Limmer in der Endausbaustufe

Endausbaustufe (rd. 5.000 Einwohner)

Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Lebensmitteldiscounters

Lebensmittelvollsortimenter max. 1.500 m2 VKF

Lebensmitteldiscounter max. 1.000 m2 VKF

Ergédnzung durch kleinflichigen Einzelhandel

Getrankemarkt max. 400 m2 VKF Potenzial zur
Backerei/ Metzgerei (Lebensmittelhandwerk) ~ max. 100 m2 VKF (insgesamt) Entwicklung eines
Blumenladen max. 100 m2 VKF Nahversorgungs-
Drogeriemarkt Ansiedlung wird nicht empfohlen Ty —

Apotheke max. 100 m? VKF
Fachgeschaft Zeitungen/ Zeitschriften  max. 50 m2 VKF

Ergédnzung durch zentrenergénzende Nutzungen

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (u. a. Bank/ SB-Terminal, laden&hnliche Dienstleistungen, Postagentur)
Sonstige Dienstleitungen (Arzte)

Gastronomie (Imbiss, Café)

Quelle: Eigene Darstellung.
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5.2 Variante 2: Ausbaustufe 1 (= 2.500 Einwohner)

In diesem Kapitel wird auch fur die Ausbaustufe 1 der Wassterstadt Limmer (rd. 2.500 Ein-
wohner) eine vertragliche und nachhaltige FlachengroBe fur eine
Nahversorgungsentwicklung zur Gewahrleistung einer moglichst wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung hergeleitet:

Unter Berlcksichtigung der Einwohner in der Ausbaustufe 1 ist somit grundsatzlich das
Kaufkraftpotenzial (rd. 5,2 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) fir
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes vorhanden (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 9:  Untersuchungsrelevante Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel fiir die Was-
serstadt Limmer

Fur die Wasserstadt Limmer vorhandene Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und —) .
Genussmittel (NuG) insgesamt rd. 5,2 '\:o' Euro

Fir die Wasserstadt Limmer vorhandene Kaufkraft im Bereich NuG fiir Lebens-
mittelmarkte (rd. 85%) I

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis IFH 2013; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

rd. 4,4 Mio. Euro

Eine tragfahige GroBenordnung liegt bei rd. 1.300 m? Verkaufsflache fir einen Lebensmit-
telvollsortimenter bzw. bei rd. 800 m? Verkaufsflache fir einen Lebensmitteldiscounter
(zugrunde gelegte Flachenproduktivitaten s. Kapitel 5.1.1). Da es sich um das einzige Le-
bensmittelangebot im Nahbereich der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer handelt,
kann von hoheren Kaufkraftbindungen des jeweiligen Betriebstypus ausgegangen werden.
Die tragfahigen GroBBenordnungen werden so empfohlen, dass dem jeweiligen Lebensmit-
telmarkt noch eine Nahversorgungsfunktion zukommt und der Einzugsbereich Gberwiegend
auf den Nahbereich beschrankt bleibt.

Der primére Einzugsbereich des potentiellen Lebensmittelmarkts ist ebenfalls auf die Ent-
wicklungsflache Wasserstadt Limmer festzulegen. Da ein einzelner Lebensmittelmarkt
voraussichtlich keine so groBBe Ausstrahlkraft wie ein Kopplungsstandort mit ergénzenden
Nutzungen hat, ist von einer leicht erhohten Kaufkraftbindung des neu entstehenden
Wohngebiets auszugehen. Der Kaufkraftzufluss aus den weiteren Zonen 2 und 3 wird somit
geringer ausfallen. Letztendlich werden somit auch die absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Auswirkungen in einem Bereich liegen, welcher sich als vertraglich darstellt.

Aufgrund der bestehenden discountorientierten Angebotsstrukturen wird empfohlen am
Vorhabenstandort primar einen Lebensmittelvollsortimenter — in der oben genannten Gro-
Benordnung - zu realisieren. Ublicherweise geht die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters in modernen Formaten zwangslaufig mit der Ansiedlung eines
Backereibetriebes einher. Dementsprechend sollte die Ansiedlung eines Backereibetriebes
ermoglicht werden. Von weiteren Einzelhandelsbetrieben sollte abgesehen werden, um
dieses Angebot den zentralen Versorgungsbereichen vorzubehalten.
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Neben Einzelhandelsnutzungen koénnen auch zentrenergénzende Nutzungen (Dienstleis-
tungen- und Gastronomiebetriebe) die Attraktivitat des Standorts erhohen. In der
Ausbaustufe 1 sollte das Angebot jedoch auf zwei bis drei erganzende Nutzungen begrenzt
werden und so den benachbarten zentralen Versorgungsbereichen vorgehalten werden.

Die folgende Tabelle stellt zusammenfassend die tragfahige und vertragliche Verkaufsfla-
chenentwicklung auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer in der Ausbaustufe 1 (=
2.500 Einwohner) dar.

Abbildung 10: Tragfahige und vertragliche Verkaufsflachenentwicklung auf der Entwicklungs-
flache Wasserstadt Limmer in der Ausbaustufe 1

Ausbaustufe 1 (rd. 2.500 Einwohner)

Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters oder eines Lebensmitteldiscounters

Entwickl
Lebensmittelvollsortimenter max.. 1.300 m2 VKF (Prioritat) ntWIC. ung
oder attraktiver
Lebensmitteldiscounter max. 800 m2 VKF Nahversorgungs-

standort

Ergénzung durch kleinflichigen Einzelhande/
Béackerei max. 50 m2 VKF

Quelle: Eigene Darstellung.

5.3 Ergéanzende Betrachtung

5.3.1 ,Grenzwerte/ Mindesteinwohnerzahlen” fiir die tragfdhige Entwicklung
eines Nahversorgungszentrums (Kopplungsstandort Vollsortimenter/ Dis-
counter) bzw. fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes als
Nahversorgungsstandort

Im Folgenden wird fiir die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung hergeleiteten max.
VerkaufsflachengréBenordnungen (s. u.) aufgezeigt, welches Kaufkraft- und somit Einwoh-
nerpotenzial mindestens fur die tragfdhige Entwicklung eines Nahversorgungszentrums
bzw. —standorts auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer mindestens vorhanden
sein muss.

Die empfohlenen VerkaufsflachengréoBenordnungen stellen sich wie folgt dar (vgl. Stadt +
Handel 2014):

* Nahversorgungszentrum: Vollsortimenter = 1.500 m? VKF und Lebensmitteldiscoun-
ter = 1.000 m2 VKF

* Nahversorgungsstandort: Vollsortimenter = 1.300 m? VKF oder Lebensmitteldis-
counter = 800 m? VKF

Entwicklung eines Nahversorgungszentrums

Bei Realisierung eines Nahversorgungszentrums auf der Entwicklungsflache Wasserstadt
Limmer ist, unter Berlicksichtigung von Flachenproduktivitdten, die notwendig sind um ei-
nen Lebensmittelmarkt rentabel betreiben zu kdénnen (s. hierzu auch Kapitel 5.1.1), von
einer Umsatzprognose von 7,6 — 8,6 Mio. Euro im Sortiment NuG auszugehen.
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Dieser prognostizierte Umsatz teilt sich wie folgt auf die Betriebstypen Vollsortimenter und
Lebensmitteldiscounter auf:

Abbildung 11: Umsatzprognose Nahversorgungszentrum

Innerhalb des Vollsortimenters realisierter Umsatz im Bereich Nahrungs- und

Genussmittel (NuG) — Fldchenproduktivitit 3.500 — 4.000 Euro/ m? VKF — rd. 4,2 - 4,8 Mio. Euro

+

Innerhalb des Lebensmitteldiscounters realisierter Umsatz im Bereich Nahrungs- .
und Genussmittel (NUG) — Fléchenproduktivitit 4.500 - 5.000 Euro/ m? VKF — == rd. 3,4 - 3,8 Mio. Euro

Quelle: Eigene Darstellung; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Rund 40 - 45 % des Kaufkraftpotenzials (in der Zone 1) entfallen auf Lebensmittelvollsorti-
menter, weitere rd. 40 - 45 % auf Lebensmitteldiscounter und rd. 15 % auf Ubrige
Lebensmittelgeschéfte (z.B. das Lebensmittelhandwerk)!’. Demnach sollten die oben ste-
henden prognostizierten Umsatze fir die Lebensmittelméarkte zusammen max. rd. 85 % des
gesamten Kaufkraftpotenzials in der Zone 1 umfassen. Legt man die oben stehende Um-
satzprognose  zugrunde, sollte  fir die  tragfahige Entwicklung  eines
Nahversorgungszentrums somit rd. 8,9 — 10,1 Mio. Euro Kaufkraft (Kaufkraft Lebensmit-
telmarkte zzgl. Kaufkraft Lebensmittelhandwerk) vorhanden sein.

Welches erforderliche Einwohnerpotenzial hieraus resultiert wird in der folgenden Abbil-
dung dargestellt:

Abbildung 12: Erforderliches Kaufkraft- bzw. Einwohnerpotenzial Nahrungs- und Genussmittel
fur die tragfahige Entwicklung eines Nahversorgungszentrums

Erforderliches Kaufkraftpotenzial fiir die tragféhige Entwicklung eines Nahver-

=) 39- 10,1 Mio. Euro
sorgungszentrums

1 2

Erforderliches Einwohnerpotenzial fur die tragfahige Entwicklung eines Nahver- 4.100 - 4.800
sorgungszentrums — Kaufkraft (NuG) je Einwohner: rd. 2. 100 Euro - ' Einwohner

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis IFH 2013; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Die Berechnungen zeigen, dass fir die tragfahige Entwicklung eines Nahversorgungszent-
rums (Vollsortimenter + Lebensmitteldiscounter) ein Einwohnerpotenzial von mindestens
4.100 - 4.800 Einwohner auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer vorhanden sein
sollte.

Ansiedlung eines Nahversorgungsstandorts

Bei Realisierung eines Nahversorgungsstandorts auf der Entwicklungsflache Wasserstadt
Limmer ist, unter Berlicksichtigung von Flachenproduktivitdten, die notwendig sind um ei-
nen Lebensmittelmarkt rentabel betreiben zu kdénnen (s. hierzu auch Kapitel 5.1.1), von
einer Umsatzprognose im Sortiment von 3,6 — 4,2 Mio. Euro im Vollsortimenter und von
2,9 - 3,2 Mio. Euro im Lebensmitteldiscounter auszugehen.

" Vgl. handelsdaten.de.
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Dieser prognostizierte Umsatz teilt sich wie folgt auf die Betriebstypen Vollsortimenter und
Lebensmitteldiscounter auf:

Abbildung 13: Umsatzprognose Nahversorgungsstandort

Innerhalb des Vollsortimenters realisierter Umsatz im Bereich Nahrungs- und

Genussmittel (NuG) — Fldchenproduktivitit 3.500 — 4.000 Euro/ m? VKF — rd. 3,6 - 4,2 Mio. Euro

oder

Innerhalb des Lebensmitteldiscounters realisierter Umsatz im Bereich Nahrungs- .
und Genussmittel (NUG)  Flichenproduktivitit 4.500 - 5.000 Euro/ m? VKF — "= rd. 2,9 = 3,2 Mio. Euro

Quelle: Eigene Darstellung; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Sofern nur die Realisierung eines Lebensmittelmarktes angestrebt wird, kann von einer ho-
heren  Kaufkraftbindung des jeweiligen Betriebstypus (Vollsortimenter  oder
Lebensmitteldiscounter) ausgegangen werden (maximal bis zu rd. 85 %). Die Entwicklungs-
flache liegt einerseits abgesetzt von den weiteren Siedlungsbereichen (z. B. Stadtteil
Limmer). Fur die zukiinftigen Bewohner der Entwicklungsflache ist andererseits der Le-
bensmittelmarkt die eindeutig nachstgelegene  Versorgungsmoglichkeit.  Unter
Berlicksichtigung der oben stehenden Umsatzprognosen sollte fir die tragfahige Entwick-
lung eines Vollsortimenters somit 4,2 — 4,9 Mio. Euro Kaufkraft bzw. fir die Entwicklung
eines Lebensmittelvollsortimenters 3,4 — 3,8 Mio. Euro Kaufkraft (Kaufkraft Lebensmittel-
markte zzgl. Kaufkraft Lebensmittelhandwerk) vorhanden sein.

Abbildung 14: Erforderliches Kaufkraft- bzw. Einwohnerpotenzial Nahrungs- und Genussmittel
fur die tragfahige Entwicklung eines Nahversorgungszentrums

Erforderliches Kaufkraftpotenzial fir die tragfahige Entwicklung eines

- Vollsortimenters mm) 40 _ 49 Mio. Euro
- Lebensmitteldiscounters - 3,4 - 3,8 Mio. Euro

Erforderliches Einwohnerpotenzial fur die tragfahige Entwicklung (Kaufkraft je
Einwohner: rd. 2.100 Euro) eines

- Vollsortimenters =) - 2.000 - 2.300 EW
- Lebensmitteldiscounters - 1.600 - 1.800 EW

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis IFH 2013; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Die Berechnungen zeigen, dass fur die tragfahige Entwicklung eines Nahversorgungs-
standorts (Vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter) ein Einwohnerpotenzial von rd.
2.000 - 2.300 (Vollsortimenter) bzw. rd. 1.600 — 1.800 Einwohner (Lebensmitteldis-
counter) auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer vorhanden sein sollte.
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5.3.2 Welche Auswirkungen sind fir das Standortumfeld zu erwarten, wenn bei
Realisierung des Nahversorgungszentrums oder des Nahversorgungs-
standorts erst 1 - 2 Bauabschnitte fertiggestellt sind bzw. die
Gesamteinwohnerzahl des Wohngebietes nach Fertigstellung des Nah-
versorgungszentrums deutlich unter 5.000 Einwohner liegt (rd. 1.500/
2.500 Einwohner)?

Die Einzelhandelsbetriebe im Standortumfeld missen durch die Ansiedlung eines Nahver-
sorgungszentrums bzw. eines Nahversorgungsstandorts auf der Entwicklungsflache
Wasserstadt Limmer zwar einerseits Umsatzriickgange durch die Umlenkung von Kaufkraft-
flissen hinnehmen. Andererseits profitieren die umliegenden Lebensmittelmarkte jedoch
auch durch zuflieBende Kaufkraft, welche durch die Einwohnerentwicklung auf der Entwick-
lungsflache im Untersuchungsraum hinzukommt. Je weniger Einwohner auf der
Entwicklungsflache angesiedelt werden und je weniger zusatzliche Kaufkraft in der Zone 1
des Untersuchungsraums vorhanden ist, desto geringer fallt demnach auch der Kaufkraftzu-
fluss an andere Lebensmittelmarkte im Standortumfeld aus und desto starker fallt der durch
die Planvorhaben ausgeldste Umsatzriickgang ins Gewicht.

In die folgende Berechnung der Umsatzumverteilungen werden die oben dargestellten
VerkaufsflachengréBenordnungen eingestellt:

* Nahversorgungszentrum: Vollsortimenter = 1.500 m? VKF und Lebensmitteldiscoun-
ter = 1.000 m2 VKF

* Nahversorgungsstandort: Vollsortimenter = 1.300 m? VKF oder Lebensmitteldis-
counter = 800 m? VKF
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Sofern bei Realisierung eines Nahversorgungszentrums oder —standorts erst ein Bauab-
schnitt (rd. 1.500 Einwohner) fertiggestellt ist, stellen sich die Umsatzumverteilungen wie

folgt dar:

Tabelle 9:

D-Zentrum
Limmer*

~0,9 ~18
Sonderstand-
ort Wunstorfer
StraBBe

~1,6 ~12

E-Zentrum
Ahlem Wunst-
orfer
LandstraB3e

<0,1 ~7

Sonstige La-
gen

im Stadtteil
Ahlem

~0,3 = 3

Quelle:

~ 04

~09

Empirisch nicht
nachweisbar und
somit ohne stad-

tebauliche
Relevanz

<0,1

=7

=7

Empirisch nicht
nachweisbar und
somit ohne stad-

tebauliche
Relevanz

~0,2

~0,1

Empirisch nicht
nachweisbar und
somit ohne stad-

tebauliche
Relevanz

Empirisch nicht
nachweisbar und
somit ohne stad-

tebauliche
Relevanz

Umsatzumverteilung in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (bei Realisierung eines Bauabschnitts mit rd. 1.500 Einwohnern)

~5

~ 1

Empirisch nicht
nachweisbar und
somit ohne stad-

tebauliche
Relevanz

Empirisch nicht
nachweisbar und
somit ohne stad-

tebauliche
Relevanz

Eigene Berechnung; Umsatzumverteilung auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Unter Berlcksich-

tigung des im Laufe der Gutachtenerstellung geschlossenen Lebensmitteldiscounter Aldi
und ohne Beriicksichtigung des neu eréffneten Rewe Lebensmittelvollsortimenters.
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Sofern bei Realisierung eines Nahversorgungszentrums oder —-standorts zunachst zwei
Bauabschnitte (rd. 2.500 Einwohner) fertiggestellt sind, stellen sich die Umsatzumvertei-

lungen wie folgt dar:

Tabelle 10: Umsatzumverteilung in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (bei Realisierung zweier Bauabschnitte mit rd. 2.500 Einwoh-

nern)

D-Zentrum
. " ~0,7 ~13 ~0,1 ~3 ~0,1 ~2
Limmer
Empirisch nicht Empirisch nicht
Sonderstand- nachweisbar und  nachweisbar und
ortMlnstorter ~1,2 ~0 ~0,3 ~3 somit ohqe stad-  somit ohqe stad-
tebauliche tebauliche
StrafBe Relevanz Relevanz
E-Zentrum Empirisch nicht Empirisch nicht Empirisch nicht Empirisch nicht
i nachweisbar und  nachweisbar und  nachweisbar und  nachweisbar und
Ahlem Wunst < 0,1 ~5 somit ohne stdd-  somit ohne stdd-  somit ohne stdd-  somit ohne stad-
orfer tebauliche tebauliche tebauliche tebauliche
Landstral3e Relevanz Relevanz Relevanz Relevanz
Sonstige La- Empirisch nicht Empirisch nicht Empirisch nicht Empirisch nicht
gen nachweisbar und  nachweisbar und  nachweisbar und  nachweisbar und
s . ~ O,2 ~2 somit ohne stdd-  somit ohne stdd-  somit ohne stdd-  somit ohne stad-
im Stadtteil tebauliche tebauliche tebauliche tebauliche
Ahlem Relevanz Relevanz Relevanz Relevanz
Quelle: Eigene Berechnung; Umsatzumverteilung auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Unter Berlicksich-

tigung des im Laufe der Gutachtenerstellung geschlossenen Lebensmitteldiscounter Aldi
und ohne Beriicksichtigung des neu eréffneten Rewe Lebensmittelvollsortimenters.

Wie die oben stehende Tabelle zeigt, sind bei der Ansiedlung eines Nahversorgungs-
standorts (sowohl Vollsortimenter als auch Lebensmitteldiscounter) nur geringe monetare
sowie absolute Umsatzumverteilungen zu erwarten, auch wenn erst 1 - 2 Bauabschnitte
(1.500/ 2.500 Einwohner) auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer realisiert sind.

Insbesondere unter Beriicksichtigung des Kaufkraftzuflusses, welches aus dem zusatz-
lichen Einwohnerpotenzial resultiert, ist eine Beeintrachtigung der Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen oder deren Entwicklungsmoglichkeiten im dargestellten
Untersuchungsraum ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten ins-
gesamt nicht zu erwarten.

Insofern ist die Realisierung eines Nahversorgungsstandorts (Vollsortimenter rd. 1.300
m2 VKF oder Lebensmitteldiscounter rd. 800 m2 VKF) auf der Entwicklungsflaiche Was-
serstadt Limmer fiir den Fall, dass zunachst nur 1 - 2 Bauabschnitte (1.500/ 2.500
Einwohner) fertiggestellt werden bzw. die Gesamteinwohnerzahl des Wohngebietes
nach Fertigstellung des Nahversorgungszentrums deutlich unter 5.000 Einwohner
liegt, als mégliche Entwicklungsvariante zu empfehlen.
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Bei der Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums (Vollsortimenter + Lebensmitteldis-
counter) stellen sich Umsatzumverteilungen im Vergleich zur Ansiedlung eines
Einzelstandorts als nicht unwesentlich dar. Dies trifft sowohl auf die Situation zu, wenn erst
ein Bauabschnitt (rd. 1.500 Einwohner) aber auch wenn bereits zwei Bauabschnitte
(rd. 2.500 Einwohner) realisiert sind.

Die Umsatzumverteilungen betreffen insbesondere den innerhalb des D-Zentrums Limmer
gelegenen Lebensmitteldiscounter Aldi sowie die Lebensmittelmérkte am Sonderstandort
Wounstorfer StraBBe. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist nicht auszuschlieBen.

Die Berechnungen zeigen auBerdem, dass die realisierbaren Flachenproduktivitaten auf-
grund des vorhandenen Kaufkraftpotenzials im  Standortumfeld fir beide
Lebensmittelmarkte des neuen Nahversorgungszentrums der Wasserstadt in diesem Fall
auf einem Niveau liegen, welches eine (dauerhafte) Weiterfihrung als nicht realistisch er-
scheinen lassen.

Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen oder deren Ent-
wicklungsmdglichkeiten im dargestellten Untersuchungsraum kann demnach
ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten insgesamt nicht ausge-
schlossen werden.

Insofern ist die Realisierung eines Nahversorgungszentrums mit einem Vollsortimenter
und einem Lebensmitteldiscounter auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer fiir
den Fall, dass zunéchst nur 1 — 2 Bauabschnitte (1.500/ 2.500 Einwohner) fertiggestellt
werden bzw. die Gesamteinwohnerzahl des Wohngebietes nach Fertigstellung des
Nahversorgungszentrums deutlich unter 5.000 Einwohner liegt, nicht zu empfehlen.

5.3.3 Veranderungen der Bestandsstrukturen des ZVB D-Zentrum Limmer

Wie bereits dargestellt hat im Verlauf der Gutachtenerstellung der Lebensmitteldiscounter
Aldi im D-Zentrum Limmer seinen Betrieb eingestellt gleichzeitig wurde innerhalb des D-
Zentrum Limmer ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter eroffnet. Aufgrund der Methodik
der Stichtagserhebung der Bestandsstrukturen wird diese Entwicklung nicht in alle Betrach-
tungen der vorliegenden Analyse mit eingestellt. An dieser Stelle erfolgt jedoch eine kurze
Einschatzung der moéglichen Veranderungen der Untersuchungsergebnisse.

Insgesamt wurde das D-Zentrum Limmer durch die dargestellten Entwicklungen in seiner
Versorgungsfunktion gesichert und sowohl aus quantitativer als auch aus qualitativer Sicht
gestarkt. So verfigt das D-Zentrum nun im Bereich der strukturpréagenden Lebensmittel-
markte neben einem Lebensmitteldiscounter zusatzlich Uber einen modernen
Lebensmittelvollsortimenter. Letztlich wird durch diese Veranderung demnach die Nahver-
sorgung fir die Bewohner des Stadtteils Limmer qualitativ verbessert, da nun neben dem
discountorientierten Angebot auch ein vollsortimentiertes Angebot innerhalb des Zentrums
Limmer vorzufinden ist.
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Bezliglich der in dem vorliegenden Gutachten hergeleiteten tragfdhigen Verkaufsflachen-
groBenordnungen fir eine Nahversorgungsentwicklung auf der Entwicklungsflache
Wasserstadt-Limmer haben die Anderungen in der Bestandsstruktur des D-Zentrums-
Limmer keine nennenswerten Auswirkungen, da bei der Tragféhigkeitsbetrachtung lediglich
die neu hinzukommenden Einwohner auf der Entwicklungsflache Wasserstadt-Limmer in
der Betrachtung beriicksichtigt wurden. Zielstellung ist es, eine fur die Wasserstadt-Limmer
tragfahige und auf die Einwohnerzahlen abgestimmte Nahversorgungsentwicklung zu emp-
fehlen.

Bezliglich der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, wiirde die Beriicksichtigung der Veran-
derungen der Bestandsstrukturen im D-Zentrum Limmer nennenswerte Veranderungen
hervorrufen. Einerseits werden durch die vollzogenen Veranderungen die bestehenden An-
bieter im Discountsegment von der Betriebsaufgabe des Aldi durch Kaufkraftriickflisse
profitieren, andererseits werden die Vollsortimentsstrukturen im Einzugsbereich des neuen
Lebensmittelmarkts im D-Zentrum-Limmer von Kaufkraftabflissen betroffen sein. Im Ergeb-
nis ist jedoch nicht zu erwarten, dass dieses zu anderen Bewertungen bezlglich der
Vertréglichkeit des Vorhabens in den verschiedenen Varianten fiihren wird'?. Die empfohle-
nen VerkaufsflachengréBenordnungen der Lebensmittelmarkte zielen — wie oben dargelegt
— insbesondere auf das Kaufkraftpotential der neuen Einwohner der Wasserstadt Limmer
und demnach auf die Nahversorgungsfunktion dieser ab.

Bezogen auf das D-Zentrum Limmer sind die vorhabenbezogenen Auswirkungen jedoch vor
dem Hintergrund zu bewerten, dass mit dem Rewe-Lebensmittelvollsortimenter nun ein
moderner und leistungsfahiger Lebensmittelmarkt die Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs sichert. Insgesamt ist daher nicht zu erwarten, dass sich durch die
Veranderungen der Bestandsstrukturen im D-Zentrum Limmer im Ergebnis vorhabenbe-
dingte stadtebaulich negative  Auswirkungen auf  die Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum ergeben™.

2 Eine abschlieBende fachgutachterliche Bewertung kann jedoch erst im Rahmen einer vollumfanglichen Ver-

traglichkeitsanalyse unter Beriicksichtigung der verdnderten Bestandsstrukturen erfolgen.

3 Siehe FuBnote 12.
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6 Einordnung und Bewertung des Vorhabens in kommunal- und
landesplanerische Vorgaben

6.1 Einordnung gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landes-
hauptstadt Hannover

Im Folgenden erfolgt eine Darstellung der fir die Einordnung des Vorhabens relevanten
kommunalplanerischen Vorgaben.

Die Landeshauptstadt Hannover hat sich mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2011 ein Zielsystem zur funktionalen Entwicklung der Stadt insgesamt und fir die
Zentren im Besonderen gegeben. Als vorrangiges Ziel wird hierbei die Erhaltung und Star-
kung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den Zentren festgelegt, welches sich in
folgende Teilziele untergliedern lasst:

* Erhalt und Stérkung der Oberzentralen Versorgungsfunktion

» Erhalt und Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in der Innenstadt sowie
in den sonstigen Zentren

» Erhalt und Stérkung der Identitat der Innenstadt und der sonstigen Zentren
* Erhalt und Ausbau kurzer Wege bzw. Verkiirzung der Wege (Stadt der kurzen Wege)

» Erhalt und Starkung einer flaichendeckenden Nahversorgungsstruktur im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel

» Erhalt und Stérkung der polyzentralen Nahversorgungsstrukturen durch die Zentren
» Schaffung von Investitions- und Entscheidungssicherheit
» Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Zur Erreichung dieser Ziele hat die Stadt Hannover in ihrem Einzelhandels- und Zentren-
konzept Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung festgelegt. Hierbei wird
zwischen zentren- und nicht zentrenrelevantem Einzelhandel differenziert. Gem. der Han-
noverschen Sortimentsliste ist die hier untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel als zentrenrelevanter Einzelhandel einzustufen (vgl. Landeshauptstadt
Hannover 2011: S. 20f).

Gem. dem Grundsatz zum Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind zur Bewertung
und Einordnung des Vorhabens folgende Aspekte zu beriicksichtigen (vgl. Landeshaupt-
stadt Hannover 2011: S. 30ff):

» Grundsétzlich ist zentrenrelevanter Einzelhandel, sowohl grof3- als auch nicht grof3-
flachiger Einzelhandel, nur in den Zentren anzusiedeln.

* Eine Ausnahme von diesem Grundsatz ist fir die nicht groB3flachige Ansiedlung bzw.
Erweiterung von Lebensmittelbetrieben vorgesehen, die auch auBerhalb der abge-
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grenzten Zentren zugelassen werden konnen, sofern es sich um integrierte Standor-
te mit Nahversorgungsliicken handelt und der Betrieb der Nahversorgung der
Bevolkerung dient. Dies ist fur jeden Einzelfall zu prifen.

Einordnung des Vorhabens in der Ausbaustufe 1 der Wasserstadt-Limmer (rd. 2.500
Einwohner):

Das Vorhaben (Einzelstandort Lebensmittelmarkt) unterliegt dem Grundsatz zum Umgang
mit zentrenrelevantem Einzelhandel.

Der Vorhabenstandort liegt (derzeit) auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs bzw.
auBerhalb der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover
festgelegten Zentrenstruktur.

Die fur diesen Fall im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover
geforderte Einzelfallprifung liegt mit dem hiermit vorliegenden Gutachten vor. Vor diesem
Hintergrund kann festgehalten werden:

» Das Vorhaben liegt zukiinftig an einem integrierten Standort (Entwicklung eines
Wohngebiets auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer).

» Das Vorhaben kann dazu beitragen eine flaichendeckende Nahversorgung im Stadt-
teil Limmer — insb. fur die Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer — bereit zu stellen.

* Die hergeleitete Verkaufsflache fur einen Lebensmittelmarkt ist sowohl als tragfahig
als auch als vertraglich zu bewerten.

» Das in Rede stehenden Vorhaben weist eine Nahversorgungsfunktion fir das in Ent-
wicklung befindliche neue Wohngebiet (in der Ausbaustufe 1: rd. 2.500 Einwohner)
lebende Bevolkerung auf.

Vor diesem Hintergrund ist das in Rede stehende Vorhaben mit den Vorgaben des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover vereinbar.

Einordnung des Vorhabens in der Endausbaustufe der Wasserstadt Limmer (rd. 5.000
Einwohner):

Die Empfehlungen zum Nahversorgungsangebot fir das Wohngebiet Wasserstadt-Limmer
in der Endausbaustufe (Koppelstandort Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldis-
counter sowie weitere kleinere Fachgeschafte und ergéanzende Nutzungen) waren gemal
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hannover nur in zentralen Versorgungsberei-
chen zuladssig. Aus fachgutachterlicher Sicht ist es daher zu empfehlen, auch zur
langfristigen Sicherung einer wohnortnahen Versorgung fiir das neu entwickelnde Wohn-
gebiet  Wasserstadt-Limmer ein  Nahversorgungszentrum ,Wasserstadt-Limmer”
auszuweisen (s. hierzu auch Kapitel 7).

Vor diesem Hintergrund sollte das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshaupt-
stadt Hannover um die Ausweisung des Nahversorgungszentrums ,Wasserstadt-Limmer”
erganzt werden. Demnach ware die Entwicklung dieses zentralen Versorgungsbereichs mit
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der Funktionsmischung wie in Kapitel 5 beschrieben, mit den Zielstellungen des Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzepts kongruent.

6.2 Einordnung in das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Im Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen™ finden sich zahlreiche Festlegun-

gen zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben™. Die fir die vorliegende

Untersuchung relevanten Ziele der Raumordnung werden im Folgenden zusammenfassend
dargestellt:

Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten missen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer Flachen be-
stimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der
innergemeindlichen Zentrenstruktur.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue Einzelhandels-
groBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot)”
(LROP Niedersachsen 2012: S. 13 - 15).

Die landesplanerische Einordnung zeigt, dass das Planvorhaben kongruent zu den Zielen
des LROP Niedersachsen ist:

Da Hannover die zentralortliche Funktion eines Oberzentrums tbernimmt, entspre-
chen EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich der zentral6rtlichen Versorgungs-
aufgabe. Das Einzugsgebiet des Planvorhabens wird sich wie in Kapitel 4.1
dargestellt auch zukinftig deutlich auf das Gebiet der Stadt Hannover beschranken.
Insofern entspricht die Versorgungsfunktion des Planvorhabens dem Verflechtungs-
bereich des Oberzentrums Hannover.

=> Es sei darauf hingewiesen, dass das fiir entsprechende Kongruenzbewertun-
gen relevante landesplanerische Kongruenzgebot derzeit gemal des Urteils des

14

15

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2012.

Fir die Ausbaustufe 1 des Wohngebietes wird in dem vorliegenden Gutachten ein Einzelstandort eines Le-
bensmittelmarktes empfohlen. Weiterhin wird dargelegt (s. Kapitel 7.2), dass der Lebensmittelmarkt nicht
per se als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zu werten ist, sondern dass eine
Bewertung gem. § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO erfolgen kann und es sich bei dem Lebensmittelmarkt dem-
nach nicht um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt.
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OVG Lineburg vom Méarz 2012 nicht die Anforderungen an ein hinreichend
bestimmtes Ziel der niedersdchsischen Raumordnung erfiillt und daher der
kommunalen Abwéagung zuganglich ist.

» Das Planvorhaben liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes.
= Konzentrationsgebot erfiillt

» Der Vorhabenstandort liegt in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des geplan-
ten Wohngebiets Wasserstadt Limmer.

=> Integrationsgebot erfiillt

» Die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
sowie auf die Nahversorgungsstrukturen wurden in der vorstehenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungsanalyse detailliert dargelegt.

= Beeintrachtigungsverbot erfiillt

Das Vorhaben korrespondiert in den gepriiften Punkten somit mit den Vorgaben des LROP
Niedersachsen.

6 Aktenzeichen 1 KN 152/10 (sog. Garbsen-Urteil).
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7 Erganzende Empfehlungen

7.1 Anséatze zur Modifizierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Landeshauptstadt Hannover

Im Kontext der vorliegenden Untersuchung und der diesbeziiglichen Befassung mit den
Zielen und Inhalten des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Hanno-
ver wurde die Steuerungswirkung des Konzeptes deutlich. Gleichzeitig zeigte die
gutachterliche Befassung, dass bestimmte raumlich-funktionale Ziele des Konzeptes auf-
grund der aktuell anstehenden Planung, z. T. aber auch aufgrund neuerer Rechtsprechung
und Entwicklungstendenzen im Einzelhandel ggf. einer punktuellen Modifikation oder
Neujustierung bediirfen, um die Steuerungswirkung auch zukiinftig zu gewahrleisten. Fol-
gende Ansatze/ Vorschlage ergaben sich im Rahmen der Projektbearbeitung.

Differenzierung der Sortimentsliste und der darauf aufbauenden Zielstellungen

Im Rahmen der Sortimentsliste werden die Sortimente als zentrenrelevant oder als nicht
zentrenrelevant differenziert. Es erfolgt keine separate Darstellung von zentren- und zu-
gleich nahversorgungsrelevanten Sortimenten (u.a. Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren). Aus fachgutachterlicher Sicht ist es zu empfehlen eine dreistufige Differen-
zierung der Sortimente  vorzunehmen, um  darauf aufbauend dezidierte
Steuerungsempfehlungen auszusprechen. Aus fachgutachterlicher Sicht ist der stringenten
Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche bei-
zupflichten. Es bietet sich jedoch aus fachgutachterlicher Sicht — vor dem Hintergrund einer
moglichst wohnortnahen Grundversorgung — an, fir den zentren- und zugleich nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel auch Moglichkeit zur Ansiedlung auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen unter Beachtung eines Prifsche-
mas zu ermdglichen. Diese Mdglichkeit sollte in begriindeten Ausnahmefallen auch fur
Betriebe oberhalb der GroBflachigkeitsschwelle von 800 m? Verkaufsflache bestehen, da
moderne Lebensmittelmarkte diese Schwelle heute durchaus Uberschreiten kénnen. Die
Entwicklungen in stadtebaulich integrierten Lagen stehen jedoch grundsatzlich vor dem
Vorbehalt des Beeintrachtigungsverbots zentraler Versorgungsbereiche und der Nahver-
sorgungsstrukturen  sowie  eines  Beitrages zur  Nahversorgungsqualitdt in
Wohnsiedlungsbereichen.

Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche, insb. Nahversorgungszentren

Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt liegt ein differenziertes
Zentrensystem mit hierarchisch abgestuften Funktionszuweisungen zu Grunde. Diese Funk-
tionsdifferenzierung der zentralen Versorgungsbereiche ist aus fachgutachterlicher Sicht
empfehlenswert. Die vorliegende Untersuchung hat jedoch offenbart, dass einige ausge-
wiesene zentrale Versorgungsbereiche (insb. der Kategorie E-Zentren) aktuell vermutlich
nicht oder nur bedingt den rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche
entsprechen. So stellen sich einige der ausgewiesenen E-Zentren als zentrale Versorgungs-
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bereiche dar, deren Versorgungsfunktion kaum Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wirken. Unter Berlicksichtigung der in Bezug auf die Versorgungsfunktion zentraler Versor-
gungsbereiche ergangenen Rechtsprechung' ist die Einstufung einiger E-Zentren als
zentraler Versorgungsbereich daher durchaus kritisch zu wirdigen.

Ausweisung und Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Wasserstadt Limmer

Um die Kongruenz des Planvorhabens mit den Zielstellungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover (in dem Szenario der Endausbaustufe mit
rd. 5.000 Einwohnern) zu gewahrleisten, ist im Rahmen der Entwicklungsplanung Was-
serstadt Limmer ein Nahversorgungszentrum (D- oder E-Zentrum) auszuweisen. Die bei
Endausbaustufe des Wohngebietes empfohlenen Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote (s. Kapitel 5) entsprechen den rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche, so dass aus fachgutachterlicher Sicht nichts gegen die Ausweisung
als Nahversorgungszentrum spricht. Die Ausweisung als Nahversorgungszentrum wirde
darliber hinaus die langfristige Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung am Wohn-
standort Wasserstadt Limmer dienen.

7.2 Empfehlungen zur stadtebaulich-funktionalen Ausgestaltung und zur
planungsrechtlichen Umsetzung des Planvorhabens

Empfehlungen zur stddtebaulich-funktionale Ausgestaltung des Planvorhabens

In beiden Ausbauszenarien sollen die Planvorhaben insbesondere der wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevolkerung der Wasserstadt Limmer dienen. Nach den aktuellen
Vorhabenplanungen soll das Planvorhaben unmittelbar an der Wunstorfer Landstral3e reali-
siert werden und weist somit eine grofBe Sichtbarkeit auch fir Kunden von auBerhalb der
Wasserstadt Limmer auf. Um die stadtebaulich-funktionale Ausrichtung des Nahversor-
gungszentrums oder Nahversorgungsstandorts (je nach Ausbaustufe) auf das neue
Wohngebiet zu verstarken empfiehlt es sich daher, die MIV-seitige ErschlieBung des Vor-
habens nicht — oder nur eingeschréankt — tber die Wunstorfer Stral3e abzuwickeln. Vielmehr
sollte die ErschlieBung und auch die stadtebaulich-architektonische Darbietung des Plan-
vorhabens zum Wohngebiet hin orientiert sein. Die Haupteingange und Hauptseiten der
Betriebe der Neuentwicklung sollten sich zum neuen Wohngebiet hin orientieren und nicht
zur Wunstorfer Landstral3e, um so eindeutig die Orientierung des Planvorhabens hin zu
dem Wohngebiet zu gewahrleisten.

Ahnliches gilt fiir die zu realisierenden Stellplitze des Planvorhabens, welche abgewandt
von der Wunstorfer LandstraBBe angelegt werden sollten. Des Weiteren sollte eine fuBBgan-
gerfreundliche Wegebeziehung zwischen dem Planvorhaben und dem neuen Wohngebiet

7 Vgl. u. a. BVerwG Urteil vom 11.10.2007 AZ 4 C 7.07, wonach zentrale Versorgungsbereiche eine Versor-
gungsfunktion aufweisen sollen, die Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirkt.
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geschaffen werden, um so méglichst auch den fuBlaufigen Einkauf bestmdglich gewahrleis-
ten zu kénnen.

Bei der Realisierung des Planvorhabens sollte neben einer qualitativ hochwertigen und an-
sprechenden Gestaltung der Gebdude auch die stadtebauliche Gestaltung der
Neuentwicklung im Detail betrachtet werden. Durch die Anordnung der einzelnen Gebau-
de bzw. des Gebaudekomplexes oder weiterer gestalterischer Elemente (z. B. Baume) soll
gewahrleistet sein, dass ein stadtebaulich funktionaler Zusammenhang zu dem Wohngebiet
hergestellt wird. Dieses ist z. B. durch die Realisierung einer Platzsituation in Richtung der
Wohnbebauung vorstellbar. Bauliche bzw. weitere gestalterische Elemente oder Bepflan-
zungen, die den stadtebaulichen Zusammenhang zwischen dem Nahversorgungsbereich
und dem Wohngebiet entgegenstehen sind zu vermeiden.

Empfehlungen zur planungsrechtlichen Umsetzung des Planvorhabens — Ausbaustufe 1
(rd. 2.500 Einwohner)

Fir die Ausbaustufe 1 der Wasserstadt-Limmer wird in der vorliegenden Untersuchung die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in Funktionseinheit mit einem Betrieb des Lebensmit-
telhandwerks empfohlen. Aus fachgutachterlicher Sicht erscheint es durchaus maoglich, das
Planvorhaben bauleitplanerisch auch innerhalb eines Mischgebietes festzusetzen. In diesem
Fall muss auf Grund der Verkaufsflachendimensionierung die Frage gestellt werden, ob es
sich um ein Vorhaben handelt, welches sich gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich seiner
Art, Lage und seines Umfanges auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich auswirken kann oder ob Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Auswirkungen trotz der
Verkaufsflache von tber 800 m? nicht vorliegen (atypische Fallgestaltung). Im Hinblick auf
das Planvorhaben umfasst dies im Wesentlichen den Nachweis, dass das Vorhaben, bzw.
die Vorhaben der Versorgung des Gebietes, in diesem Fall der umliegenden Wohngebiete
dient. Zur Bewertung einer ggf. vorliegenden betrieblichen Besonderheit kann auf die Aus-
sagen der AG Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel Bezug genommen werden.
Zudem ist insbesondere die integrierte Lage von Relevanz.
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Empfehlungen zur planungsrechtlichen Umsetzung des Planvorhabens — Endausbau-
stufe (rd. 5.000 Einwohner)

Fir die Endausbaustufe der Wasserstadt-Limmer wird in der vorliegenden Untersuchung
die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums bestehend aus einem Kopplungsstandort
von einem Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter zuziiglich weiterer er-
ganzender Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe empfohlen.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es daher angeraten, die in diesem Gutachten formulierten
stadtebaulichen und funktionalen Zielstellungen auch planungsrechtlich abzusichern und
schlieBlich umzusetzen. Der Standort des Planvorhabens sollte demnach im Rahmen einer
Ergénzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover als
zentraler Versorgungsbereich (Stufe D oder E) abgegrenzt werden, um eine Konformitat zu
dem Konzept herstellen zu kénnen.

Fir die Lebensmittelmarkte und ggf. die weiteren Einzelhandelsbetriebe und ergédnzenden
Nutzungen wird die Ausweisung von Sondergebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO empfoh-
len. In diesen sollten die Verkaufsflachen und Sortimente der Lebensmittelméarkte und ggf.
der erganzenden Angebote — gemal3 der tragfahigen und vertraglichen Verkaufsflachendi-
mensionierungen in der nachfolgenden Tabelle — begrenzt werden, um stadtebaulich
negative Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur Hannovers zu verhin-
dern. Uberdies sind auch die stidtebaulichen Empfehlungen und Zielstellungen
entsprechend bauleitplanerisch abzusichern.

Tabelle 11: Tragfahige und vertragliche Verkaufsflaichendimensionierung in der Endausbaustu-
fe der Wasserstadt Limmer (rd. 5.000 Einwohner)

Gesamtverkaufsfliche: 1.000 m?

hiervon:
max. 750 m2 Nahrungs- und Genussmittel

max. 100 m? Drogeriewaren
Gesamtverkaufsflache: 1.500 m2

hiervon:
max. 1.200 m2 VKF Nahrungs- und Genussmittel
max. 150 m? VKF Drogeriewaren

max. 400 m?2 VKF Getranke

max. 100 m2 VKF Blumen

max. 100 m2 VKF pharmazeutische Artikel
max. 50 m2 VKF Zeitungen/ Zeitschriften

max. 100 m2 VKF Back- und Fleischwaren

Quelle: eigene Darstellung.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollten aus fachgutachterlicher Sicht mindestens
die folgenden einzelhandelsbezogenen Angaben enthalten':

» Anlagenbeschreibung: hier z. B. Lebensmittelmarkt
» Angabe der maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache: z.B. 1.500 m?

* Innerhalb der angegebenen Gesamtverkaufsflache maximal zuldssige sortimentsspe-
zifische Verkaufsflachen:

- z. B. bis zu 1.200 m2 Nahrungs- und Genussmittel; bis zu 150 m? Drogeriewa-
ren...

8 Stadt + Handel weist darauf hin, dass es sich bei den Ausfiihrungen um fachgutachterliche Empfehlungen
fur eine vertrégliche Steuerung der geplanten Einzelhandelsentwicklung handelt. Die von Stadt + Handel
formulierten Festsetzungsempfehlungen sollten demnach im Hinblick auf ihre Rechtssicherheit durch ein
Stadtplanungsbiiro oder einen Juristen tberprift werden.
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8 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Landeshauptstadt Hannover plant zusammen mit privaten Investoren als Nachnutzung
des aufgegebenen Conti-Werkes Limmer ein neues Wohngebiet. Die Gesamtzahl der
Wohneinheiten wird rd. 1.500 bis 1.800, max. 2.050 betragen. Aufgrund der verdichteten,
mehrgeschossigen Bauweise ist von rd. 5.000 Einwohnern im Endstadium auszugehen. Zu-
sammen mit dem Wohnquartier soll direkt an der Wunstorfer LandstraBBe ein
Nahversorgungsbereich entwickelt werden.

Vor dem Hintergrund der oben genannten Bevolkerungszielzahl bietet die vorliegende Ver-
traglichkeitsanalyse Aussagen:

» Zu einer vertraglichen und nachhaltigen FlachengréBBe und Sortimentswahl fir eine
Nahversorgung inkl. Aussagen zur Frage der Betriebsform Discounter oder Vollver-
sorger im Sortiment Lebensmittel;

»  Zur GroBe und Sortimentswahl fir erganzenden Einzelhandel und Dienstleister;

» Zu Auswirkungen dieser Ansiedlungsvorschldage in Bezug auf den Bestand und die
Entwicklungsfahigkeit der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) und be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Limmer und den benachbarten
Stadtteilen;

=  Zur Ubereinstimmung mit den Zielvorstellungen und Grundsétzen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover (Landeshauptstadt Hannover
2011);

» Zur Eignung dieses Projektes im Hinblick auf die Sicherung und Starkung der Nahver-
sorgung im Stadtteil Limmer bzw. ggf. erforderliche Modifizierungen.
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Folgende Empfehlungen hinsichtlich Betriebstypen und VerkaufsflachengréBe fir eine trag-
fahige und vertragliche Entwicklung auf der Entwicklungsflaiche Wasserstadt Limmer in
Varianten (Ausbaustufe 1 und Endausbaustufe) kénnen gegeben werden:

Abbildung 15: Empfehlungen fiir eine tragfahige und vertragliche Verkaufsflachenentwicklung
auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer

Ausbaustufe 1 (rd. 2.500 Einwohner)

Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters oder eines Lebensmitteldiscounters Entwicklung

Lebensmittelvollsortimenter max. 1.300 m2 VKF (Prioritat) attraktiver
oder

Lebensmitteldiscounter max. 800 m2 VKF

Nahversorgungs-
standort

Ergénzung durch kleinflichigen Einzelhandel
Backerei max. 50 m? VKF

Endausbaustufe (rd. 5.000 Einwohner)

" Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Lebensmitteldiscounters

-g Lebensmittelvollsortimenter max. 1.500 m2 VKF

('n:_" Lebensmitteldiscounter max. 1.000 m2 VKF

g_ Ergénzung durch kleinflichigen Einzelhandel

&) | Getrankemarkt max. 400 m2 VKF Potenzial zur
Backerei/ Metzgerei (Lebensmittelhandwerk) ~ max. 100 m? VKF (insgesamt) Entwicklung eines
Blumenladen max. 100 m? VKF Nahversorgungs-
Drogeriemarkt Ansiedlung wird nicht empfohlen D —
Apotheke max. 100 m2 VKF

Fachgeschéft Zeitungen/ Zeitschriften max. 50 m2 VKF

Ergénzung durch zentrenergénzende Nutzungen

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (u. a. Bank/ SB-Terminal, ladenéhnliche Dienstleistungen, Postagentur)
Sonstige Dienstleitungen (Arzte)

Gastronomie (Imbiss, Café)

Quelle: Eigene Darstellung.

Unter Berlicksichtigung dieser Empfehlungen

* sind Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsfahigkeit der vorhandenen
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil Limmer
und den benachbarten Stadtteilen im dargestellten Untersuchungsraum nicht zu er-
warten;

= kann (unter Berlcksichtigung der Ausfiihrungen in den Kapiteln 6.1 und 7.1) eine
Ubereinstimmung mit den Zielvorstellungen und Grundsitzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Hannover festgestellt werden;

* kann eine Kongruenz mit den Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms Nie-
dersachsen festgestellt werden.

Letztendlich kann dieses Projekt (in der oben stehenden Auspragung) langfristig zu einer
Sicherung und Starkung der Nahversorgung im Stadtteil Limmer beitragen.

Ergénzende Fragestellungen

Im Rahmen von erganzenden Fragestellungen wurden in Kapitel 5.3 zum einen unter Be-
riicksichtigung der in dieser Untersuchung hergeleiteten max.
VerkaufsflachengroBenordnungen aufgezeigt, welches Kaufkraft- und somit Einwohnerpo-

50



+ Handel __

tenzial mindestens flr die tragfdhige Entwicklung eines Nahversorgungszentrums bzw. —
standorts auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer mindestens vorhanden sein muss.

Fir eine tragfahige Entwicklung eines Nahversorgungszentrums (Vollsortimenter + Le-
bensmitteldiscounter) ist demnach ein Einwohnerpotenzial von mindestens 4.100 - 4.800
Einwohner auf der Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer erforderlich.

Fir eine tragfahige Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts (Vollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter) ist hingegen nur ein Einwohnerpotenzial von rd. 2.000 - 2.300
(Vollsortimenter) bzw. rd. 1.600 — 1.800 Einwohner (Lebensmitteldiscounter) auf der
Entwicklungsflache Wasserstadt Limmer erforderlich.

Weiterhin wurde geprift, welche Auswirkungen fiir das Standortumfeld zu erwarten sind,
wenn bei Realisierung des Nahversorgungszentrums oder des Nahversorgungsstandorts
erst 1 - 2 Bauabschnitte fertiggestellt sind bzw. die Gesamteinwohnerzahl des Wohngebie-
tes nach Fertigstellung des Nahversorgungszentrums deutlich unter 5.000 Einwohner liegt
(rd. 1.500/ 2.500 Einwohner).

Im Ergebnis wurde dargestellt das fiir den Fall, dass zunéachst nur 1 — 2 Bauabschnitte
(1.500/ 2.500 Einwohner) auf der Entwicklungsflache fertiggestellt werden bzw. die
Gesamteinwohnerzahl des Wohngebietes nach Realisierung der Handelsnutzungen
deutlich unter 5.000 Einwohner liegt, die Realisierung des Nahversorgungsstandorts
(Vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter) empfohlen werden kann, da in diesem
Fall keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen zu erwarten sind. Die Realisierung des Nahversorgungszentrums ist unter
den zuvor dargestellten Annahmen jedoch nicht zu empfehlen, da Beeintréchtigungen
der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen oder deren Entwicklungsmoglichkeiten
nicht ausgeschlossen werden kénnen.
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