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Vorbemerkung

Ende April 2022 erteilte die Hansestadt Lineburg der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Hamburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse fir die
Erweiterung des Mélders Baucentrums. Das Gutachten wurde im Juli 2022 vorgelegt und im
Mai 2024 noch einmal angepasst, da u. a. zwei Wettbewerbsbetriebe inzwischen geschlossen
worden sind.

Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB, soll allerdings im Zuge
des Erweiterungsvorhabens durch die Aufstellung eines Bebauungsplans tGberplant werden.
Die derzeitige und prospektive Verkaufsflache liegt oberhalb der Grenze der GroRflachigkeit
von 800 m? VK, entsprechend sind die stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
gemald § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

Der GMA standen fir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen, MB-Research Nirnberg,
des Auftraggebers sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung. Im Juni 2022 erfolgten eine
Standortbesichtigung sowie eine Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe im Einzugs-
gebiet und im ndheren Umland. Die Firma Mélders hat der GMA die Umsatz- und Kundenda-
ten des Lineburger Standortes in Rettmer vertraulich zur Verfligung gestellt, die entspre-
chend ausgewertet und in die Ausarbeitung mit einbezogen wurden.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Hansestadt Lineburg. Alle Infor-
mationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bes-
tem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller In-
halte kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 15.05.2024
Ell/KOF
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l. Aufgabenstellung und Vorhaben

1 Aufgabenstellung

Die Firma Molders (Hagebau Kooperationspartner) betreibt das gleichnamige Baucentrum in
der rd. 4 km stdwestlich des Stadtzentrums gelegenen Lineburger Ortschaft Rettmer. Beson-
derheit dieses Standortes ist, dass die Liegenschaft mit dem Baustoffhandel sowie einem Ha-
gebaumarkt belegt ist, die keine Trennung von Geschaftskunden- zu Privatkundenverkehr auf-
weisen. Molders Baucentrum plant in zwei Varianten (groRe Losung vs. kleine Losung) die
Neuordnung von Baumarkt und Baustoffhandel.

Nach Flachenaufstellung des Betreibers soll in der grofRen Losung die gewichtete Verkaufsfla-
che um rd. 788 m? (+ rd. 25,7%) auf dann rd. 3.063 m? VK steigen, wahrend die kleine Variante
nur ein gewichtetes Flachenwachstum um rd. 225 m2 VK (+ rd. 9,0%) auf dann rd. 2.500 m? VK
vorsieht. Das Baucentrum liegt derzeit im unbeplanten Innenbereich, um das Vorhaben pla-
nungsrechtlich abzusichern, soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Sowohl der bestehende als auch der erweiterte Baumarkt liegen oberhalb der Grenze zur
GroRflachigkeit (> 800 m? Verkaufsflache). Zur Klarung der raumordnerischen und stadtebau-
lichen Vertraglichkeit dieser Verkaufsflaichenerweiterung wurde die GMA Gesellschaft flr
Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg, mit einer Auswirkungsanalyse beauftragt.

Zu prifen ist, ob das skizzierte grofflachige Einzelhandelsvorhaben sich auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirkt und somit kern- oder sondergebietspflichtig im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ware. Ferner ist zu prifen, ob der Standort auch nach der ge-
planten Erweiterung der Baumarktverkaufsflache den Zielen des Einzelhandelsentwicklungs-
und Zentrenkonzeptes entspricht.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse werden die Gebote der Landes-Raumordnung Uberprift
und das Vorhaben entsprechend bewertet. Da es sich bei dem Betrieb um einen Markt mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment handelt, stehen dabei insbesondere die Auswirkun-
gen auf zentrale Orte sowie die durch mogliche zentrenrelevante Randsortimente ausgeldsten
stadtebaulichen Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Lineburg und in zentralen
Orten im Umland im Vordergrund.

2. Regelungen der BauNVO

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung flhrt in der aktuellen Fassung von 2017 fir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe folgendes aus:

,1. Einkaufszentren,

2. grofSflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,
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sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéd-
liche Umwelt-einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Stédten, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen o-
der bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse
der Stadt und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichti-

“

gen.

Die Untersuchung erfolgt vor dem Hintergrund der einschldgigen Vorschriften des BauGB, der
BauNVO sowie der Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung. Hierbei sind ins-
besondere die formalen Prifkriterien gemaR Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen (LROP 2017) zu beachten.

3. Betriebstyp, Sortimentsstruktur und GroRe

Die Firma Molders mit Sitz in Bad Bevensen betreibt als familiengefiihrtes Unternehmen und
Mitglied der Hagebau-Kooperation insgesamt 5 Baustoffhandlungen und 11 Hagebaumarkte
in dem Gebiet zwischen Hamburg, Hannover und Berlin.

In Deutschland gibt es 338 Hagebaumarkte, welche sich in GroRen zwischen 4.000 und 12.000
m? Verkaufsfliche bewegen, i. d. R. ist ein Gartencenter angeschlossen. Hagebau ist mit einer
Verkaufsflache von ca. 2,1 Mio. m? nach OBI der zweitgroRte Baumarktbetreiber Deutsch-
lands.*

Der bestehende Hagebaumarkt an der Lineburger StraRe ist Uber die Zufahrt der Baustoff-
handlung erreichbar. Der Standort weist neben dem Baumarkt eine kleinere Uiberdachte Frei-
flache sowie ausgedehnte, nicht Gberdachte Freiflichen auf. Die Planung sieht eine Neuord-
nung der Bereiche Hagebaumarkt und Baustoffhandel vor, wobei die Zufahrt, die Parkplatze
und die Ausstellungsflachen fir Garten- und Landschaftsbau neu organisiert werden sollen. In
beiden Varianten (grof8 und klein) soll ein Teil der Freiflachen fir die Logistik (Be- und Entla-
dung, Lagerung) und die Baustoffhandlung verwendet werden, so dass die Gesamtflache des
Baumarktes trotz Erweiterung der Warmhalle kleiner wird. Die bestehende Filiale von Hage-
bau in Lineburg umfasst aktuell eine Verkaufsfldche von ca. 5.421 m? (ungewichtet)? und soll
in der groBen Variante auf ca. 4.085 m? erweitert werden.?

B Quelle: EHI Handelsdaten aktuell, 2021, S. 144.

In der Praxis werden die Freiflachen prozentual bewertet, da diese eine deutlich geringere Flachenproduk-
tivitat (z. B. durch saisonal bedingten Freilandverkauf) aufweisen und anteilig zu der Gesamtverkaufsflache
ins Verhaltnis gesetzt werden. Die gewichtete Verkaufsflache gibt 100 % der Innenflache, 50 % der Uber-
dachten Freifliche und 25 % der nicht (iberdachten Freifliche an. Nach allg. Ubereinkunft wird die Fl&chen-
produktivitdat mit der gewichteten Verkaufsflache ermittelt. An diesem Standard orientiert sich auch die
vorliegende Untersuchung.

Quelle: Angaben des Auftraggebers und der Firma Hagebau, 06/2022.
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Abbildung 1: Entwicklungsplanung Hagebau Rettmer

Quelle: Neuwald Dulle PartG mbB, Dezember 2021

Tabelle 1: Verkaufsflachen von Hagebau (grofRe Variante, ungewichtet)

Verkaufsfliche in m? (ungewichtet)
Daten
ot | | soto

Baumarkt / Gartencenter warm 1.180 2.454 1.274
Gartencenter kalt (Uberdachte Freiflache) 140 806 666

Freiflache Gartencenter nicht Giberdacht 4.101 825 -3.276
Summe 5.421 4.085 -1.336

GMA-Berechnungen nach Angaben des Auftraggebers 06/2022

In der grolReren Variante sind ein Anbau fir den Baumarkt und eine Gberdachte Freiflache fur
das Gartencenter vorgesehen, die im Bereich der jetzigen Freiflachen errichtet werden sollen.
In der kleineren Variante ist eine etwas kleinere Erweiterung der Baumarkthalle vorgesehen,
aulBerdem entféllt in dieser Variante die Gberdachte Freiflache.

Entsprechend den Ublichen Gewichtungsfaktoren liegt eine Verkaufsflache von ca. 2.275 m?
im Bestandsmarkt und von knapp 3.063 m? im geplanten Markt (groRe Variante) vor.
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Tabelle 2: Verkaufsflachen von Hagebau (groRe Variante, gewichtet)

Verkaufsflache in m? (gewichtet)

Bestand ’ Plan
Baumarkt / Gartencenter warm 1.180 2.454 1.274
Gartencenter kalt (Uberdachte Freiflache) 70 403 333
Freiflache Gartencenter nicht Uberdacht 1.025 206 -819
Summe 2.275 3.063 788

GMA-Berechnungen nach Angaben des Auftraggebers 06/2022

Das Sortiment umfasst die typischerweise in einem Bau- / Heimwerker- / Gartenmarkt gefihr-
ten Warengruppen. Die Erweiterung dient primar dazu, die Sortimente ansprechender und
Ubersichtlicher zu prédsentieren sowie interne Betriebsablaufe zu optimieren. Zum Kernsorti-
ment zahlen die Ublichen Sortimente eines Baumarktes (Werkzeug, Eisenwaren, Werkzeuge,
Bodenbelage, Paneele, Leisten, Farben / Lacke, Tapeten, Elektroinstallation, Sanitarbedarf,
Grills) und eines Gartenmarktes (Gerate, Gartenmobel, Bewdsserung, Holzartikel, Saisonpflan-
zen, Stauden, Erden, Dinger, Pestizide, Pflanzgefale).

Im Randsortiment werden Leuchten / Lampen / Beleuchtungsmittel, Zubehor fir Fahrrader
und Auto sowie und saisonale Waren gefthrt. Hinzu kommen sog. baumarktrelevante Haus-
haltswaren wie (u. a. Waschestander und -koérbe, Waschespinnen, Leitern, Aufbewahrungsbo-
xen, Eimer, Putzmittel, Kerzen). Im Freizeitbereich umfasst das Randsortiment Camping, Zel-
ten, Outdoor und Poolzubehor.

Das Kernsortiment gehort mit ,Bau- und Gartenbedarf” (sowie ,Bodenbelag/Tapeten/Far-
ben”) gemaR Liineburger Liste* zu den Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten,
dies gilt auch fur die Randsortimente ,Lampen/Leuchten” und , Kfz-Zubehor”.

Die Lineburger Liste zahlt ,,Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik” zu den hoch zentrenrelevanten
Sortimenten, hierunter fallen die baumarktrelevanten Haushaltswaren. Die Sortimente ,,Fahr-
rader” und ,Ubriger Freizeitbedarf” werden den (bedingt) zentrenrelevanten Sortimenten zu-
gerechnet.

Bezogen auf die Verkaufsflachen des Bestandsobjektes entfallen je ca. 1 % auf nicht zentren-
relevante und auf zentrenrelevante Randsortimente. Die Verkaufsflache soll in allen Sortimen-
ten nur leicht vergroRert werden, insbesondere in den Sortimenten Fahrrader, Kfz-Zubehor
und Ubriger Freizeitbedarf. Dabei sollen die Artikel v.a. tbersichtlicher und damit kunden-
freundlicher prasentiert werden.

4 vgl. Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg, August 2011, S 86
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Tabelle 3: Einteilung der Sortimente nach Zentrenrelevanz (grole Variante)
: Verkaufsflache in m? Verkaufsflache in %
Sortimente
Bestand m Bestand Plan
Kernsortiment* 5.303 3.785
Lampen / Leuchten 11 100 <1 2
Kfz-Zubehor 7 25 <1
Saisonware 28 20 1 <1
Randsortiment nicht zentrenrelevant 46 145 1 4
Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik (bau- 55 105 1 3
marktrelevante Haushaltswaren)
Fahrrader (und Zubehor) 7 25 <1 1
Ubriger Freizeitbedarf (Freizeit, Camping, 10 75 <1 1
Zelten)
Randsortiment zentrenrelevant 72 155 1 4
Summe Kern- und Randsortiment 5.421 4.085 100 100

* = Kernsortiment: Bau- und Gartenbedarf; GMA-Berechnungen 06/2022, basierend auf Angaben der Firma Molders.

Fir die Prognosen der Umsatzumverteilungen wird zunachst nur die groRe Variante geprift,
da die kleinere Variante durch diese vollumfanglich abgedeckt wird.

Fur die Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens sind die bisher am Standort vor-
handenen Verkaufsflachen bzw. die darauf erzielten Umsatze mit einzubeziehen. Hagebau er-
zielte im vergangenen Jahr einen Bruttoumsatz von ca. 3,1 Mio. €.
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Liineburg

Die in landschaftlich reizvoller Lage gelegene, kreisangehorige Hansestadt Lineburg, Ober-
zentrum mit rd. 75.600 Einwohnern im Nordosten Niedersachsens und renommierte Back-
steinstadt, befindet sich in vergleichsweise solitdrer stiddstlicher Randlage der Metropolre-
gion Hamburg (Distanz in die Hamburger City: rd. 45 km) und stellt das eindeutige administra-
tive, wirtschaftliche, touristische und kulturelle Zentrum der Lineburger Heide dar.

Neben der naturrdumlichen Zugehorigkeit zur Hamburger Metropolregion profitiert Lineburg
von der Prasenz bekannter Betriebe des produzierenden / verarbeitenden Gewerbes (u. a.
Coca Cola, Johnson Controls, Sieb & Meyer Industrieelektronik, Hochwald Nahrungsmittel
etc.) sowie dem Sitz diverser tertiarer Einrichtungen (u. a. Sitz der Landesbehérden und diver-
ser Gerichtsbarkeiten).

Lineburg verfugt auf etwa 70 km? Uber 12 Stadtteile und 5 teilweise doérflich gepragte Ort-
schaften®. Einwohnerseitig verbuchte die Hansestadt Lineburg seit 2017 eine leichte Zu-
nahme um Uber 400 Einwohner und weist damit eine positive Einwohnerentwicklung auf, die
jedoch unter der des gleichnamigen Landkreises liegt. Die starksten Einwohnergewinne im
Landkreis Lineburg weisen mit den Samtgemeinden Bardowick, Gellersen und [Imenau die
unmittelbaren Umlandgemeinden auf, ebenso die Stadt Bleckede an der Elbe.

Tabelle 4: Einwohnerentwicklung der Hansestadt Liineburg im Vergleich
Daten EW (jeweils 31.12.) Veradnderung 2017/2021
2017 2021 abs. in %
Adendorf 10.783 10.903 120 11
Bleckede 9.406 9.613 207 2,2
Lineburg, Hansestadt 75.192 75.599 407 0,5
Amt Neuhaus 5.239 5.074 -165 -3,1
Amelinghausen, SG 8.360 8.368 8 0,1
Bardowick, SG 17.754 18.170 416 2,3
Dahlenburg, SG 6.135 6.174 39 0,6
Gellersen, SG 13.565 14.301 736 5,4
lImenau, SG 10.528 10.802 274 2,6
Ostheide, SG 10.412 10.447 35 0,3
Scharnebeck, SG 15.556 15.678 122 0,8
Landkreis Lineburg 182.930 185.129 2.199 1,2

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN)

Die Stadtteile sind: Altstadt, Bockelsberg, Goseburg-Zeltberg, Kaltenmoor, Kreideberg, Line-Moorfeld, Mit-

telfeld, Neu Hagen, Rotes Feld, Schiitzenplatz, Weststadt und Wilschenbruch; Ortschaften: Ebensberg,
Hacklingen, Ochtmissen, Oedeme und Rettmer
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Auch zukidnftig wird von einer weiteren positiven Einwohnerentwicklung ausgegangen, so
dass 2029 mehr als 82.000 Einwohner (Haupt und Neben-Wohnsitze) in Lineburg leben dirf-
ten, was einem Anstieg um fast 6.900 Einwohner bzw. ca. + 9 % entspricht.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau fir 2020 des Biros MB Research liegt mit 98,1
nur leicht unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) und dem Niveau des Landkreises Liineburg
(= 100,3). Auch positiv ist eine vergleichsweise geringe Arbeitslosenquote von 5,1 % in Land-
kreis Lineburg (Niedersachsen: 4,9 %, jeweils Stand Mai 2022).°

Auch die Uberregionale / regionale verkehrliche Erreichbarkeit Lineburgs ist durch die unmit-
telbare Anbindung Gber die BAB 39 (Maschen — Liineburg),” an die BAB 1 und die BAB 7 sowie
die drei BundestralRen B 4, B 209 (beide Lineburger Ostring) und B 216 als sehr gut zu be-
zeichnen. Innerortlich verflgt die Hansestadt Uber einen Kranz leistungsstarker StraRenzige,
die radial auf das Stadtzentrum zulaufen. Im schienengebundenen Verkehr ist der Bahnhof
Lineburg der Hansestadt Haltepunkt im ICE- / IC-Verkehr.

Zentrale Bedeutung flr die Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Hansestadt Lineburg
besitzt das ,Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg”
(2010, Teilfortschreibung 2014), das zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte de-
finiert. Das Nahversorgungszentrum Bleckeder LandstraRe soll zuklinftig entfallen, die Versor-
gungsfunktion mitsamt den Betrieben (insb. Aldi und Rossmann) soll auf das Lucia-Gelande
verlagert werden.

Mit Blick auf die Versorgungshierarchie werden drei Standortkategorien mit unterschiedlichen
Versorgungsfunktionen unterschieden:

y 4 Hauptgeschaftszentrum Innenstadt

#  zehn bzw. elf Nahversorgungszentren (Auf der Hohe, Bleckeder LandstralRe, Hansevier-
tel, Balows Kamp, Dahlenburger LandstraRe, Kurt-Huber-Stralle, Kreideberg, Loewe-
Center, Rettmer, Rotes Feld und Uelzener StraRe)

# funf Sonderstandorte des groRflachigen Einzelhandels (Am Alten Eisenwerk /
llImenau Center, Am Schwalbenberg, Vor dem Bardowicker Tore, Bilmer Berg und Go-
seburg).

Wahrend es sich bei den Hauptgeschafts- und Nahversorgungszentren um zentrale Versor-
gungsbereiche gem. §34 Abs. 3 BauGB handelt, sind die letztgenannten Sonderstandorte nicht
als schiitzenswert i.S. des Baugesetzes anzusehen.®

Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit

Der geplante weitere Ausbau der BAB 39 von Lineburg nach Wolfsburg befindet sich mit mehreren Bau-
abschnitten im Planfeststellungsverfahren, moglicher Baubeginn ist ab 2025

vgl. Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg, August 2011, S 22ff.
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Karte 1: Lage von Lineburg und zentral6rtliche Struktur im Untersuchungsraum

Legende
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Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing
GMA-Bearbeitung 2022
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Seitens des Landkreises Lineburg wurde in 2021 der aperiodische Kongruenzraum?® fiir das
Oberzentrum Lineburg abgegrenzt. Dieser umfasst neben dem Landkreis Lineburg auch
weite Teile des stdlich angrenzenden Landkreises Uelzen, kleinere Teile des Landkreises Har-
burg sowie den gesamten Landkreis Lichow-Dannenberg. In den unmittelbar angrenzenden
Gebieten des Landkreises Harburg sowie der Landkreise Ludwigslust-Parchim, Heidekreis und
Herzogtum Lauenburg sowie im Stiden des Landkreises Uelzen sind Uberlappungsbereiche mit
den Oberzentren Hamburg bzw. Celle dargestellt. Insgesamt leben in dem abgegrenzten ober-
zentralen Kongruenzraum fir die Hansestadt Liineburg derzeit rd. 364.000 Einwohner.

Karte 2: Aperiodischer Kongruenzraum des Oberzentrums Liineburg

Quelle: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Lineburg, Marz 2021

2. Mikrostandort

Der Standort von Hagebau befindet sich im Stidwesten der Stadt Lineburg in der Ortschaft
Rettmer. Der Hagebaumarkt liegt an der HauptverkehrsstrafRe Liineburger StralRe und schliel3t
als Teil des Molders Baucentrums unmittelbar an die dahinterliegende Baustoffhandlung an.

o Quelle: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Liineburg, Marz 2021
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Dem Baumarkt sind ca. 34 ebenerdige Parkplatze vorgelagert, welche von der Zufahrt der Bau-
stoffhandlung angefahren werden. Vor dem Baumarkt liegt eine kleinere Ausstellungsflache
flr Gartenbaustoffe und Terrassenplatten, das Verwaltungsgebdude der Baustoffhandlung
schlieft unmittelbar stdlich an den Baumarkt an.

Das ndhere Umfeld ist durch das kleine Gewerbegebiet am Bahnhof Rettmer gepragt, neben
dem Baucentrum Maélders ist hier der auf zoologischen Bedarf spezialisierte Kiebitzmarkt an-
sassig. Auf der gegenlberliegenden StraRRenseite befinden sich ein Umspannwerk und die Feu-
erwache Lineburg-Sud.

Foto1l: Hagebaumarkt Foto 2: Baustoffhandlung

Foto 3: Freilager Baustoffhandlung Foto 4: Freiflaiche Hagebaumarkt

GMA 2022.

Im weiteren Umfeld sind die zusammenhadngenden Wohnsiedlungen der Ortschaften Rett-
mer, Oedeme und Hacklingen sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen zu finden. Ostlich des
Kiebitzmarktes liegt der Alte Bahnhof Rettmer. Die Bahnstrecke Lineburg-Soltau wurde bis
Ende der 1970er Jahre auch von Personenziigen befahren, aktuell verkehren nur Guterzlge.
Die Bushaltestelle am Bahnhof Rettmer wird von 6 Buslinien angefahren (Anbindung u. a. nach
Lineburg, Amelinghausen, Steinbeck, Schwindebeck, Embsen), die eine Anbindung an das LU-
neburger OPNV-Netz sicherstellen.

Verkehrlich stellt die Lineburger StraBe eine Anbindung an die Liineburger Kernstadt sowie
das stidliche Umland sicher, bei Embsen mindet diese in die Bundesstralle 209.
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Karte 3: Mikrostandort Liineburger Straf3e
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022
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lll.  Einzugsgebiet und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes kommt eine wesentliche Bedeutung
bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das Einzugsgebiet die Grundlage fir die Be-
rechnungen der relevanten Kaufkraft, des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit regelmaRigen, dauerhaf-
ten und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerechnet werden kann. Das
Einzugsgebiet lasst sich nach Zonen untergliedern und strukturieren, aus denen eine gleich-
maRige Kundeneinkaufsorientierung an den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender
Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes ist i. d. R. von einer Abnahme der
Kundenbindung auszugehen. Durch die Zonierung wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

Wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen in Lineburg und im Untersu-
chungsraum (z. B. Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Kundendaten der Firma Molders auf Postleitzahl-Ebene

NNNN N

Wettbewerbssituation in Lineburg und den umliegenden Stadten und Gemeinden.

Unter Berlcksichtigung dieser Faktoren ladsst sich folgendes Einzugsgebiet fir das Vorhaben
abgrenzen:

Zone Kommune Einwohner*

Zone | Embsen, Kirchgellersen, Melbeck, Sidergellersen, Lineburger Ort- 20.799
schaften Rettmer, Hacklingen, Oedeme

Zone ll Amelinghausen, Barnstedt, Betzendorf, Deutsch Evern, Oldendorf 19.718
(Luhe), Westergellersen, Bienenbuttel

Zone Il Lineburg (Ubriges Stadtgebiet), Reppenstedt 73.234

Summe 113.751

* Quelle: Landesamt flr Statistik Niedersachsen, Stand: 31.12.2021; GMA-Zusammenstellung 06/2022.

Der auch nach erfolgter Erweiterung vergleichsweise kleine Hagebaumarkt steht im Linebur-
ger Kontext klar ,im Schatten’ der strukturpragenden Baumarkte Hornbach (Sonderstandort
Am Alten Eisenwerk / llmenau Center) und Bauhaus (Sonderstandort Bilmer Berg), so dass
dieser hauptséachlich eine Versorgungsfunktion fur die Lineburger Ortschaften Rettmer, Oe-
deme und Hacklingen, sowie insbesondere fiir das siidwestliche Umland Gbernimmt*°.

10 Die Kundenherkunft wird durch aktuelle Kundendaten der Firma Molders belegt.
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Karte 4: Einzugsgebiet des erweiterten Hagebau-Marktes in Lineburg-Rettmer und relevante Wettbewerbsstruktur
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/onl Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,

40 km OBI Datengrundlage GfK GeoMarketing;
23 km GMA-Bearbeitung 2022
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Weitere Standorte von Hagebau Mélders in Bad Bevensen und Adendorf begrenzen das Ein-
zugsgebiet in nordlicher und slidéstlicher Richtung. In der Region sind mit groReren Baumark-
ten wie OBl in Winsen (Luhe), Soltau und Uelzen weitere Standorte zu nennen, die das regio-
nale Einzugsgebiet begrenzen.

Das voraussichtliche Einzugsgebiet von Hagebau umfasst nur einen Teil des aperiodischen
Kongruenzraums von Lineburg, wenngleich geringe Verflechtungen mit Kunden aus einzelnen
Gemeinden zu erwarten sind. Diese weiteren Verflechtungen werden in Form von sog. Streu-
umsatzen bei der Umsatzberechnung berlcksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2020 einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmit-
telhandwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. € 6.370.1*

Fir die nachfolgende Kaufkraftberechnung wurden die Verbrauchsausgaben auf die projekt-
relevanten Sortimente abgestimmt:

Kernsortiment ca. 475 €
Lampen / Leuchten ca. 40€
Kfz-Zubehor ca. 123 €

Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik (baumarktrelevante Haushaltswaren) ca. 91 €

N NNNN

Fahrrdder, Camping ca. 160 €

Flr das sehr spezielle Sortiment ,Saisonware” (z. B. Planschbecken, Bollerwagen, Trampoline)
liegt keine sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgabe vor. Aufgrund des saisonalen Angebotes
halten wir eine eigene Berechnung dieses Sortiments nicht fir zwingend erforderlich, d. h. wir
werden die Auswirkungen qualitativ nachfolgend betrachten.

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist das lokale Kaufkraftniveau'? zu beach-
ten. Gemal der Kennziffer von MB Research (Bezugsjahr 2020) lag das Kaufkraftniveau in Li-
neburg bei 98,1 und damit auf einem nahezu durchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt
= 100,0). In den Gemeinden im Uberortlichen Einzugsgebiet liegt Uberwiegend ein durch-
schnittliches bis Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau vor, nur Embsen und Amelinghausen
weisen ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf.*?

Fir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftvolumen im Kernsortiment Bau- / Heimwer-
ker- / Gartenbedarf auf ca. 54,2 Mio. €. Unter Berlcksichtigung der Randsortimente Iasst sich
ein Kaufkraftvolumen von ca. 101,4 Mio. € ermitteln.

H Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

12 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

3 PLZ 21335: 103,8; PLZ 21337: 96,0; PLZ 21339; 94,5; Embsen: 96,6; Kirchgellersen: 105,9; Melbeck: 99,9;
Sudergellersen: 109,7; Amelinghausen 97,6; Barnstedt: 110,2; Betzendorf: 103,4; Deutsch Evern: 117,0;
Oldendorf (Luhe): 113,0; Reppenstedt: 103,2; Westergellersen: 104,8; Bienenbuttel: 103,6.
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Tabelle 5: Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet
Sortimente Zone | Zone ll Zone lll Summe

Kernsortiment 10,2 9,9 34,1 54,2
Lampen / Leuchten 0,9 0,9 2,9 46
Kfz-Zubehor 2,6 2,6 8,8 14,0
Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik (bau- 2,0 1,9 6,5 10,4
marktrelevante Haushaltswaren)
Fahrrader (und Zubehor), Ubriger Frei- 3,4 3,3 11,5 18,2
zeitbedarf (Freizeit, Camping, Zelten)
Summe 19,1 18,5 63,8 101,4

GMA-Berechnungen 06 / 2022; ca.-Werte, gerundet (Rundungsdifferenzen maoglich)

3. Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebs anhand der er-
zielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.'* Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmali das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft
im projektrelevanten Sortiment an sich zu binden.

Neben der Berechnung des zu erwartenden Umsatzes ldsst sich anhand des Marktanteilkon-
zepts die perspektivische Herkunft der Kunden ableiten. Dies ergibt sich aus der Relation zwi-
schen den in den Zonen des Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz.

In den Lineburger Ortschaften Rettmer, Oedeme und Hacklingen sowie den stidwestlichen
Umlandgemeinden kann Hagebau am Standort Llineburger Strale einen Marktanteil von
knapp unter 20 % erzielen. Hier stellt Hagebau Mdlders den lokalen Baumarkt dar, der von
Privatkunden sowie Handwerksbetrieben gut angefahren werden kann.

In der Zone |l sind die stdlichen Umlandgemeinden zu finden, hier liegen bereits starkere
Mehrfachorientierungen vor. Die groReren Baumarkte in Lineburg sind aufgrund der Lage der
Sonderstandorte nahe der autobahnahnlich ausgebauten B 209, die ndrdlich von Lineburg in
die BAB 39 Ubergeht und die Stadt wie eine UmgehungsstralRe umgibt, aus der Region ver-
kehrlich gut zu erreichen. Die Marktanteile liegen hier noch bei etwa 10 %.

In Zone Il liegt der Marktanteil noch bei etwa 3 %, was mit der leistungsfahigen Wettbewerbs-
situation im Norden von Liineburg sowie der Uberschneidung der Einzugsgebiete mit dem Ha-
gebau-Markt in Adendorf zu begriinden ist.

Fur das Vorhaben mit einer Verkaufsflache von ca. 4.085 m? Verkaufsflache (ungewichtet)
wird der Umsatz im Kernsortiment Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf mit ca. 4,1 Mio. €
prognostiziert.

4 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein, u. a. Rahmenbedingungen am Vorha-

benstandort, verkehrliche Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation, Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Tabelle 6: Umsatzprognose fiir das Vorhaben im Kernsortiment

Zone Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in% in Mio. € i
18 1,8 44

Zone | 10,2

Zone ll 9,9 10 1,0 24
Zone lll 34,1 2-3 0,9 22
Streuumsatz - - 0,4 10
Summe 54,2 7,4 4,1 100

GMA-Berechnungen 06 / 2022, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich

Fir die nicht zentrenrelevanten Randsortimente (Lampen / Leuchten, Kfz-Zubehor) wird ein
Umsatz von ca. 0,3 Mio. € p. a. ermittelt.

Tabelle 7: Umsatzprognose fir das Vorhaben bei nicht zentrenrelevanten Randsortimenten
Marktanteil Umsatz Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in%
Zone | 3,5
Zone |l 3,4 1-2 0,1 24
Zone lll 11,7 <1 0,1 22
Streuumsatz - - <0,1 10
Summe 18,6 13 0,3 100

GMA-Berechnungen 06 / 2022, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

In den zentrenrelevanten Randsortimenten Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik (baumarktrele-
vante Haushaltswaren), Fahrrader (und Zubehor), Gbriger Freizeitbedarf (Freizeit, Camping,
Zelten) wird ein Umsatz von ca. 0,3 Mio. € prognostiziert.

Tabelle 8: Umsatzprognose flir das Vorhaben bei zentrenrelevanten Randsortimente
Marktanteil Umsatz Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in%
Zone | 5,4 2-3 0,1 44
Zone |l 5,2 1-2 0,1 24
Zone Il 18,0 <1 0,1 22
Streuumsatz - - <0,1 10
Summe 28,6 1,0 0,3 100

GMA-Berechnungen 06 / 2022, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich

Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflachen sowohl flr nicht zentrenrelevante als
auch zentrenrelevante Randsortimente fallen die Kaufkraftabschopfungen deutlich geringer
aus als im Kernsortiment.
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Der Umsatz des Vorhabens mit ca. 4,7 Mio. € setzt sich wie folgt zusammen:

y 4 Kernsortiment: ca. 4,1 Mio. €
Y 4 nicht zentrenrelevante Randsortimente: ca. 0,3 Mio. €
y 4 zentrenrelevante Randsortimente: ca. 0,3 Mio. €.

Mit einem geschatzten Umsatz von ca. 4,7 Mio. € (brutto) wird auf der gewichteten Verkaufs-
fliche von etwa 3.063 m? ein Umsatz von etwa 1.534 € / m? Verkaufsflache erzielt, was einer
guten Flachenproduktivitat fur Hagebau entspricht.”

1 Umsatze und Flachenproduktivitdten von Baumarkten in Deutschland 2020; Quelle: Dahne, bulwiengesa
AG, zitiert in Hahn Retail Real Estate Report 2021 / 2022:

Hagebau: ca. 3.093 Mio. €, 1.453 €/m? VK; Bauhaus: ca. 4.450 Mio. €, 2.397 €/m? VK; OBI: ca. 4.600 Mio.
€, 1.685 €/m? VK; toom: ca. 3.236 Mio. €, 1.527 €/m? VK; Hornbach: ca. 3.150 Mio. €, 2.998 €/m? VK
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IV. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurden im Juni 2022 die wesentlichen Wettbewer-
ber in Lineburg und im Umland aufgenommen. Als Wettbewerber fiir den erweiterten Bau-
markt gelten die Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten, welche im Vorhaben gefiihrt wer-
den.

1 Wettbewerbssituation in der Lineburger Innenstadt

Das Sortiment Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf wird im zentralen Versorgungsbereich
Hauptgeschaftszentrum Innenstadt hauptsachlich im Fachhaus Oskar Mundinus gefihrt, das
auf ca. 650 m? Verkaufsflache neben hochwertigen Haushaltswaren, Elektrokleingeraten (Mi-
xer, Kaffeemaschinen etc.) Glas und Porzellan auch Eisenwaren, Werkzeug und Gartenbedarf
anbietet. Insgesamt belduft sich die relevante Verkaufsflache in der Lineburger Innenstadt
auf ca. 300 m?, der Umsatz dirfte bei ca. 0,5 Mio. € liegen.

Die Sortimente Lampen / Leuchten und Kfz-Zubehdr werden in der Lineburger Innenstadt
nicht in signifikantem Umfang angeboten, in Drogeriemarkten sind nur die tblichen Glihbir-
nen im untergeordneten Randsortiment anzutreffen.

Das Angebot bei Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik konzentriert sich auf die klassischen Ange-
bote wie Geschirr und Glaser, Bestecke aber auch Dekorationsartikel und Geschenkartikel.
Neben den ausgehdehnten Fachhabteilungen bei GALERIA und Drogerie Miiller sowie Fach-
markten wie Nanu Nana, Das Depot und Tiger'® sind weitere filialisierte Fachgeschafte wie
wmf vorhanden, aullerdem inhabergefiihrte Fachgeschéafte wie Marquardt, Kreuzstich und Ri-
cardo Paul. Geschenkartikel werden auch in zahlreichen kleineren Geschéften angeboten wie
Tausendschdn Geschenke, Bottger Geschenkartikel oder Line Souvenirs. Baumarktrelevante
Haushaltswaren werden hingegen kaum angeboten, eine Ausnahme stellt erneut das Fach-
haus Oskar Mundinus dar. Auf einer Verkaufsflache von ca. 3.450 m? durfte ein Umsatz von
ca. 9,4 Mio. € erwirtschaftet werden.

Fahrrader werden in der Lineburger Innenstadt in den Fachgeschéften City Cycles, Rad Haus
und Radkombinat angeboten. Auf einer Verkaufsfliche von ca. 290 m? VK diirfte ein Umsatz
von ca. 0,9 Mio. € erwirtschaftet werden, wobei das Angebot auch hochwertige E-Bikes um-
fasst, die baumarktiblichen Fahrradteile machen nur einen kleinen Teil des Angebots aus.

Das projektrelevante Angebot im Ubrigen Freizeitbedarf (Freizeit, Camping Zelten) fallt in der
LUneburger Innenstadt eher gering aus, die Schwerpunkte liegen bei klassischen Sportgeschaf-
ten wie Intersport Friedrich und Sport AS oder im Laufschuhbereich. Campingangebote finden
sich bei Trekking Konig (sowie im Trekking Konig Outlet), bei Mundinus und GLP Angelsport.
Auf einer relevanten Verkaufsfliche von ca. 190 m? VK durfte ein Umsatz von ca. 0,6 Mio. €
erzielt werden.

Hinweis: Die Filiale von Tiger wurde nach Abschluss der Analyse im Oktober 2022 geschlossen.
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2. Wettbewerbssituation im Ubrigen Einzugsgebiet

Die Ubrigen Angebote konzentrieren sich nahezu ausschlieRlich auf weitere Standorte in der
Hansestadt Lineburg (=Zone Il des Einzugsgebiets). In Bienenbiittel ist ein kleiner Raiffeisen-
markt ansdssig, der an eine Landmaschinenwerkstatt mit Automatentankstelle angeschlossen
ist, in Reppenstedt ist auf ein kleines Fahrradgeschaft hinzuweisen.

Das Sortiment Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf wird vor allem bei Bauhaus und Hornbach
angeboten, ein groReres Angebot an Pflanzen und Gartenbedarf findet sich bei der Ser-
vicegartnerei Wrede. Die Eisenhandlung W.L. Schréder richtet sich priméar an gewerbliche Kun-
den und betreibt unter der Bezeichnung Handwerkstadt einen Fachmarkt, der auch privaten
Kunden offen steht. Der Kiebitzmarkt unmittelbar neben dem Planstandort, der auf zoologi-
schen Bedarf spezialisiert ist und eine umfangreiche Pferdesportabteilung bietet, fihrt eben-
falls Bau- und Gartenbedarf. AuRerdem ist auf Spezialanbieter wie 6-com hinzuweisen, der u.
a. 6kologische Farbpigmente anbietet. Insgesamt wurde eine Verkaufsflache von ca. 25.800
m? erfasst, der Umsatz dirfte bei ca. 52,0 Mio. € liegen.

Das Sortiment Lampen / Leuchten wird hauptsachlich in den Fachabteilungen der beiden gro-
Ben Baumarkte Bauhaus und Hornbach gefuhrt, auch Moébel Boss!’ weist eine Lampenabtei-
lung auf. Auf insgesamt ca. 920 m? VK durfte ein Umsatz von ca. 2,7 Mio. € erwirtschaftet
werden.

Kfz-Zubehor wird vor allem am Sonderstandort Bilmer Berg angeboten, hier sind ATU,
Matthies Autoteile und Melker Autoteile & Car Hifi zu finden. Auch Bauhaus fihrt Kfz-Zubehor
als Randsortiment, bei Hornbach ist diese Warengruppe mit unter 10 m? deutlich untergeord-
net. Insgesamt wurden ca. 570 m? VK erhoben, auf denen ein Umsatz von ca. 1,0 Mio. € er-
wirtschaftet werden durfte.

Bei Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik ist auf die Fachabteilung von famila hinzuweisen, bau-
marktrelevante Haushaltswaren werden in nennenswertem Umfang bei Bauhaus am Bilmer
Berg geflhrt. Auch Hornbach fihrt dieses Sortiment, jedoch in deutlich geringerem Umfang.
Weiterhin ist auf das Angebot im Kiebitzmarkt hinzuweisen, die beiden Filialen von Kaufland
fihren ein untergeordnetes Angebot. Auf einer Verkaufsflache von ca. 810 m? dirfte ein Um-
satz von ca. 1,9 Mio. € erwirtschaftet werden.

Fahrrader werden priméar in den beiden grofRten Fahrradgeschaften angeboten, dies sind
B.O.C. (ca. 1.100 m? VK) am Sonderstandort Vor dem Bardowicker Tore und Bike Park (ca. 900
m? VK) im Gewerbegebiet an der Kathe-Kriiger-StraRe. Dartber hinaus ist auf die kleineren
Fachgeschafte Martins Fahrradladen, Rund ums Rad und RadspeicheR am Bahnhof hinzuwei-
sen, wobei letzterer primar als Fahrradparkhaus am Bahnhof fungiert. Diese konzentrieren
sich jedoch allesamt starker auf den Verkauf kompletter Fahrrader sowie auf Werkstattdienst-
leistungen. Baumarktitbliche Fahrradteilsortimente finden sich bei Bauhaus und famila am
Sonderstandort Bilmer Berg. Auf einer Verkaufsflache von ca. 2.150 m? VK diirfte ein Umsatz
von ca. 5,9 Mio. € erwirtschaftet werden.

Das projektrelevante Angebot im Ubrigen Freizeitbedarf (Freizeit, Camping, Zelten) fillt sehr
gering aus, lediglich Bauhaus und Hornbach bieten einige wenige Campingartikel als Randsor-
timente an. Auf einer relevanten Verkaufsflache von ca. 30 m?2 VK durfte ein Umsatz von < 0,1
Mio. € erzielt werden.

Hinweis: Die Filiale von Mébel Boss wurde nach Abschluss der Analyse im Oktober 2022 geschlossen. Seit
August 2023 sind in dem ehemaligen Mobelhaus Gefliichtete untergebracht.
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V.  Auswirkungen des Vorhabens

1. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen kommt ein Re-
chenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmodells basiert. Im Wesent-
lichen fliekRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kalibriert wer-
den. Als Berechnungsfaktoren sind zu nennen:

# die Attraktivitidt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild), die VerkaufsflaichengréRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschreiben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Flr die Bewertung der Umsatzumverteilungen werden folgende Annahmen getroffen:

#  Zubericksichtigen ist, dass Hagebau in Lineburg auf einer Verkaufsflache von rd. 2.080
m? (gewichtet) einen Umsatz von ca. 3,1 Mio. € erzielt, davon ca. 2,9 Mio. € im Kernsor-
timent, ca. 0,1 Mio. € nicht zentrenrelevantes Randsortiment und < 0,1 Mio. € zentren-
relevantes Randsortiment.'®

Y 4 Diese Umséatze werden bereits heute am Standort Lineburg-Rettmer generiert und
auch weiterhin gebunden. Der Mehrumsatz liegt bei ca. 1,7 Mio. €, davon ca. 1,2 Mio.
€ im Kernsortiment, ca. 0,2 Mio. € in den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten und
ca. 0,3 Mio. € in den zentrenrelevanten Randsortimenten.

y 4 Die Bewertung moglicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben erfordert eine Pri-
fung des Gesamtvorhabens. Jedoch sind fir die tatsdchliche Bewertung der durch das
Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen die vorhandenen Umsédtze zu berick-
sichtigen.

Flr die Prognosen der Umsatzumverteilungen wurde zunadchst nur die grolRe Variante geprift,
im Falle der Unvertraglichkeit ware stattdessen die kleinere Variante herangezogen worden.
Da die Umsatzriickgange in der groRen Variante sehr moderat ausfallen, wird auf eine dezi-
dierte Analyse der kleinen Variante verzichtet, da diese vollumfanglich durch die gréRRere Va-
riante gedeckt wird.

8 Quelle: Angaben des Auftraggebers, 2022
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Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben in der grol3en Variante zu

erwarten:

Tabelle 9: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben im Kernsortiment
in %

Umsatz des Hagebau in Lineburg 2,9 -

Umsatzumverteilung ggu. Betrieben im ZVB Hauptgeschaftszent- - n.n.

rum Innenstadt

Umsatzumverteilung ggli. Betrieben im Gbrigen Einzugsgebiet 1,2 2-3

Umsatzumverteilung auRerhalb des Einzugsgebietes -

Umsatz erweiterter Hagebau 4,1 -

GMA-Berechnungen 06 / 2022, ca.-Werte

Tabelle 10:  Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben im nicht zentrenrele-
vanten Randsortiment

Umsatzherkunft Umsatz in Mio. € | Umverteilung
in %

Umsatz des Hagebau in Liineburg 0,1

Umsatzumverteilung ggu. Betrieben im ZVB Hauptgeschaftszent- - -
rum Innenstadt

Umsatzumverteilung ggl. Betrieben im Gbrigen Einzugsgebiet 0,2 3-4

Umsatzumverteilung auRerhalb des Einzugsgebietes -

Umsatz erweiterter Hagebau 0,3 -

GMA-Berechnungen 06 / 2022, ca.-Werte

Tabelle 11:  Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben im zentrenrelevanten
Randsortiment

Umsatzherkunft Umsatz in Mio. € | Umverteilung
in %

Umsatz des Hagebau in Liineburg <0,1 -

Umsatzumverteilung ggu. Betrieben im ZVB Hauptgeschaftszent- <0,1 <1
rum Innenstadt

Umsatzumverteilung ggl. Betrieben im Gbrigen Einzugsgebiet 0,2 2-3

Umsatzumverteilung aufRerhalb des Einzugsgebietes -

Umsatz erweiterter Hagebau 0,3 -

GMA-Berechnungen 06 / 2022, ca.-Werte

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN ERWEITERUNG DES HAGEBAU MOLDERS BAUCENTRUMS
IN LUNEBURG

2. Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

y 4 Der Uberwiegende Teil des durch den erweiterten Hagebau zusatzlich generierten Um-
satzes wird gegenliber den Wettbewerbern im Gbrigen Einzugsgebiet umverteilt. Beson-
ders betriebstypengleiche oder -dhnliche Wettbewerber sind davon betroffen (Bau-
und Heimwerkermarkte).

J Im Kernsortiment wird die Umsatzumverteilung in H6he von ca. 1,2 Mio. € primar die
grolReren Baumarkte und Gartencenter in Lineburg betreffen, wobei die Umsatzriick-
gange mit ca. 2 — 3 % sehr gering ausfallen. Der benachbarte Kiebitzmarkt wird weniger
betroffen sein, da dieser mit zoologischem Bedarf und Reitsportartikeln eher geringe
Sortimentsiberschneidungen mit den Hagebaumarkt aufweist.

#  'm nicht zentrenrelevanten Randsortiment werden Umsatzriickgange um ca. 0,2 Mio. €
ausgelost, die nahezu ausschlieflich die Sonderstandorte in Lineburg betreffen wer-
den, die Lampen / Leuchten und Kfz-Zubehor exklusiv fihren. Mit ca. 3 - 4 % fallen diese
Umsatzrickgdnge jedoch sehr gering aus.

y 4 Im zentrenrelevanten Randsortiment liegen die Umsatzriickgdnge gegenlber sonstigen
Standorten im Einzugsgebiet bei ca. 0,2 Mio. €, was ca. 2 — 3 % entspricht. Durch den
Zuwachs bei baumarktrelevanten Haushaltswaren um ca. 50 m? und jeweils unter 20
m? bei den Sortimenten Fahrrad und Ubriger Freizeitbedarf (Freizeit, Camping, Zelten)
werden nur sehr geringe wettbewerbliche Auswirkungen ausgel6st, die gegenlber der
Innenstadt mit < 0,1 Mio. € bzw. <1 % kaum noch nachweisbar sind. Dies ist hauptsach-
lich auf die geringen Sortimentsiberschneidungen mit den eher klassischen Haushalts-
warenanbietern zurtickzufthren.

Aulierhalb des Einzugsgebietes liegen die Umsatzriickgdnge auf einem nicht nachweisbaren
Niveau. Als nachstgelegener Wettbewerber ware hiervon ohnehin ausschliel3lich der nachst-
gelegene Standort von Hagebau Moélders in Adendorf betroffen, der den Liineburger Norden
fUr das Format Hagebau abdeckt, sowie ggf. der Mdlders-Standort in Bad Bevensen.

Insgesamt sind keine nachhaltigen Schadigungen von Magnetbetrieben bzw. deren Aufgabe
in zentralen Versorgungsbereichen in der Hansestadt Liineburg sowie in umliegenden zentra-
len Orten zu erwarten. Eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Hansestadt Liine-
burg sowie der umliegenden zentralen Orte im Bereich Bau-/ Heimwerker-/ Gartenbedarf ist
ebenfalls komplett auszuschlieRen.

3. Ermittlung der maximal vertraglichen Verkaufsflachen fir das zentrenrelevante Rand-

sortiment

Die Auswirkungsanalyse soll die die maximal vertradglichen Flachen ermitteln, auch im Hinblick
auf mogliche Betriebsanpassungen in Zukunft. Mit einem Verkaufsflachenanteil von 4 % fir
zentrenrelevante Randsortimente (ca. 155 m? VK) wird die raumordnerisch zuldssige GroRen-
ordnung von max. 10 % allerdings bei weitem nicht erreicht. Daher wird im Folgenden ermit-
telt, ob bei gleichbleibender VerkaufsflachengroRe von 4.085 m? VK auch ein héherer Ver-
kaufsflachenanteil in Hohe von 10 % vertraglich ware, dieser entspricht fir die Planung ca. 408
m?2 VK. Die Verkaufsflache fir das Kernsortiment wirde hierdurch von ca. 3.785 m? auf ca.
3.532 m? absinken und einen Anteil von 86 % einnehmen (nicht zentrenrelevante Randsorti-
mente unverandert 145 m?2 bzw. ca. 4 % der Gesamtverkaufsflache).
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Der Umsatz bei den zentrenrelevanten Randsortimenten wirde hierbei auf ca. 0,9 Mio. € an-
steigen, woraus sich folgende wettbewerbliche Wirkungen ergeben wirden:

Tabelle 12:  Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben im zentrenrelevanten
Randsortiment bei Belegung von 10 % der Verkaufsflache

Umsatzherkunft Umsatz in Mio. € | Umverteilung
in %

Umsatz des Hagebau in Lineburg <0,1 -

Umsatzumverteilung ggii. Betrieben im ZVB Hauptgeschéftszent- 0,1 1-2
rum Innenstadt

Umsatzumverteilung ggl. Betrieben im Gbrigen Einzugsgebiet 0,7 8-9

Umsatzumverteilung aulRerhalb des Einzugsgebietes - -

Umsatz erweiterter Hagebau 0,9 -

GMA-Berechnungen 06 / 2022, ca.-Werte

Sollte die Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente auf den raumordnerisch zulas-
sigen Hochstwert von max. 10 % erhoht werden, so ergeben sich im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschaftszentrum Innenstadt keine wesentlich héheren Umverteilungswirkungen,
weil die Sortimentsiiberschneidungen weiterhin sehr gering ausfallen.

Gegenlber den Betrieben im Ubrigen Einzugsgebiet waren Umsatzrickgange von 8 — 9 % zu
erwarten, dies betrdfe jedoch vorrangig die Randsortimente von Bauhaus am Sonderstandort
Bilmer Berg und Hornbach am Sonderstandort Am Alten Eisenwerk / lImenau Center.*® Da nur
Randsortimente betroffen waren, sind auch bei voller Ausnutzung des zentrenrelevanten
Randsortiments keine nachhaltigen Schadigungen von Magnetbetrieben bzw. deren Aufgabe
ZuU erwarten.

AbsprachegemaR haben die Gutachter auch einmal die maximale GréRenordnung der Ver-
kaufsflache bei den zentrenrelevanten Randsortimenten (u. a. Waschestander und -korbe,
Waschespinnen, Leitern, Aufbewahrungsboxen, Eimer, Putzmittel, Kerzen) gerechnet. Die vo-
rangegangenen Anmerkungen gelten auch bei voller Ausnutzung des raumordnerisch zuldssi-
gen zentrenrelevanten Randsortiments von 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m?
VK, wobei der Baumarkt hierfiir eine Verkaufsflache von 8.000 m? aufweisen miisste, was am
Standort nicht zu realisieren ist.

Eine wesentliche Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen in der Hansestadt LU-
neburg und in umliegenden zentralen Orten ist fiir ein zentrenrelevantes Randsortiment von
max. 10 % der Gesamtverkaufsflache ebenfalls auszuschlieRen.

B Hinweis: Die Filiale von Mdbel Boss wurde nach Abschluss der Analyse im Oktober 2022 geschlossen. Hier-

durch sind Umsatze freigeworden, die u. a. von den Ubrigen Marktteilnehmern absorbiert worden sein
durften, wodurch sich die wettbewerblichen Wirkungen durch das Vorhaben weiter nach unten nivellieren
werden.
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VI.  Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Im Folgenden werden die raumordnerischen Bewertungskriterien der Landes- und Regional-
planung fir EinzelhandelsgroBprojekte gemal § 11 Abs. 3 BauNVO bewertet. Hierbei ist das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2017) von Relevanz.

1 Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Lineburg-Rettmer unter
landes- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung grofRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist das Konzentrationsgebot zu prifen.

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulédssig.” (LROP 2017, 2.3.04)

Das derzeit glltige RROP des Landkreises Liineburg (2010) besagt, dass die zentralen Sied-
lungsgebiete des Oberzentrums Lineburg den im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen,
gemischte oder gewerbliche Bauflachen dargestellten Flachen entsprechen. Sonderbaufla-
chen werden nur dann dem zentralen Siedlungsgebiet zugeordnet, wenn sie stadtebaulich mit
den o.g. Flachen in engem raumlichen Zusammenhang stehen. Sonderbauflachen oder -ge-
biete fur Energie- oder Versorgungsanlagen sowie Ferien- und Wochenendhausgebiete geh6-
ren nicht zu den zentralen Siedlungsbereichen.?°

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Lineburg stellt den Standort des Hagebaumarktes
in Rettmer als gewerbliche Bauflache (GE) dar. Das Konzentrationsgebot wird erfiillt.

2. Bewertung des Integrationsgebotes

Beim Integrationsgebot ist das Ziel 06 im Abschnitt 2.3 des LROP 2017 entscheidend. Fir Be-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten wird dort ausgefihrt:

,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auferhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfldche fir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betrcigt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-
vertrdglichkeit eines gréfSeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird,
dass der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsfléche fiir das
zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgrofSprojekt
beschrinkt bleibt.” (LROP-VO 2017, 2.3.06)

Das Vorhaben weist ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment und einen Anteil der zentren-
relevanten Randsortimente von ca. 4 % der Gesamtverkaufsflache bei einer absoluten Gro-
Benordnung von ca. 155 m? Verkaufsflache auf. Die maximal mogliche Verkaufsflache betragt
ca. 408 m?, was unter 10 % der Gesamtverkaufsflaiche ausmacht. Das Integrationsgebot wird
eingehalten.

20 Quelle RROP LK Liineburg 2003, Anderung 2010, Satz 2.2.03
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3. Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot ist im LROP 2017 des Landes Niedersachsen als Grundsatz der Raumord-
nung dargestellt worden.

,In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrofsprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafsgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich (iberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mit-
tel- und oberzentral).

Der mafsgebliche Kongruenzraum gemdyfs Satz 3 ist von der unteren Landespla-
nungsbehdrde unter Berlicksichtigung insbesondere

der zentralértlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie benach-
barter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= yon grenziiberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler
Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt
ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Séitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufserhalb des maj3-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgrofsprojekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sorti-
mente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum
Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mdbel.”
(LROP 2017, 2.3.03)

Neben den zentralortlichen Versorgungsauftragen der Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentraler Orte, der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte und grenz-
Uberschreitenden Verflechtungen zur Ermittlung der mittel- und oberzentralen Kongruenz-
raume sind die Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzel-
handelskonzepte heranzuziehen.

Der Landkreis Lineburg hat in 2021 den aperiodische Kongruenzraum?: fiir das Oberzentrum
Lineburg abgegrenzt (vgl. Kapitel 2). Dieser umfasst neben dem Landkreis Lineburg auch
weite Teile des sldlich angrenzenden Landkreises Uelzen, kleinere Teile des Landkreises Har-
burg sowie den gesamten Landkreis Lichow-Dannenberg. In den unmittelbar angrenzenden
Gebieten des Landkreises Harburg sowie der Landkreise Ludwigslust-Parchim, Heidekreis und
Herzogtum Lauenburg sowie im Siiden des Landkreises Uelzen sind Uberlappungsbereiche mit
den Oberzentren Hamburg bzw. Celle dargestellt. Insgesamt leben in dem abgegrenzten ober-
zentralen Kongruenzraum fir die Hansestadt Lineburg derzeit rd. 364.000 Einwohner.

= Quelle: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Lineburg, Marz 2021
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Das Einzugsgebiet von Hagebau konzentriert sich auf den Siiden von Lineburg und die unmit-
telbaren stidwestlichen Umlandgemeinden, somit fallt es wesentlich kleiner aus als der aperi-
odische Kongruenzraum von Lineburg. Mit Ausnahme von Bienenbittel (LK Uelzen) wird so-
gar der Landkreis Lineburg nicht Gberschritten. Die Streuumsatze liegen bei ca. 10 % und wer-
den ebenfalls groRtenteils von innerhalb des Kongruenzraumes stammen, da geringe Ver-
flechtungen mit Kunden aus einzelnen Gemeinden des Kongruenzraums zu erwarten sind. So-
mit ist sichergestellt, dass deutlich mehr als 70 % des Umsatzes (im vorliegenden Fall sogar
Uber 90 %) aus dem aperiodischen Kongruenzraum des Oberzentrums Lineburg generiert
werden. Das Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und oberzentral) wird eingehalten.

4, Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-
haben das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che in der Standortkommune und in den benachbarten Zentralen Orten nicht beeintrachtigen
darf:

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
féhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrof3-
projekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden (Beeintréchtigungsverbot).”
(LROP 2017, 2.3.08)

Wie bereits im Kapitel V.2 und V.3 ausgefiihrt, resultieren aus dem Vorhaben des Hagebau-
marktes in Lineburg keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf
Zentrale Orte, zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung. Das Be-
eintrachtigungsverbot wird erfllt.

5. Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Hanse-
stadt Liineburg

Das Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept (2010) beinhaltet keine konkreten An-
siedlungsregelungen fir nicht zentrenrelevante Kernsortimente, auch fur die Entwicklung von
Bestandsstandorten auRerhalb der Sonderstandorte gibt es keine klaren Empfehlungen. Auf
S. 96 wird jedoch formuliert, dass neue Ansiedlungen groRflachiger Betriebe vorrangig an den
bestehenden Sonderstandorten erfolgen sollten:

,Neue Ansiedlungen grofsficichiger Betriebe sollten vorrangig an den bestehenden
Sonderstandorten erfolgen. Ausnahmen sollten nur fiir solche VVorhaben gelten,
die erheblichen Fldchenbedarf haben, welcher an den etablierten Standorten
nicht zu decken ist und die zugleich marktgdngige — aber in Liineburg noch nicht
vorhandene — Sortimente oder Betriebsformen vorsehen. (z. B. innerstddtisches
Shoppingcenter, grofdes Mébel- / Einrichtungshaus, Factory-Outlet-Center etc.)”

Far die Sonderstandorte wird auf S. 85 ausgefihrt, dass diese dem ,Lastkauf” dienen sollen,
zudem werden sie auf den Umfang von 2010 begrenzt:

,Flir den ,Lastkauf” reiner Versorgung und damit Bindung der Umlandbewohner
sollten auch weiterhin die Agglomerationsstandorte lImenau Center, Am alten Ei-
senwerk, GE Goseberg Zeltberg und GE Bilmer Berg im Umfang ihres jetzigen Be-
stands fungieren. Zentrenrelevante Sortimente diirfen allerdings in diesen Stand-
ortbereichen nicht angesiedelt werden.”
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Auch wenn Neuansiedlungen vorrangig an den bestehenden Sonderstandorten erfolgen sol-
len, wird die Entwicklung an Gbrigen Standorten nicht ausgeschlossen. Das Einzelhandelsent-
wicklungs- und Zentrenkonzept weist weiter darauf hin, dass ein ,Einfrieren der derzeitigen
Struktur” kein Rezept flr eine weiterhin florierende Handelsszene in Lineburg darstelle, dass
aber weitere Ansiedlungen behutsam erfolgen missen und eine fachlich differenzierte Abwa-
gung von zu erwartenden Vor und Nachteilen, von Risiken und Chancen vorzunehmen
ist.?

Bei dem Vorhaben von Hagebau Molders in Lineburg-Rettmer handelt es sich um einen An-
bau an einen bestehenden Baumarkt, der Teil eines Baustoffcentrums mit groRem Platzbedarf
ist und der mehrere Einrichtungen mit der Baustoffhandlung teilt. Die vorliegende Auswir-
kungsanalyse ermdglicht eine fachlich differenzierte Abwédgung und hat im Ergebnis klar ge-
zeigt, dass von der Erweiterung des Hagebaumarktes, die bei Betrachtung der ungewichteten
Verkaufsflachen sogar einer Verkleinerung von ca. 5.421 m? Verkaufsflache auf ca. 4.085 m?
VK entspricht, keine schadlichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkun-
gen ausgehen werden. Somit ist das Vorhaben als eine behutsame Entwicklung i. S. d. Einzel-
handelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes einzuordnen, bei der sich weder Nachteile noch
Risiken flr die Hansestadt Lineburg ergeben. Das Vorhaben ist von daher mit dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept vereinbar.

22 Vgl. Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg 2010, S. 85
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VII.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben / Plan-
standort

Erweiterung eines Hagebaumarktes am Standort Lineburger StraRe in
Lineburg-Rettmer

Erweiterung von ca. 5.421 m? Verkaufsflache auf ca. 4.085 m? VK durch
Neu- / Anbau im Bereich der bisherigen Freiflichen, davon ca. 155 m?
zentrenrelevant; Freiflachen werden an Baustoffhandel abgegeben
bzw. zu Grunflachen

Aufstellung eines Bebauungsplans

Rechtsrahmen

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Standortrahmenbedin-
gungen Liineburg

Makrostandort: Oberzentrum Lineburg, ca. 75.600 Einwohner

Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fur die Hansestadt Li-
neburg 2010, Teilfortschreibung 2014: zentrale Versorgungsbereiche
Hauptgeschaftszentrum Innenstadt, 12 Nahversorgungszentren, 5 Son-
derstandorte

Einzelhandelsstrukturen: Innenstadtzentrum mit klassischem, zentren-
relevanten Angebot, Nahversorgungszentren mit Schwerpunkt im peri-
odischen Bedarf, Sonderstandorte Bilmer Berg und Am Alten Eisenwerk
/ limenau Center mit Bau- und Mdbelmarkten

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet erstreckt sich in Zone | auf Embsen, Kirchgellersen,
Melbeck, Stidergellersen und die Lineburger Ortschaften Rettmer,
Hacklingen, Oedeme; in Zone Il liegen Amelinghausen, Barnstedt, Bet-
zendorf, Deutsch Evern, Oldendorf (Luhe), Westergellersen, Bienenbt-
tel; in Zone Il das Ubrige Stadtgebiet von Lineburg, Reppenstedt

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 113.751 Personen

Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 101,4 Mio. € projektrelevant

Umsatzerwartung und

Gesamtumsatz bei ca. 4.085 m? VK: ca. 4,7 Mio. €, davon ca. 4,1 Mio. €

Umsatzherkunft im Kernsortiment, ca. 0,3 Mio. € bei nicht zentrenrelevanten Randsorti-
menten und ca. 0,3 Mio. € bei zentrenrelevanten Randsortimenten
Umsatzherkunft: ca. 44 % aus Zone |, ca. 24 % aus Zone Il, ca. 22 % aus
Zone lll, ca. 10 % Streuumsatze

Versorgungsstruktu- ZVB Hauptgeschéftszentrum Innenstadt: Umsatzumverteilungen bei

relle und stadtebauli-
che Auswirkungen

zentrenrelevanten Randsortimenten in geringer und nicht nachweisba-
rer GroRenordnung (< 0,1 Mio. €, <1 %)

keine nachhaltigen Schadigungen von Magnetbetrieben bzw. deren Auf-
gabe in zentralen Versorgungsbereichen in der Hansestadt Lineburg
sowie in umliegenden zentralen Orten.

keine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion zentraler Orte im Be-
reich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf.

Auch bei voller Ausnutzung des raumordnerisch zuldssigen zentrenrele-
vanten Randsortiments von 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max.
800 m? VK sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da wettbe-
werbliche Wirkungen nur Randsortimente in anderen Baumarkten be-
treffen werden.
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot Das Konzentrationsgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Lineburg stellt den Standort des
Hagebaumarktes in Rettmer als gewerbliche Bauflache (GE) dar, somit ge-
hort es zum zentralen Siedlungsgebiet.

Integrationsgebot Das Integrationsgebot wird eingehalten.

Das Vorhaben weist ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment und einen
Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente von ca. 4 % der Gesamtver-
kaufsflache bei einer absoluten GréRenordnung von ca. 155 m? Verkaufsfla-
che auf.

Kongruenzgebot Das Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und oberzentral) wird eingehalten.

Der erweiterte Hagebaumarkt wird ein Einzugsgebiet erschliefen, das im
Wesentlichen die Hansestadt Lineburg und die direkten sidwestlichen
Nachbargemeinden umfasst. Aus dem oberzentralen Verflechtungsbereich
stammen Uber 90 % der Vorhabenumsdtze.

Beeintrachtigungsver- | Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

bot Auswirkungen auf die Entwicklung und Funktion zentraler Versorgungsbe-

reiche sind weder innerhalb noch aulRerhalb des Einzugsgebietes zu erwar-
ten. Dies gilt ebenfalls fur die Verwirklichung eines groReren zentrenrele-
vanten Randsortiments von 408 m?, was 10 % der Gesamtverkaufsflache
entspricht. Auch eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung
—U. a. in umliegenden zentralen Orten — ist auszuschlieRen. Insgesamt sind
stadtebauliche Auswirkungen i. S. d. Beeintrachtigungsverbotes auszu-
schlief3en.

Vereinbarkeit mit dem | Neuansiedlungen sollen vorrangig an den bestehenden Sonderstandorten
Einzelhandelsentwick- | erfolgen, dennoch wird die Entwicklung an Gbrigen Standorten nicht ausge-

lungs- und Zentren- schlossen. Das Vorhaben ist als eine behutsame Entwicklung i. S. d. Einzel-
konzept fiir die Hanse- | handelsentwicklungs- und Zentrenkonzeptes einzuordnen, bei der sich we-
stadt Laneburg der Nachteile noch Risiken fir die Hansestadt Lineburg ergeben. Das Vor-

haben ist von daher mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept vereinbar.
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