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1. Auftrag, Aufgabenstellung und Vorgehensweise

g o | Auftrag

Die H & R Biickethaler Landwehr GmbH & Co.KG, Porta Westfalica, beauftragte die
gesa GmbH, Hamburg, mit der Erstellung einer Markt- und Wirkungsanalyse fiir ein
Planvorhaben im Gewerbe-/Sondergebiet an der Biickethaler Landwehr in Bad Nenn-
dorf.

Anlass ist das mit der Stadt Bad Nenndorf abgestimmte neue Nutzungs-/Investoren-
konzept, das eine Anderung der derzeit geltenden, als landesplanerisch unbedenklich
eingestuften Rahmenbedingungen’ fur das Sondergebiet 3 (SO 3) erfordert.

Innerhalb der im SO 3 zur Verfiigung stehenden Handelsflache von 5.000 qm, wird
durch Nutzungsanderungen (Technikmarkt entfallt, Zweirad-/Heimtexmarkt wird ver-
kleinert) eine Erweiterung des Verbrauchermarktes auf ca. 2.900 gm eigengenutzte
Verkaufsflache ( + Shopzone 180 gm ) sowie die Verlegung eines Bestandsbetriebes
(Aldi) angestrebt. Das notwendige Anderungsverfahren erfordert eine raumordneri-

sche und stadtebauliche Priifung, gemal den in Niedersachsen geltenden Bestim-
mungen

Mit der in Auftrag gegebenen Markt- und Wirkungsanalyse sind die vom neuen Nut-
zungskonzept ausgehenden Wirkungen aus absatzwirtschaftlicher und marktanalyti-
scher Sicht einzuschatzen und darzustellen.

1.2 Aufgabenstellung

Gemall gesa Angebot umfasst der Untersuchungsauftrag folgende Analysebausteine
und -schritte:

- Uberblick tiber die aktuellen Projektentwicklungen in Bad Nenndorf mit Be-
schreibung der vorgesehenen Nutzungskonzepte

vgl. B-Plan Nr. 48 i.d.F. vom 17.01.2001: SO 1 Einrichtungsbedarf (unverindert); SO 2: Baumarkt(Pla-
nung, tiws. Bestand), SO 3: 5.000 gm EH-VKF, darunter Verbrauchermarkt 1.500 - 2.000 gm, Gelrén-

kemarkt 200 gm, Zoomarkt 200 gm, Shopzone 200 qm, Technikmarkt 1,000 qm, Zweiradmarkt 900
qm, Heimtextilien 700 qm.
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- Darstellung der Marktrahmen und Strukturdaten der Stadt Bad Nenndorf
als Wohn- und Wirtschaftsstandort.

- Abgrenzung eines einzelhandelsrelevanten Marktgebiets nach Intensitats-
zonen, Ableitung der &rtlichen und regionalen Verbrauchsausgaben und
Bestimmung der Nachfragevolumina nach Hauptwarengruppen.

- Analyse und Bewertung der Versorgungssituation in Bad Nenndorf. Ablei-
tung des Marktvolumens' und seine Untergliederung nach Branchen.

- Modelirechnung zu der Kaufkraftstromsituation und Einzelhandelszen-
tralitaten.

- Zielumsatz des Planvorhaben gesamt und nach Hauptwarengruppen.

- Profung und Darstellung der ermittelten Umverteilungseffekte.

13 Vorgehensweise

Die gutachterlichen Erhebungen und Ableitungen basieren auf folgenden Datengrund-
lagen:

- Erfassung und Begehung des Bad Nenndorfer Einzelhandelsangebotes

- amtliche Statistiken und Veroffentlichungen zu projektrelevanten Frage-
stellungen

- Gesprache mit Vertretern der Bad Nenndorfer Verwaltung

- gesa-eigene Sonderuntersuchungen? und Archivunterlagen zu vergleich-
baren Fragestellungen

Die Recherchen vor Ort wurden im Zeitraum vom 6. bis 8 Juni durchgefiihrt. Der auf-
gelistete Einzelhandelsbesatz wurde hinsichtlich seiner Leistungszahlen eingeschatzt
und den Hauptwarengruppen zugeordnet und bildet die Basis zur Einschatzung der
von dem Verbrauchermarkt ausgehenden Wirkungen.

1
2

Hohe des gesamistadtischen Einzelhandelsumsatzes
Inshesondere Untersuchungen filr den KGH und in Barsinghausen sowie Stadthagen

® gesaGmbH -2-
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2. Projektentwicklungen in Bad Nenndorf

Der Stadt Bad Nenndorf sind, mit Ausnahme der Sortimentsbereiche Mobel und
Heimtextilien, erhebliche Nachholbedarfe in seiner Einzelhandelsversorgung attestiert.
In einem Handelsgutachten® wurde unter dem Hinweis der fehlenden Attraktivitat eine
durchschnittliche Kaufkraftbindungsquote von 48 % des értlichen Nachfragevolumens
abgeleitet. Das daraufhin entwickelte Zielkonzept Einzelhandel sieht einen deutlichen
Flachenzuwachs zur adaquaten Versorgung der Bevélkerung entsprechend dem Sta-
tus eines Mittelzentrums vor. Die heute noch aktuellen Projektentwickliungen sind eine
in der Mach- und Vermarktbarkeit angepasste Folge der urspriinglich definierten Ziel-
konzeption. Die Standorte verteilen sich sowohl auf die Innen- als auch die Bad Nenn-
dorfer AufRenstadt.

2.1 Auflenstadt Bad Nenndorf

Das Gewerbe- und Sondergebiet an der Biickethaler Landstrafie weist mit dem Be-

bauungsplan Nr. 49, 1. Anderung giiltiges Baurecht fir folgende Betriebe und Bran-
chen aus.

SO 1: Grof¥fiachiger Einzelhandel mit Mébeln und Einrichtungsge-
genstanden (Bestand ca. 30.000 gm Verkaufs- und Ausstell-
ungsflache)

SO 2: Baumarkt (Planung ca. 5.000 gm - Verlegung des Hagebau-
Bestandsobjektes ?)

S50 3. grol¥flachiger Einzelhande! mit zusammen héchstens 5.000
qm Verkaufsfiache und folgenden Nutzungsbegrenzungen:

- Verbrauchermarkt mit mind. 1.500 gm bis max. 2.000 gm
- Getrankemarkt mit hochstens 200 qm

- Zoomarkt mit héchstens 200 gm

1 Aktualisierung des BBE Gulachtens Barsinghausen - Bantorf, Dez. 1998

® gesaGmbH =3-
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- Shopzone mit hdchstens 200 gm

- Technikmarkt mit hochsten 1.000 gm
- Zweiradmarkt mit hochstens 900 gm
- Heimtextilienmarkt mit hochstens 700 gm

Weiterhin sind Dienstleistungsbetriebe (bis max. 100 qm) so-
wie Discotheken, Tanzlokale und Bars zulassig.

Fur die als SO 3 deklarierte Fiache wird von der Stadt Bad Nenndorf und dem Inve-
stor PROFILIA eine Nutzungsanderung ("2. Anderung") angestrebt. Danach soll inner-
halb des Gesamtflachenrahmens von 5.000 qm folgende Nutzungsstruktur umgesetzt
werden.

- Verbrauchermarkt (einschl. Getrankemarkt, Shopzone
mit Dienstleistungen) 3.100 gm mit einem Non-Food-Fla-
chenanteil von max. 20 v. H.!

- Zweiradmarkt mit einer Verkaufsflache von héchstens 500
gm (innenstadtrelevante Sort. max. 50 gm)

- Heimtextilienmarkt mit einer Verkaufsfliache von héchstens
520 gm (Innenstadt relevante Sort. max. 150 gm)

- Lebensmitteldiscountmarkt von hdchstens 880 qm.

L vgl. hierzu Anmerkung im Text unter Punkt 5.1, S.

® gesaGmbH -4 -
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2.2 Innenstadt

Innerstadtisch wird an zwei Standorten eine Einzelhandelsentwicklung angestrebt:

Standort 1: Am Thermalbad

Das Investitionskonzept der ITG (SB Warenhaus ca. 3.250 qm) ist gescheitert. Ver-
folgt wird eine kleinere Losung, die die Schaffung von insgesamt ca. 1.000 - 1.500 gm
Verkaufsflache erméglicht.

Nutzungsvorstellung: Betriebsverlagerung von "Plus"”

Ergénzungsangebot Getrankemarkt, Drogerie,
Backer

Folgenutzung im Plus-Objekt: Schuhe, Bekleidung {Fa. Tengelmann)

Standort 2: Einkaufszentrum (Atriumcenter)

Die nur teilgenutzte Kaufhausflache C.H.B. und riickwartig angrenzende Flichen u.U.
in Verbindung mit Minimal (anderer Eigentiimer) stehen for eine Uberplanung zur Ver-
fugung. Machbar ist ein mehretagiges Gewerbeobjekt, das im Erdgeschoss eine Ver-
kaufsflache von ca. 3.200 gm ermdglicht. Ein Ankermieter (Elektro) und kleinteilige
Nutzung wird angestrebt. Beteiligt sich der Minimal-Eigenttimer (Bavaria) an der Ent-
wicklung ist eine Erweiterung der Minimalverkaufsflache auf ca. 1.800 gm realistisch.

PKW-Einstellplatze entstehen in einer Tiefgarage (140 PP), die von der Horster Str.
aus angefahren werden kénnen.

Die entstehenden OG-Flachen (ca. 1.900 gm) sollten mit Verwaltung/Buro, Tanzschu-
le und Gastronomie genutzt werden.

© gesaGmbH =5-



192-01 Bad Nenndorf, Gewerbegebiet Biickethaler Landwehr g ei a

Fazit:

Bei Umsetzung der Entwicklungsvorhaben in Bad Nenndorf erhdht sich die Verkaufs-
flache, Verlegungsobjekte aus dem Gewerbegebiet Nord gegengerechnet, um rd.
12.000 - 13.000 gm.

Die Neuflache verteilt sich bei den bestehenden Nutzungsvorstellungen mit ca. 3.500
qm auf den periodischen Bedarf (30 %}, wahrend rd. 9.000 gm (70 %) dem aperiodi-
schen Bedarf zugeordnet werden missen.

Nach Standoribereichen untergliedert zeichnet sich fir die Innenstadt ein echter Fla-
chenzuwachs von ca. 4.300 - 5.100 gm ab. Diesem steht in der Aullenstadt von Bad
Nenndorf ein um ca. 7.000 gm erhdhtes Flachenangebot (Hagebau und Aldi-Verie-
gung gegen gerechnet) gegeniiber.

Nach Standort und Warenhauptgruppen untergliedert erhoht sich in der Innenstadt die
LM/VG-Verkaufsflache um rd. 1.300 gm (Erweiterung Minimal, Kleinflachen im Kauf-
haus und im Plus-Verlegungsobjekt), wahrend sich die Angebotsflache in der Aufien-
stadt um rd. 2.100 gm (VM-Objekt) erhoht. Im Gebrauchsgitersektor ist in der Innen-
stadt eine Angebotserweiterung um knapp 4.000 gm (Kaufhausprojekt, Plus-Be-
standsfliche) wahrscheinlich, wahrend das Flachenangebot in der Aufienstadt um rd.
5.000 gm zunehmen wird.

Der in Bad Nenndorf zu erwartende Flachenzuwachs verteilt sich in einem relativ aus-
gewogenen Verhaltnis zwischen der Innen- und Auflenstadt. Die grof¥flachige, peri-
phere Entwickiung wird durch Verlegungsbetriebe abgemildert. Planerische Leitidee
ist der Aufbau einer zweipoligen Versorgungsstruktur, die die Angebotsfiachen in der
Innenstadt und im Gewerbegebiet Biickethaler Landstrale biindelt.

® gesaGmbH -6-
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3. Einzelhandelsstandort Bad Nenndorf

31 Makro-Standort Bad Nenndorf

Das Niedersachsische Staatsbad Bad Nenndorf liegt westlich der Landeshauptstadt
Hannover und ist verwaltungstechnisch innerhalb des Regierungsbezirks Hannover
dem Landkreis Schaumburg zugeordnet. Seine verkehrsgiinstige Lage am nérdlichen
Deister, mit gutem Bezug zum Ballungsraum Hannover sowie das durch das Kurum-
feld bedingte Freizeitangebot ist mit einem hohen Wohnwert verbunden.

Das Ortsbild und die Wirtschaftsstruktur sind von den zentral in der Stadtmitte liegen-
den Kureinrichtungen geprégt. Seine heutigen Stadlgrenzen gelten seit der Gebietsre-
form 1974, in der die Nachbarorte Horsten, Riepen und Waltringhausen ins Stadtge-
biet eingegliedert wurden. Ende der 90er Jahre ist die Einwohnerzahl auf tiber 10.000

Personen angewachsen und zum 1.1.2000 wurden Bad Nenndorf die Stadtrechte zu-
erkannt.

Weiterhin Gibernimmt die Stadt Bad Nenndorf als Samtgemeinde Funktionen fir die
angrenzenden Kleingemeinden Haste (2.662 Ew.), Hohnhorst (2.275 Ew.) und Suth-
feld {1.492 Ew.). Fir die tandlich strukturierte Samtgemeinde (17.204 Ew.) ist sie zen-
traler Ort und Versorgungsmittelpunkt, was sich in einer Einstufung als Mittelzentrum
aufiert. Obwohl in der Funktion gleichrangig zu den angrenzenden Nachbarzentren,
haben die Mittelzentren Stadthagen, Wunstorf und Barsinghausen eine dominierende
Marktbedeutung.

311 VerkehrserschlieBung

Die Stadt Bad Nenndorf ist verkehrsgiinstig gelegen. Sie wird von der Bundesauto-
bahn A 2 tangiert und liegt im Schnittpunkt der regionalen Verkehrsachsen B 65 und
442. Im Siedlungsbereich Bad Nenndorf sind die BundesstraRen zu einer siidlichen
Umgehungstrasse zusammengefasst, lhre Trennung erfolgt am dstlichen Stadtrand,
wo aufterdem die BAB Anschlussstelle Bad Nenndorf mit der B 65 verkniipft ist. Auf-
grund seiner Verteilerfunktion fiir den Orts- und Regionalverkehr avanciert der dstliche
Stadtrand zum Hauptverkehrsknoten. '

©® gesaGmbH -7-
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Unter den BundesstraRen weist die B 65, als zentraler Autobahnzubringer, die
deutlich starkere Verkehrsfrequenz auf. Die Kernstadt Bad Nenndorf ist Uber die
Hauptstralle mit der B 442 bzw. iiber die Rodenberger Allee mit der B 65/442 ver-
knipft.

Das Gewerbegebiet Bickethaler Landstralle befindet sich am 6stlichen Stadtrand in
unmittelbarer Nachbarschaft zu den Schnittpunkten der Hauptverkehrsachsen. Die Er-
schliellung des Gewerbegebiets erfolgt von der B 442 Giber die Blickethaler Strafie .

3.1.2 Soziodkonomische Strukturdaten

Die Stadt Bad Nenndorf zeichnet sich durch nachfolgende soziodtkonomische Struk-
turdaten aus:

- Bevblkerung Mit Stand zum 1.1.2001 hat Bad Nenndorf eine Einwohner-
zahl von 10.773 Personen (Stadtische Statistik), enthalten sind
563 Nebenwohnsitze.

- Ew.-Verteilung Ort Ew. (1.1.2001) % HW.
Bad Nenndorf 8.378 78 7.904
Waltringhausen 1.506 14 1.435
Riepen 626 6 617
Horsten 260 2 251
Gesamt 10773 100  10.207

- Entwicklung Nachfolgender Zeitreihenvergleich zeigt die langerfristige Ein-

wohnerentwicklung der Stadt Bad Nenndorf im Vergleich zum
Landkreis Schaumburg-Lippe.

© gesaGmbH -8-
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- Wirtschaft:

- Einkommen
und Kaufkraft

Ubersicht 1: Einwohnerentwicklung (HW)

Gebiet 1997 1999| 2000| Entw.
Bad Nenndorf 10.074; 10.099] 10.207| 1,3%
LK Schaumburg 164.320{165.534|165.675{ 0,8%

Die Stadt Bad Nenndorf und der Landkreis Schaumburg haben
jeweils eine leicht positive Einwohnerentwicklung zu verzeich-
nen. Die Zuwachsrate der Stadt liegt mit einer jahrlichen Quote
von ca. 0,4 % leicht tiber der des Landkreises (0,25 %).

Die Wirtschaftsstruktur in Bad Nenndorf ist sehr stark durch
den Kurbetrieb (Dienstleistung) gepragt. Handwerk und produ-
Zierendes Gewerbe ist {iberwiegend im Gewerbegebiet Nord
angesiedelt. Insgesamt sind in Bad Nenndorf 2.366 (30.6.199)
sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze vorhanden.

Sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte in Bad Nenndorf 2.786

davon in Bad Nenndorf 2.366
Berufspendler 1.649 Einpendler
2.069 Auspendler
420 Auspendleriiberhang

Die Einkommens- und Kaufkraftsituation in Bad Nenndorf |ei-
tet sich aus den Statistiken der Gesellschaft fur Konsumfor-
schung {GfK), Nurnberg, her.

© gesaGmbH
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Ubersicht 2: Kaufkraft- und Handelskennzahlen 2000
GfK-Kaufkraftindex 113,6
GIK-Umsatzkennziffer 105,6
Einzelhandelsumsatz 2000 104 Mio. DM
Zentralitat a3

Die Stadt Bad Nenndorf hat auf gesamtdeutschem Niveau ein
iiberdurchschnittliches Kaufkraft- und Einkommensniveau. Die
ortlichen Handelsbetriebe binden etwa 104 Mio. DM, was etwa
93 % vom vorhandenen Nachfragvolumen entspricht.

Handelsstruktur  Die Versorgungsstruktur in Bad Nenndorf ist indifferent tiber
das Stadtgebiet gestreut. Es iiberwiegen mittlere und kleinere
Flachen, die sich auf das Zentrum von Bad Nenndorf und das
Gewerbegebiet Nord verteilen.
Mit dem {berregional agierenden Mébelhaus im Gewerbege-
biet Biickethaler Landwehr wurde ein weiterer Versorgungs-
schwerpunkt etabliert.

® gesaGmbH -10-
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3.1.3 Entwicklungsplanungen in Bad Nenndorf

in den einzelhandelsrelevanten Segmenten Wohnungsbau, Verkehr und Handel/Ge-
werbe ist in Bad Nenndorf von folgenden Entwickiungen auszugehen:

- Wohnbau

Bautatigkeit erfolgt Gberwiegend am westlichen Siedlungsrand von Bad
Nenndorf entlang dem Horster Feld. Weitere BaulanderschlieBungen sind
. im Bereich Horster Feld Nord vorgesehen.

Die dargestellten Mafnahmen sind von kleinerem Umfang und ermogli-
chen ein méRiges Einwohnerwachstum. Mittelfristiges Entwicklungsziel
nach dem FNP sind 18.000 Einwohner fir die Samtgemeinde.

- Verkehr

Keine Maltnahmenplanungen von hoher Verkehrsbedeutung vorgesehen.

- Handel/Gewerbe

Die Entwicklungsanséatze im Handel wurden unter Bearbeitungspunkt 2

. dargestellt. Neben einer Aufwertung des Ortszentrums (2 Objekte - Kauf-
haus, Plus-Verlegung ca. 5.500 gm) wird das Gewerbegebiet Bickethaler
Landwehr mit neuen Handelsflachen {(Verbrauchermarkt, Baumarkt u.a.
10.000 gm) und zusatzlichen Anbietern ausgestattet.

Mit den Verlegungen von Aldi und Hagebaumarkt ist die Handelsbedeu-
tung des Gewerbegebiets Nord stark riicklaufig.

Far gewerbliche Entwicklungen bieten beide Gewerbegebiete in Bad
Nenndorf Entwicklungsspielraum.

© gesaGmbH -11-
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3.2 Mikro-Standort Verbrauchermarkt

Der projektierte Verbrauchermarkt wird im Gewerbegebiet Blickethaler Landwehr (am
dstlichen Stadtrand) auf Gemarkung des Ortsteils Wichtringhausen entstehen. Unmit-
telbar vorgelagert ist die BAB Anschlussstelle und der Schnittpunkt der Bundesstra-
Ren 65 und 442. Diese Gemengelage sichert dem Standort eine sehr gute Verkehrs-
anbindung, sowohl in Bezug auf Bad Nenndorf, die Samtgemeindeteile und das an-
grenzende Umfeld.

Die Anbindung des Standortes erfolgt iber bestehende Verbindungs- und Erschlie-

Rungsstralien, deren Querschnitte fiir die zu erwartenden Frequenzen gut ausreichen
dirften.

~ Das Siediungsgebiet von Bad Nenndorf als auch des Teilortes Waltringhausen be-
ginnt in deutlicher Enffernung (0,6 - 2 km) zum Standort. Das Umfeld ist durch Mébel
Heinrich einzelha&ndlerisch sehr stark vorgepréagt. Nach seiner Erweiterung {Ende der
90 er Jahre) betreibt er zusammen mit den Nebenbetrieben im Altobjekt eine Ver-
kaufsflache von rd. 30.000 gm. Aufgrund seiner Dimensionierung hat er Versorgungs-
bedeutung fiir einen weit iber Bad Nenndorf hinaus reichenden Verflechtungsraum.

Nach geltendem Baurecht kann der Standort zu einem grofflachigen Handels- und
Fachmarktzentrum ausgebaut werden. Die Standorte SO 2 und SO 3 sind mit einer
Einzelhandelsflache von insgesamt 10.000 gm (je 5.000 gm) ausgelobt. Darin enthal-
ten ist der Verbrauchermarkt, der innerhalb des SO 3 Gebietes in seiner Verkaufsfla-
che auf max. 2.400 gm (inkl. Getrankemarkt und Shopzone) begrenzt ist.

Die innerhalb des Gesamtrahmens angestrebte Nutzungsénderung und Erweiterung
des Verbrauchermarktes um ca. 700 gm auf ca. 3.100 gm (inkl. Getrankemarkt und
Shopzone) Gesamtflache ist Auftragshintergrund.

Fazit:

Die Kleinstadt und Samtgemeinde Bad Nenndorf kann durch die Lage am westlichen
Ballungsrand von Hannover noch von den dortigen Entwicklungen profitieren. Auf-
grund der guten Anbindung und seines hohen Freizeitwertes ist primar von einer Stér-
kung der Wohnfunktion auszugehen, die sich in der Vergangenheit in einem leicht
iberproportiocnalen Bevbtlkerungszuwachs aullerte.

® gesaGmbH -12-
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Die gewerbliche Entwicklung ist von einer Dominanz des Kurbetriebs und einem Aus-
pendlerliberschuss gekennzeichnet. Mittelfristig ist bei dem berdurchschnittlichen
Einkommensniveau eine leichte Verbesserung der Marktpotenziale zu erwarten.

Die Versorgungssituation in Bad Nenndorf ist maRig ausgepragt und wird einem Mit-
telzentrum nur unzureichend gerecht. Die kleinflachigen Anbieter kdnnen nur Nahver-
sorgungsfunktion erflllen, wahrend die zur Grof¥flache orientierte Kaufkraft aus Bad
Nenndorf abflieRt. Die jongste Verbesserung der Versorgungszentralitat ist aus-
schlieBlich auf das erweiterte Mdbelhaus Heinrich zuriickzufihren, erganzende und
aufwertende Handelsentwicklungen sind seit Jahren nicht mehr zu verzeichnen gewe-
sen.

® ge s aGmbH =13 -



192-01 Bad Nenndorf, Gewerbegebiet Bilckethaler Landwehr g eiﬂ

4, Marktstrukturen in Bad Nenndorf

Die Marktstrukturen werden von der Nachfrage- und Angebotssituation beeinflusst
und sind somit Grundlage der Strukturanalyse.

Im nachfolgenden Bearbeitungsabschnitt ermitteln wir zun&chst tber die Abgrenzung
eines Einzugsgebiets fur Bad Nenndorf, die Potenzialbedingungen der Nachfragesei-
te. Bestimmend fir die Grolle des Markigebietes ist die dauerhafte und stabile Erfas-
sung in Bad Nenndorf. Uber eine Gewichtung mit den értlichen Verbrauchsausgaben
leitet sich das handelsrelevante Nachfragevolumen im Marktgebiet her.

Uber das Definitionsgebiet hinaus reichende Verflechtungen oder Sondereinfliisse
werden mit einem "externen und sporadischen Kaufkraftzufluss" beriicksichtigt.

Die Angebotsseite wird mit Hilfe von statistischem Grundlagenmaterial (HGZ, die mit
einer aktuellen, eigenen Bestandserhebung abgesichert ist) abgebildet und hinsicht-
lich des gebundenen Marktvolumens dargestellt und bewertet.

In einer Gegeniberstellung von sortimentsspezifischem Nachfragepotenzial und
Marktvolumen lassen sich die Bindungsstrukturen nach Warengruppen untergliedert
aufzeigen.

4.1 Marktgebiet der Stadt Bad Nenndorf

41.1 Faktoren der Abgrenzung

Die ortlichen Handelsbetriebe bestimmen mit ihren Angebotsstrukturen den handels-
relevanten Verflechtungsraum einer Stadt. lhre Marktintensitdt kann aus den Struk-
turzahlen der GfK, Nirnberg, insbesondere dem Zentralitatswert abgeleitet werden.
Der Zentralitatskoeffizient ist ein Malstab, der Kaufkraft und Kaufkraftbindung ins Ver-
héltnis zueinander setzt und mégliche Gber bzw. unter dem ortlichen Nachfragevolu-
men liegende Kaufkraftzu- und -abflisse aufzeigt. Eine Betrachtung der an Bad Nenn-
dorf angrenzenden Versorgungszentren (Mittelzentren) gibt Hinweise auf das unter-
schiedliche Gewicht des Einzelhandels.

©® gesaGmbH -14 -
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Zentralitdtswert EH-Umsatz

in Mio. DM
- Stadthagen 145 337
- Wunstorf 100 412
- Barsinghausen 77 272
- Bad Nenndorf 93 104

Im Untersuchungsraum erzielt lediglich Stadthagen einen Kaufkraftzufluss, wahrend
Wunstorf eine rechnerische Vollbindung der vorhandenen Kaufkraft erreicht. Barsing-
hausen ist durch einen deutlichen Kaufkraftabfluss gekennzeichnet, sein Marktvolu-
men liegt aber um gut das 2,5-fache héher als in Bad Nenndorf. Der Zentralitatswert
von Bad Nenndorf ist durch das Mébelhaus Heinrich beeinflusst. Hinsichtlich der Sog-
wirkung kommt dem grofflachigen Mdbelhaus eine Sonderrolle zu, sein Verflech-
tungsgebiet reicht weit iber das des restlichen Handels hinaus. Unter Herausrech-
nung des Sondereinflusses Mébel ist in Bad Nenndorf von einem deutlich niedrigeren
Zentralitatswert (ca. 70) auszugehen.

Die in Bad Nenndorf und im Umfeld bestehenden Angebotsstrukturen sprechen vor
dem Hintergrund der dauerhaften maRgeblichen Erfassung, der Verkehrsanbindung,
der Erreichbarkeit von Einkaufsalternativen und der Pendlersituation fir eine ver-
gleichsweise enge, an der Nahversorgung orientierte Abgrenzung des Marktgebietes.
Unter diesen Pramissen sind nach gesa-Einschatzung die Samigemeinden Bad
Nenndorf und Rodenberg, sowie angrenzende Stadtteile von Barsinghausen (Bantorf,
Wichtringhausen, Winninghausen und Hohenbostel} dem Verflechtungsraum zuzu-
rechnen. Innerhalb des abgegrenzten Gebietes wohnen knapp 37.000 Einwohner, die
um Kur- (ca. 280.000 Ubernachtungen p. a.) und Tagesgaste erganzt werden. Dar-
Uber hinaus kommt es zu sogenannten sporadischen und externen Verflechtungen mit
dem weiteren Siediungsumfeld (u.a. bedingt durch den besonderen Stellenwert von
Mobelhaus Heinrich).

©® gesaGmbH -15-
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4.1.2 Marktzonenuntergliederung

Das umrissene Markigebiet von Bad Nenndorf ist nach gesa-Einschitzung in drei un-
terschiedlich stark erfassbare Markt- und Intensitatszonen zu untergliedern:

Die Marktzone 1 setzt sich aus der Stadt Bad Nenndorf mit 10.773 Ein-
wohnern zusammen.

In der Marktzone 2 werden die zur Samtgemeinde gehdrenden Gemein-
den Haste, Hohnhorst und Suthfeld zusammengefasst. Ihre Einwohner-
zahl belauft sich, auf 6.429 Personen.

Die Markizone 3 besteht aus der Samtgemeinde Rodenberg (15.309 Ew.)
und den nordwestlichen Barsinghauser Stadtteilen Bantorf, Wichtringhau-
sen, Winninghausen und Hohenbostel (4.169 Ew.).

Innerhalb einer Zuflussrechnung sind Kur- und Tagesgaste sowie die sporadischen
Verbindungen zu den Randgebieten zu beriicksichtigen.

4.2 Nachfragepotenziale im Marktgebiet
{vgl. Anhang1-7)

Grundlage zur Herleitung des Nachfragevolumens sind die insgesamt und je Marktzo-
ne vorhandenen Einwochner, die mit ihrem einzelhandelsrelevanter Vebrauchsausga-
benwert gewichtet werden. Der ortliche Verbrauchsausgabenwert und seine Unterglie-
derung nach Warengruppen wird Ober die GfK-Kennzahlen zur Einkommens- und
Kaufkraftsituation abgeleitet, Die vorliegenden, gesamtdeutschen Werte missen we-
gen der unterschiedlichen Einkommens- und Ausgabensituation zwischen Ost- und
Westdeutschland auf das westdeutsche Niveau umbasiert werden. Die individuellen
Werte verringern sich fiir Bad Nenndorf auf 107 und fiir das restliche Marktgebiet auf
einen knapp unterdurchschnittlichen Indexwert. Daraus leiten wir folgende durch-
schnittliche Ausgabenbetrage fir das Marktgebiet ab:

©® gesaGmbH -16-
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Einzelhandel gesamt

- LMVG(periodischer Bedarf) !
- Modischer Bedarf?

- Elektro

- Baumarkt

- Mébel

- Sonst. Hartwarten

ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

9.708,- DM/Ew., p. a.
4.469,- DM/Ew. p. a.
1.515,- DM/Ew. p. a.
871,- DM/Ew. p. a.
992,- DM/Ew. p. a.
970,- DM/Ew. p. a.
889,- DM/Ew. p. a.

Tt

Anhand der Ausgabenwerte errechnen sich fir das Bad Nenndorfer Marktgebiet fol-
gende Ausgabenvolumina {vgl. Tabellen im Anhang):

Einzelhandel gesamt

- LMAVG(periodischer Bedarf)
- Modischer Bedarf

- Elektro

- Baumnarkt

- Mobel

- Sonst. Hartwarten

ca. 356,1 Mio.

ca

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

. 163,9 Mio,
55,6 Mio.
32,0 Mio.
36,4 Mio.
35,6 Mio.
32,6 Mio.

DM

DM
DM
DM
DM
DM
DM

1 Nahrungs- und Genussmittel, Kérper- und Gesundheitspflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

{(WPRY), Zeitungen, Schnittblumen
2 Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

©® gesaGmbH
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4.3 Einzelhandelssituation

4.3.1 Angebotsbestand in Bad Nenndorf

Die Angaben zur Bestandssituation in Bad Nenndorf basieren auf einer gesa-eigenen
Anbieter- und Flachenerhebung, die im Zeitraum vom 6. - 8.6.01 durchgefihrt wurde.
Ermittelt wurden in Bad Nenndorf, inklusive erkennbarer Konzessionarsflachen, 96
Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfiache! von knapp 41.000 gm.

Hinsichtlich der Anbieterzahl ist in Bad Nenndorf keine Entwicklung zu verzeichnen,
denn schon in der HGZ 92/93 sind fir die Stadt 90 Anbieter (ohne Handwerksbetrie-

be) vermerkt gewesen. Das BBE Gutachten 1998 fihrte fur Bad Nenndorf ebenfalls
95 Einzelhandelsbetriebe an.

Aus Anbieterzahl und Verkaufsfiache leitet sich eine durchschnittliche Verkaufsfla-
chengrofe von 430 gm je Objekt her. Der Wert ist sehr stark durch Mébe! Heinrich
(25.000 gm) beeinflusst. Wird seine Verkaufsflaiche herausgerechnet, erreicht das
Durchschnittsobjekt nur noch eine Verkaufsdimensionierung von rd. 168 gm.

Flachennutzung nach Warengruppen:

Untergliedert nach Hauptwarengruppen ist in Bad Nenndorf von nachfolgender Fl&-
chennutzung auszugehen:

Flache ingm in %
- Gesamiverkaufsflache Bad Nenndorf 40.765 100
davon;
kurzfristiger Bedarf (LM/VG) 5.505 13,5
Modischer Bedarf 1.790 4.4
Elektro 555 1.4
Baumarkt 3.120 7.7
Mobel 25.280 62,0
Sonst. Hartwaren 4.235 10,4
(3 Apotheken 280 0,7)

1 Definition Verkaufsflache: Von Kunden zug8nglicher, umbauter und beheizbarer Raum

© gesaGmbH -19-
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Die Flachennutzung verdeutlicht die Dominanz des Mdbelsektors, der knapp 2/3 der
Bad Nenndorfer Verkaufsflache stellt. Die zweitstarkste Warengruppe ist der periodi-
sche Bedarf, dessen 5.500 gm einem Anteil von 13,5 % entsprechen. Bei 34 Anbie-
tern ergibt sich eine nahversorgungstypische GréRenstruktur (o Objekt 162 qm), die
durch Super- und Diskontmérkte dominiert wird. Die weitere Rangfolge wird durch
Sonstige Hartwaren (27 Anbieter, @ 157 gm), den Baumarktsektor (5 Anbieter, @ 616
gmy}, den modischen Bedarf (20 Anbieter, 90 gm) und den Elektrobereich (5 Anbie-
ter, @ 110 gm) gestelit.

‘3 Elachennutzung nach Standortbereichen:

Aufgesplittet nach Standortbereichen ist von folgender Flachenverteilung in Bad

Nenndorf auszugehen:
Standort Verkaufsflache in gm in %
Handelsflache gesamt 40.765 100
Kernstadt 8.295 20,3
Gewerbegebiet Nord 3.770 9,2
Gewerbegebiet BL 28.700 70,4

Nach der Aufstellung dominieren die AuRenstandorte in Bad Nenndorf mit knapp 80 %
der vorhandenen Angebotsflache, wahrend im Kernbereich nur gut 20 % platziert
sind. Wird allerdings der Mobelsektor, der innerhalb der Einzelhandelslandschaft
durch die in der Warengruppe vorherrschende Grof¥lachigkeit, Angebotsdichte und

@ Beschaffungsrhythmen eine Sonderrolle einnimmt, herausgerechnet, ergibt sich ein
realeres Bild. Die auf rd. 15,765 gm verringerte Einzelhandelsflache verteilt sich dann
nahezu gleichwertig auf die Kern- (rd. 53 %) und Auflenstadt (rd. 47 %).

Flachennutzung nach Warengr Standodbereichen:

Untergliedert nach Warengruppen und Standortbereichen ist die Angebotssituation
Bad Nenndorfs folgendermalien gekennzeichnet:

© gesaGmbH -20-
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Ubersicht 3: Verkaufsfliche nach Standortbereichen und Warengruppen

Standort
Bad Nenndorf Kernstadt GW Nord GW BL
Sortimentsbereich qm % qm % am % gm %

Lebensmittel/Drogerie | 5.505 100,0] 4.655 84,6 850 15,4 0 0,0

Textil 1.790 100,0| 1.3%0 77,7 400 22,3 g 0,0
UE/Foto 555 100,0| 255 45,9 300 54 1 0 0,0
Baumarkt, Garten 3.120 100,0| 120 3.8 1.500 48,1 | 1.500 48,1
Mdbel, Raumaustatt. 25280 1000 B0 0,3 0 0,0 | 25.200 99,7
Sonst. Harlwaren 4235 1000 1.516 35,8 720 170 2.000 472

40.485 100,0f 8.015 198 3.770 93 | 28,700 709

Apotheke 280 1000} 280 1000 0 0

gesamt 40.765 100,0] 8295 203 | 3.770 92 | 28700 704

Versorgung in den Samtgemeindeteilen

Die zur Samtgemeinde gehdrenden Kleingemeinden bieten mit ihren Einwohnerzah-
len keine Basis fOr eine ausgepragte Versorgung. Erschwerend kommt die dezentrale
Siedlungsstruktur mit Aufteilung auf mehrere Siedlungsbereiche hinzu.

Ein nennenswertes Nahversorgungsangebot ist mit ca. 15 Betrieben nur in der Ge-
meinde Haste vorhanden. Hauptanbieter ist ein Minimal-Markt, der zusammen mit ei-
nem separierien Getrankemarkt Gber rd. 1.200 gm Verkaufsfiache verfigt. Das restli-
che Angebot besteht aus kleinflachigen Méarkten, die Giberwiegend periodischen Wa-
rensortimente fihren.

In den Gemeinden Hohnhost und Suthfeld sind nur vereinzelte, meist kleinflachige,
Anbieter vorhanden.
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4.3.2 Wettbewerbsentwicklung

Die aktuellen Projektentwickiungen in Bad Nenndorf wurden unter Gliederungspunki 2
dargestellt. Insgesamt kann von einem bereinigten Flachenzuwachs von ca. 12.000
gm ausgegangen werden. Die Entwickiungsflachen verteilen sich auf die Kernstadt,
deren Angebotsflache um bis zu 5.000 gm zunimmt und auf den Auflenbereich, for
den eine Zuwachsfiache von rd. 7.000 gm projektiert ist.

Zuk(nftig ist in Bad Nenndorf eine Angebotsflache von insgesamt knapp 53.000 gm
vorhanden, die sich halftig auf das Mobelsortiment und das restliche Einzelhandels-
sortiment verteilen wird. Hinsichtlich der Standortbereiche deutet sich eine zweipolige
Versorgungsstruktur an, denn mit der Aldi/Baumarkt-Verlegung ist der Betrieb der im
~ Gewerbegebiet Nord verbleibenden Einzelhandelsflachen nicht mehr gewahrleistet.
Mit den Projektentwicklungen verschieben sich die Versorgungsgewichte zugunsten
der Kernstadt. Zukiinftig stellt sie einen um rd. 5 % auf 25 % erhohten Anteil an der
drtlichen Handelsflache.

Innerhalb und in den Randbereichen zum Marktgebiet kommt es ebenfalis zu teilweise
erheblichen Wettbewerbsentwicklungen. Die wesentlichsten Vorhaben werden an-
schlieRend kurz vorgestelit:

Rodenberg:

Im Kernort Rodenberg ist ein WEZ-Supermarkt mit rd. 1.200 gm, in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Aldi, in Bau. Damit ist eine wesentliche Aufwertung der Nahversor-

gung verbunden, denn die SG Rodenberg verfigt damit zukinftig (iber 6 (1) Anbieter
(5.500 gm Verkaufsfléache).

Stadthagen:

Zusammenfassung und Erweiterung der bestehenden RATIO Verkaufsobjekte zu ei-
nem SB Warenhaus mit ca. 10.000 gm Verkaufsflache am stlichen Stadtrand.

©® gesaGmbH -23-
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Barsinghausen:

Im Teilort Bantorf besteht Baurecht fur ein Einkaufszentrum mit insgesamt 7.500 qm
Verkaufsflache. Die Flachennutzung ist auf die Nutzungsbereiche

- Verbrauchermarkt 2.070gm

- Heimtextilien 960 gm

- Bau- u. Gartenmarkt  2.800 gm

- Mébelmarkt 600 gm

- Schuhe/Lederwaren 140 gm

- Elektrotechnik/PC 250 gm

- Campingartikel 680 gm
festgeschrieben.

Weitere Entwicklungen zeichnen sich hier in der Innenstadt ab, wo fir den Standort
Volkershof ein SB Warenhaus (5.000 gm) angedacht ist.

Im Teilort Kirchdorf wird derzeit ein E- Neukauf mit tber 1.000 gm Verkaufsflache rea-
lisiert.

Exkurs zu den Planungen in Bantorf

Das Nutzungskonzept in Bantorf resultiert aus Vorgaben aus der Gemeinsamen Lan-
desplanerischen Stellungnahme des Kommunalverbandes GrofRraum Hannover und
des Landkreises Schaumburg vom Marz 1999. Aus heutiger Sicht erscheint die Reali-
sierbarkeit dieses Konzeptes als fraglich. Spatestens mit den Planungen der Stadt
Barsinghausen fir ein SB-Warenhaus in Stadtmitte muss zudem aus gutachterlicher
Sicht grundsétzlich die Sinnhaftigkeit von Einzelhandelsplanungen, insbesondere der
Planung von Lebensmittelflachen, am Standort Bantorf zur Diskussion gestellt wer-
den. Fir einen Lebensmittelmarkt in der aus Attraktivitatsgriinden erforderlichen Gro-
Renordnung fehlen nicht nur die Zulassungsvoraussetzungen, es reichen dann die
Rahmenbedingungen fur eine weitere GroliMlache dieser Branche nicht mehr aus, ins-
besondere das Fehlen eines einwohnerstarken Nahbereichs erweist sich als gravie-
render Nachteil.
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Aus Gutachtersicht erscheint eine Plananderung auf Bantorfer Seite spatestens mit
Realisierung eines SB-Warenhauses in Barsinghausen als unumgéanglich. Die in der
Gemeinsamen Stellungnahme (S. 43) genannte urspriingliche Zielsetzung der unte-
ren Landesplanungsbehdrden -Flachenbevorratung fr regional und Giberregional be-
deutsame Gewerbegebiete, z. B. Logistikdienstleistungen, kénnte dann wieder starker
in den Vordergrund treten. In diesem Fall kénnte die auf die beiden Standortbereiche
aufgeteilte Verkaufsflache fiir Lebensmittel (insgesamt 4.070 gm VKF) voll der Bad
Nenndorfer Seite zugeschlagen werden, ohne dass der gesetzte Rahmen gesprengt
wilrde. Ein weiteres Festhalten an den dann véllig unrealistischen Festsetzungen wir-
de dem Bebauungsplan lediglich Verhinderungsfunktionen zuweisen,

Fazit

Die auf den ersten Blick starkere Betonung der Auenstandorte relativiert sich bei obi-
ger Betrachtungsweise deutlich. Sie ist ausschlieSlich durch den Mébelsektor inklusi-
ve der Randsortimente und den Baumarktbereich bedingt. Mit den eingeleiteten Pro-
jektvorhaben wird sogar eine gegenteilige Entwicklung eingeleitet, denn der Kernbe-
reich kann seinen Flachenanteil an der gesamten Angebotsflache sogar ausdehnen.

Heute weist der Kernbereich typisch kieinstadtische Strukturen auf, in der die Sorti-
mentsbereiche pericdischer Bedarf, Mode und sonstige Hartwaren sowie eine durch
den Kurbetrieb ausgepragte Gastronomie dominieren. Die im Handel bestehenden
Angebots- und Gréfllenstrukturen konnen lediglich eine Nahversorgungsfunktion be-
grinden. Die vorhandenen Hauptanbieter (Minimal, WEZ, Aldi, Plus) sind in den
Nachbarorten innerhalb und auflerhalb des Markigebiets mit vergleichbaren Markten
vertreten, so dass fur eine nennenswerte Einkaufsorientierung nach Bad Nenndorf
kein Anlass besteht.

Mit den Entwicklungsfiachen entstehen mittelzentrale Versorgungsstrukturen, die bei
attraktiver Besetzung zu einer Aufwertung beitragen und eine Versorgungszentralitat
fir das Marktgebiet begriinden kénnen.

Die Entwicklungen innerhalb und auRerhalb des Marktgebiets machen deutlich, dass
Bad Nenndorf dringenden Handlungsbedarf hat, um keinen weiteren Bedeutungsver-
lust zu erleiden.
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4.4 Marktvolumen in Bad Nenndorf

Der in Bad Nenndorf gebundene Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne (exkl. Ver-
sand-, KfZ- und Brennstofihandel; inkl. Lebensmittelhandwerk) kann nur geschétzt
werden. Empirisch abgesicherte Zahlen der HGZ beruhen auf einer Auswertung von
1992, so dass mehrere Analyseschritte und Informationsquellen kombiniert werden
milssen, um eine moglichst realitdtsnahe Schatzgrofie zu erhalten,

Ausgangspunkt ist der stationére HGZ-Umsatz 1992, der mit den jahrlichen bundes-
weiten Veranderungsraten des Einzelhandels hochgerechnet wird. Zusatzlich sind er-
folgte Umnutzungen/Flachenveranderungen sowie das LM-Handwerk, das nicht zum
Erhebungsgegenstand zahilt, zu bericksichtigen.

Unter diesen Pramissen ist in Bad Nenndorf von nachfolgender Einzelhandelsentwick-
lung auszugehen:

Ubersicht 4: Hochrechnung vom HGZ-Einzelhandelsumsatz Bad Nenndorf
Rec] hritte: u tz in Mio. DM._| Verkaufsflzci
HGZ Umsatz 1992 79 18.158
Hochrechnung nach Steigerungsraten

fiir die Jahre 1993 - 2000 4

Veranderungen im Bestand 18 22.200
Zwischensumme 101 40.358
Handwerk 5 400
Einzelhandelsumsatz Bad Nenndorf 106 40.758

Der hochgerechnete Umsatzwert korrespondiert mit dem GfK Umsatzwert, der im We-
sentlichen aus der Umsatzsteuerstatistik hochgerechnet wird und bei 104 Mio. DM an-
gesiedelt ist.

Aufgeteilt auf die Hauptwarengruppen ist auf der Grundlage der eigenen Erhebungen
in Bad Nenndorf von folgender Umsatzzusammensetzung auszugehen:
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- Einzelhandelsumsatz gesamt

- periodischer Bedarf ca.
- aperiodischer Bedarf ca.

darunter:

Mabel

4.5

ca.

Bindungssituation in Bad Nenndorf

106 Mio. DM p. a.

45 Mio. DM p. a.
61 Mio. DM p. a.

35 Mio. DM

- Der gesamt drtliche Einzelhandel kann unter marktanalytischen Gesichtspunkten ein
Marktvolumen von rd. 106 Mio. DM in Bad Nenndorf binden. Rechnerisch ergibt sich
eine Bindungsquote von knapp 30 % des im Markigebiet ansassigen Nachfragevolu-
mens. Eine Bereinigung um die deutlich Gber die Marktgebietsgrenzen hinaus gehen-
de Sogwirkung des Mbbelhauses fihrt zu einer Reduzierung des rechnerischen Bin-
dungswertes und zu einer Erhdhung der sporadischen Kaufkraftzufllisse. von auler-

halb,

Nach der gesa-Modellrechnung ist von folgender Zusammensetzung des Bad Nenn-
dorfer Marktvolumens auszugehen:

Ubersicht 5: Kaufkraftbindung und Umsatzzusammensetzung aus dem Marktgebiet

Nachiragevolu- | ... wird[Zzu Umsatz | Umsalz in Bad
men aus/von ... in|Bad Nenn- |Nenndorf stammt
dorf aus ...
... Marktzone in Mic DM in% | in Mio. DM in %
SpaltelRechengLng (1) (2) [(3)=1x2/100| (4)=(3)/?3/100

Marktzone 1 110 61 67,1 63,54
Marktzone 2 61 23 14,0 13,29

Marktzone 3 185 3,5 6,5 6,13
Marktgebiet Bad Nenndorf 356 24,6 87,6 82,96
Streukunden 18 17,04
Insgesamt 105,86 100,00
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Die Ubersicht verdeutlicht, dass

- aus dem Nachfragepotenzial der Stadt in Héhe von rd. 110 Mio. DM p. a.
etwa 61 % oder 67 Mio. DM in Bad Nenndorf gebunden sind. Das ent-
spricht einem Umsatzanteil von knapp 2/3 mit Einheimischen.

Etwa 1/3 der ortlich vorhandenen Nachfrage orientiert sich zu Einkaufsal-
ternativen auRerhalb der Stadt.

- Aus den Samtgemeinden flieRen rd. 14 Mio. DM p. a. dem Handel in Bad
Nenndorf zu, was einem Bindungswert von 23 % des Nachfragepotenzials
entspricht.

- Die Marktzone 3 ist mit einem Bindungswert von 3,5 % nur schwach
nach Bad Nenndorf orientiert.

Insgesamt liegt der Umsatzanteil mit Auswartigen bei ca. 20 % des
Marktvolumens, wobei die Zone 2 etwa 15 % und die Zone 3 knapp tber
5 % stellt.

- die sporadischen Kaufkraftzuflisse belaufen sich auf etwa 18 Mio. DM

p. a. Sie werden hauptsachlich durch das Mébelhaus generiert,

wahrend Kurgaste und Fremdenverkehr einen Anteil von etwa 1,5 Mio. DM
p. a. stellen dirften.

Aus dem Marktvolumen in Bad Nenndorf und seiner Zusammensetzung sowie dem
ortlichen Nachfragepotenzial leiten wir folgende Einzelhandelszentralitaten ab:

Ubersicht 6: Einzelhandelszentralitaten in Bad Nenndorf
Warengruppe Umsatz Nachfragevolumen Einzelhandels-
in Mio. DM in Mio. DM zentralitat
Gesamt 106 110 96
Gesamt ohne Zufluss 88 110 80
periodischer Bedarf 47 50 94
aperiodischer Bedarf 61 60 102
-Mabel 35 11 318
-aperiodisch ohneMb&bel 26 49 53
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Fazit:

Nach den Ableitungen erreicht der Einzelhande! in Bad Nenndorf einen Umsatz von
rd. 106 Mio. DM. Davon stammen rd. 88 Mio. DM aus dem definierten Markigebiet,
was einer Bindungsquote von knapp 25 % entspricht. Ewa 18 Mio. fliefien von auler-
halb zu. Diese hohe Zuflussquote ist hauptsachlich auf die Uberregionale Sogwirkung
des Mobelhauses zurlckzufihren, der Kur- und Fremdenverkehr tragt einen deutlich
geringeren Teil dazu bei.

Aus der Gegenliberstellung von gebundenem Marktvolumen und dem Bad Nenndor-
fer Nachfragepotenzial leiten sich die Zentralitatswerte her. Auf Grundlage der Be-
rechnungen ergibt sich eine durchschnittliche Zentralitat von 96 Indexpunkten, die
sich ohne Zufiisse von auferhalb des abgegrenzten Einzuggebietes auf 80 Punkte
reduziert.

Die Uberragende Marktstellung des Mobelsektors in Bad Nenndorf wird mit einem
Zentralitatswert (ber 300 deutlich. Der periodische Bereich erreicht aufgrund der Zu-
flisse aus den Samtgemeindeteilen eine Zentralitat von 94, wahrend die restiichen
Warengruppen Zentralitdtswerte um und unter 50 aufweisen.
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5. Umsatzerwartung der Projektvorhaben

Der nachfolgende Bearbeitungsabschnitt weist Zielumsétze fur die im SO 3 projektier-
ten Verkaufsflachen und Nutzungen aus. Die Planvorhaben werden mit branchentypi-
schen Flachenproduktivitaten, die unter Wirtschaftlichkeitskriterien mittelfristig erreicht
werden missen, belegt und anhand der Verkaufsflachengréfe zu Zielumséatzen hoch-
gerechnet.

5.1 Verbrauchermarkt

Der Vertriebstyp "Verbrauchermarkt" ist nach EHI definiert als grof¥fiachiges Einzel-
handelsgeschaft mit mindestens 1.500 gm Verkaufsfliche, das seinen Standort au-
Rerhalb von Innenstadten hat und Uberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel so-
wie Ge- und Verbrauchsgiiter anbietet.

Kennzahlen der Verbraucherméarkte (EHI-Jahresbetriebsvergleich 2000 - GréRengrup-
pe 2.500 gm - 4.999 gm):

Verkaufsflache in qm

insgesamt 3.821 gm
ohne Konzessionare 3.515gm
Flachennutzung

Lebensmittel in % 49 %
Non-Food? 51 %
Umsatzzusammensetzung

je Betrieb in Tsd. DM 31.488

Aufteilung des Umsatzes
Lebensmittel inkl. Drogerie in % 75
Non-Food {Gebrauchsgiiter -

ohne Drogeriesortimente) 25
Leistungskennziffer
Umsatz je qm 8.241

1 enthélt den Drogeriebereich, der mit rd. 12 % der Fldche veranschlagt werden kann und das Flachen-

verhéltnis periodisch/aperiodisch auf 60:40 verdndert.
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Der projektierte Verbrauchermarkt entspricht mit seinen Flachenvoraussetzungen den
definitorischen Vorgaben. Lediglich hinsichtlich der Flachennutzung sind bei dem
Planvorhaben geringfiigige Abweichungen zu erkennen. Die Gesamtflache liegt mit
3.100 gm etwas unter dem dargestellten Durchschnittswert und die Flachennutzung
ist durch Festlegungen (80 % Lebensmittel, 20 % Non-Food) eingeschrankt. Die aus-
gewiesenen Kennzahlen kdnnen fur das Planvorhaben angewandt werden, sofern die
Drogerie-Sortimente dem "Food-Bereich” zu gerechnet werden?. Neuobjekte errei-
chen den Branchendurchschnitt nicht auf Anhieb, da sie sich in einer Anlauf- und
Durchsetzungsphase ihre Marktstellung erst erarbeiten missen. Die wirtschaftliche
Betreibung setzt zumindest mittelfristig eine den Kennzahlen entsprechende Leistung
und Realisierung als Zielumsatz voraus.

Als mittelfristiger Zielumsatz des projektierten Verbrauchermarktes in Bad Nenndorf
~sind ca.

25,5 Mio. DM p. a.,

die sich auf die Hauptwarengruppen
periodischer Bereich (LM/VG) ca. 20,6 Mio. DM p. a. (80 %)

aperiodischer Bereich ca. 5,1 Mio. DM p. a. (20 %).

verteilen, anzusetzen. Ubertragen auf das definierte Markitgebiet erfordert der Zielum-
satz eine durchschnittliche Kaufkraftbindung von 12,2 % aus dem Nachfragevolumen
periodischer Bedarf. Zusatzlich ist aus der Nachbarschaft zum Mébelhaus mit einem
sporadischen und externen Kaufkraftzufluss in Héhe von gut 500 TDM p. a. (2,1 % d.
Umsatzes) zu rechnen.

Unter absatzwirtschaftlichen Aspekten gehen wir von folgenden zonalen Bindungs-
werten aus. Haupterfassungsgebiet sind die Marktzonen 1 und 2 mit einer Bindungs-
quote von 20 % bzw. 16 Prozent. In der Marktzone 3 und in Randbereichen dazu ver-
scharft sich die Wettbewerbssituation, so dass hier eine Bindung von ca. 6,5 % erwar-
tet und durchgesetzt werden kann.

1

In der Planungspraxis wird i.d.R. mit dem Begriff "periodischer Bedarf*, bestehend aus Lebensmittel-
und Drogerie-Sortimenten, operiert ("tiglicher Bedarf'). Wir empfehlen, eine &hnliche Regelung In den
texilichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu verwenden. Fermulierungsvorschlag: "-davon Ver-
brauchermarkt (einschl. Getrénkemarkt und Shop-Zone) 3.100 gm mit einem Non-Food-Flichenanteil
{exkl. Drogerie-Sortimente) von max. 20 v. H."
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52 LM-Discountmarkt

Der Lebensmittel-Discountmarkt ist definiert als Lebensmittel-Selbstbedienungsge-
schaft, das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Angebot fihrt und den Ver-
braucher insbesondere liber seine Preispolitik anspricht.

EHI weist folgende Leistungskennzahlen aus:
Verkaufsflache je Betrieb 496 gm
Umsatz je Betrieb 4.734 Mio. DM

Umsatz je qm Verkaufsflache 9.539,- DM/gm

Das Planvorhaben ist mit ca. 880 gm Verkaufsflache deutlich grofier als der Bran-
chendurchschnitt. Seine Dimensionierung entspricht jedoch den neuesten Entwickiun-
gen der Branche, heute werden Flachen bis zu 1.000 gm realisiert.

Hinsichtlich der branchentypischen Flachenleistung ist obige Angabe nur teilweise zu-
treffend, da die Statistik die Branchenfihrer, die ihre Zahlen nicht verdffentlichen,
nicht beriicksichtigen kann. in Abh&ngigkeit vom Betreiber, ist eine hohe Bandbreite
vorhanden, denn die durchschnittliche Flachenleistung des Branchenfiihrers Aldi wird
auf 18.000,- bis 20.000,- DM/gm geschatzt (inkl. Aktions-Umsétze).

Fir das Planobjekt ist die Verlegung des bestehenden Aldi Objektes, der im Gewerbe-
gebiet Nord eine Verkaufsflache von ca. 650 gm betreibt und dessen Objektbedingun-
gen (ca. 70 PP) nicht den Betreiberanforderungen entsprechen, vorgesehen. Es
kommt also zu weitesigehend nur zu einer Verlagerung seines Umsatzes, der kiinftig
auf ca. 12,0 Mio. DM geschéatzt wird. Eine Abschdpfungsintensivierung ist unwahr-
scheinlich, da auch fir Aldi die Handelsrege!l 'mit zunehmender Flache entwickelt sich
die Auslastung ricklaufig' anzuwenden ist.

Die kiinftige Flachenauslastung dirfte somit bei ca. 14.000,- DM/gm VKF liegen. Von
diesem Umsatz dirften 15-20 % auf Aktions-Umsatze entfallen, die (iberwiegend dem
Non-Food-Sektor zuzurechnen sind. Der Mehrumsatz im Food-Sortiment dirfte bei
ca, 1 Mio. DM p.a. liegen, auf eine gesonderte Vertraglichkeitsanalyse wird daher ver-
zZichtet (Mehrumsatz < 0,3 % der relevanten Ausgabenvolumina im Marktgebiet).
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53 Heimtextilien- und Zweiradmarkt

Die als erganzende Einheiten geplanten Fachmérkte fur Heimtextilien bzw. Zweirader
erhalten jeweils Verkaufsilachen von rd. 500 qm. Fachmarkttypische Leistungswerte
sind fOr beide Anbieter mit 4.000,- DM/gm anzusetzen. Die jahrliche Umsatzerwartung
je Einheit ist mit rd. 2,0 Mio. DM zu veranschlagen.

5.4 Zentrumsentwicklung

5.4.1 Periodischer Bereich

Im periodischen Warensegment sind die Verlegung des Plus-Objektes und eine u.U.
mogliche Erweiterung des Minimal-Objektes im Zuge der Neugestaltung der Ortsmitte
zu beriicksichtigen.

Aufer einer geringfiigigen Lageoptimierung erfahrt das Plus-Objekt durch die Verle-
gungsabsicht keine weiteren Aufwertungen. Eine Verbesserung und ein Ausbau der
Marktposition ist allein mit dieser MaRnahme nicht zu begriinden, so dass in der Ana-
lyse lediglich der Bestandsumsatz berlicksichtigt wird.

Eine u.U. mégliche Erweiterung des Minimal Objektes auf ca. 1.800 gm Verkaufsfla-
che hat einen Ausbau der Marktposition zur Folge, der aber durch die Objektbedin-
gungen begrenzt wird. Seine derzeitige Stellplatzsituation (ca. 20 eigene, eingangsbe-
zogene Stellpldtze, ca. 20 auf dem Parkdeck in OG-Lage; 30 éffentliche jenseits der
Strafde) ist mangelhaft und fur das erweitere Objekt nicht ausreichend. Optimale Be-
dingungen unterstellt, ist von einer Umsatzsteigerung auf rd. 13,0 Mio. DM p.a. auszu-
gehen. Das zuklnftige Umsatzvolumen drfte zu ca. 11,5 Mio. DM im periodischen
und zu ca. 1,5 Mio. DM im aperiodischen Warensegment umgesetzt werden.
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5.4.2 Aperiodischer Bereich

Die Nutzungssituation im aperiodischen Bereich und die Flachenabsorption ist nur in
groben Ziigen angedacht. Umsatzerwartungen kénnen aufgrund der unsicheren Da-
tenlage nicht abgeleitet werden.

Als ein méglicher Ankerbetrieb angedacht ist ein Elektrofachmarkt, der bis zu ca.
1.000 gm Verkaufsfliche umfassen konnte. Mit einer pauschalen Tragfahigkeitsprii-
fung, die das branchenspezifische Ausgabenvolumen mit realistischen Bindungsmag-
lichkeiten gewichtet, kann die iberschlagige Umsatzhohe und der Flachenbedarf her-
geleitet werden. '

Das relevante Nachfragevolumen innerhalb des definierten Marktgebietes liegt bei
knapp 32,0 Mio. DM im Jahr. Ein regionaler Fachmarkt kann bei der Marktgebielsgro-
Re eine Kaufkraftbindung zwischen 20 und 25 % binden. Mit einer projektbezogenen
Umsatzerwartung von ca. 6,5 - 8,0 Mio. DM ist eine Verkaufsflache von ca. 750 -
1.000 gm wirtschaftlich zu betreiben.

Fazit

Die im SC 3 projektierte Nutzung mit einem Verbrauchermarkt (3.100 qm), LM-Dis-
countmarkt (880 gm), Zweiradmarkt (500 gm) und Heimtextilienmarkt (520 qm) hat
nach branchenspezifischen Leistungswerten ein mittelfristiges Umsatzziel von insge-
samt 41 Mio. DM im Jahr. Nach den Belegungsoptionen ist am Standort von einer
Kaufkraftneubindung in Héhe von 29 Mio. DM auszugehen, wahrend 12 Mio. aus dem
Bestand veriagert werden.

Aus den Nutzungsvorgaben ergibt sich folgende Zusammensetzung des Neubin-
dungsvolumens nach Warenhauptgruppen:

periodischer Bedarf 20,0 Mio. DM
aperiodischer Bedarf 9,0 Mio. DM

Aufgrund der kurz vorgestellten Zentrumsentwicklungen und ihren Umsatzwirkungen
im periodischen Bereich ist in der Wirkungsanalyse eine starkere Markiposition der
Zentrumsanbieter berlicksichtigt.
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6. Wirkungsanalyse

6.1 Pramissen der Wirkungsanalyse

Die nachfolgende Wirkungsanalyse bezieht neben der Projektplanung weitere aktuelle
Vorhaben in die Betrachtung mit ein

1. Minimal-Erweiterung im Zentrum Bad Nenndorf
2. WEZ-Neuplanung in der SG Rodenberg

Die Planungen in Bantorf werden jedoch ausgekiammert, da ihre Realisierung zeitlich
nicht mehr zuzuordnen ist (wenn z. B. im Zentrum Barsinghausen die SB-Warenhaus-
Planung umgesetzt werden solite).

6.2 Gesamtmarkt Bad Nenndorf

In der Wirkungsanalyse werden die Planungen im SO 3 mit den von ihrem Neubin-
dungsvolumen ausgehenden Wirkungen auf die Bindungssituation dargestellt. Berei-
nigt um Verlegungsobjekte (Aldi alt) ist von einem Verkaufsflichenzuwachs von rd.
4.300 gm durch das Planvorhaben auszugehen. Damit verbunden ist eine Attraktivi-
tatserhéhung des Handelsplatzes Bad Nenndorf, die sich auf die Hohe des Marktvolu-
mens auswirkt. Wobei Wirkungen nach aulen (Erhthung der Kaufkraftbindung) aber
auch nach innen (Umverteilung) auftreten werden.

Bewertet mit den branchenspezifischen Leistungswerten ist fir die Neuflache mittelfri-
stig ein Zielumsatz von etwa 29 Mio. DM anzunehmen. Nach unseren marktanalyti-
schen Bewertungen und Einschatzungen ist hinsichtlich der Bindungsquoten von fol-
genden Veranderungen auszugehen.

Das Marktvolumen in Bad Nenndorf erhéht sich von ca. 106 Mio. DM auf ca. 125 Mio.

DM. Die Bindungsquote erreicht 30 % des im Marktgebiet vorhandenen Nachfragevo-
lumens.
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Nachiragevolu- | ...wird|[zuUmsatz | Umsaiz in Bad
men aus/von ... in|Bad Nenn- |Nenndorf stammt
dorf aus ...

... Marktzone in Mio DM in% | in Mio. DM in %
Spalte/Rechengang (1) (2) [{3)=1x2/100| (4)=(3)/?3/100
Marktzone 1 110 71 78,1 62,49
Marktzone 2 61 30 18,3 14,64
Marktzone 3 185 S 10,2 8,14
Markigebiet Nenndorf 356 29,9 106,6 85,28

Streukunden 18,4 14,72
Insgesamt 125,0 100,00

- Im Vergleich mit der IST-Situation zeigt obige Ubersicht die wahrscheinlich im Markt-

gebiet eintretenden Veranderungen

- der aus Bad Nenndorf registrierte Kaufkraftabfluss wird um 11 Mio. DM
oder mehr als 25 % reduziert was einer Steigerung der Bindungsquote

um 10 % ehtspricht.

- Der Zufluss aus dem Marktgebiet erhéht sich um 8 Mio, DM (+ 40 %)

auf ca. 28 Mio. DM.

Davon stammen rd. 18 Mio. DM aus den Samtgemeindeteilen und

10 Mio. DM aus der Marktzone 3.

- Das Umnsatzverhaltnis zwischen einheimischer Bevélkerung (62,5 %)
und Auswartigen (37,5) verandert sich nur geringfligig zugunsten der

Auswartigen (knapp 1 %-Punkt).

Nach den zukinftigen Bindungsstrukturen ist bei dem projektbezogenen Umsatzwert
von folgender Zusammensetzung auszugehen:

Zielumsatz
Umsatzherkuntt:
- Bindungssteigerung
davon
periodisch
aperiodisch

- Umverteilungsvolumen

ca. 29 Mio. DM

ca. 19 Mio. DM

ca. 11 Mio. DM
ca. 8 Mio. DM

ca. 10 Mio. DM

100 %

66 %

34 %
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Danach stammen etwa 2/3 des Neubindungsvolumen aus Bindungssteigerung und rd.
1/3 muss sich Uber Umverteilungen ergeben. Diese werden sortimentspezifisch fiir
den periodischen Bereich im nachfolgenden Bearbeitungsabschnitt ermittelt.

6.3. Kaufkraftstréme periodischer Bedarf
(Vgl. Anhang 8 + 9)

Auf Basis der durchgefilhrten Modellrechnung ergeben sich durch den Marktauftritt
der Projekte im Marktgebiet (Verbrauchermarkt SO 3, Minimal Erweiterung und WEZ
Rodenberg) hinsichtlich der Bindungssituation folgende Veranderungen. Die sorti-
mentsspezifische Verteilungsquote wird (tber eine Gegenliberstellung von gegenwarti-
ger und zuklnftiger Bindungsquoten innerhalb der einzelnen Marktzonen abgeleitet.
Basis ist eine Umverteilungsrechnung, die das im Marktgebiet gebundene Nachfrage-
volumen zur periodischen Bedarfsdeckung ermittelt (Vgl. Abschnitt 4.5).

Ubersicht 6: Ableitung der Umverteilungsquoten (periodischer Bedarf)

| Bindung z. Z. | Bindung zu- | Veranderung | Verinderung
| iInTDMp. a. |kiinftigin TDM | in TDMp. a. in %
| D' a'*
Zone 1 38.317 34.834** -3.483 -9,1
Zone2 19.830 17.988 -1.842 -9,3
Zone 3 58.363 52.354*** -6.009
korrigiert um
- Verdréngungsanteil WEZ Marktzone 3 1.800
{ca. 1/5 des Projeklumsatzes ) |
Zone 3: Verdrangungsanteil Verbrauchermarkt -4.209 -7,2
| Ketn-EZGigesamt || T W A16:690 | 105476 9534|182 |

* Bindung zukUnftig ohen den Umsatz des Verbrauchermarktes
** Zukiinftiges Bindungsvolumen inkl erweitertem Minimal

*** Bindungsvolumen ohne WEZ neu

Rundungsdifferenzen kénnen auftreten.
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Fazit:

Das Umsatzvolumen des Verbrauchermarktes ergibt sich im periodischen Bereich aus
einer Kaufkraftneubindung von rd. 11 Mio. DM oder einer Bindungssteigerung um
knapp 7 Prozent. Hierbei handelt es sich um einen Teil der zur Zeit zu GrolMflachen
nach auBerhalb orientierten Kaufkraft, die zuklnftig mit dem Planvorhaben vor Ort ge-
bunden werden kann. Die starkste Entwicklung ist in der Stadt Bad Nenndorf mit + 13
% vorhanden. In den zur Samtgemeinde gehérenden Gemeinden kann eine Zunahme
von + 9,5 % erzielt werden. Die fur Rodenberg ermittelte Bindungssteigerung beléuft
sich auf + 9 %, ist aber nur mit einem Anteil von ca. 2 % auf das Bewertungsobjekt
zuruckzuftthren. Die Differenz wird durch die veranderte Eigenversorgung (WEZ) ge-
bunden.

Der externe Kaufkraftzufluss (=Kaufkraftzufluss von auflerhalb des Einzugsgebietes)
wird fUr den Verbrauchermarkt auf ca. 540 TDM p. a. geschétzt (vgl. Tabelle S. 33);
fur den ALDI-Markt dirfte der Gberwiegende Teil des Mehrumsatzes (plus ca. 1 Mio.
DM p. a. im Vergleich zum Bestandsobjekt) auf externe Zuflisse entfallen. Diese Zu-
flusse sind auf die gute verkehrsorientierte Lage sowie auf die Synergie- und Agglo-
merationseffekte zuriickzufiihren.

Die Umverteilungsquote gegentber den im Einzugsgebiet vorhandenen Anbietern be-
lauft sich bei den beriicksichtigten parallelen Entwicklungen (Minimal Erweiterung,
WEZ Rodenberg) auf insgesamt - 8,2 % des gebundenen Volumens. Das Umvertei-
lungsvolumen entspricht rd. 45 % des ermittelten Zielumsatzes.

Fur die Marktzonen 1 leitet sich ein Verdrangungswert von 9,1 % des derzeitigen Bin-
dungsvolumens her. Dieser wird nicht ausschlieBlich von dem Verbrauchermarkt be-
wirkt, da auch der erweiterte Minimal einen Teil dazu beitragt. Generell ist von einer
starkeren Verdréngungsrate gegenliber den Hauptanbietern auszugehen, wahrend
der Kleinhandel von den Zufiiissen durch Kurgéste und Touristen profitiert. Die ihn be-
treffende Umverteilung ist mit ca. 5,6 % ermittelt.

Innerhalb der Marktzonen 2 und 3 sind &hnliche Umverteilungswerte wie in der Stadt
Bad Nenndorf zu erwarten. Die Samtgemeindeteile sind weit gestreut und heute
schon stark auf die Stadt ausgerichtet. Der rechnerische Verdrangungswert ist nahezu
identisch zur Zone 1, aber auch hier werden die Nahversorger etwas schwacher tan-
giert als die Hauptanbieter.

Fir die Marktzone 3 ergibt sich, bedingt durch die WEZ-Planung, eine objektindividu-
elle Umverteilung von gut 7 Prozent.

Nach den raumordnerischen Kriterien kann bei den ermittelten und dargestellten Ver-
dréingungswerten im periodischen Segment eine insgesamt noch akzeptable und ver-
tragliche Umverteilungshbhe ausgemacht werden.
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6.4 Verteilungswirkung im aperiodischen Bereich

Im aperiodischen Warensortiment kénnen die Entwicklungsflachen im SO 3 von Bad
Nenndorf nach der Zielwertermittlung eine Umsatzerwartung von rd. 9 Mio. DM im
Jabhr erreichen. Dieser Umsatz verteilt sich mit 5 Mio. DM auf den Verbrauchermarkt
und mit jeweils ca. 2,0 Mio. auf die Heimtextilien- und Zweirad-Fachmarkte. Obwohl
die Sortimente als zentrenrelevant gelten, ist eine Uberschneidung mit dem Zen-
trumsangebot nur vereinzelt zu erkennen.

Verbrauchermarkt

Das Non-Food-Verbrauchermarkt-Sortiment besteht iberwiegend aus schnelldrehen-
den, preisginstigen Artikeln aus dem unteren/mittleren Genre. Der Einkauf erfolgt
meist spontan beim Lebensmittelkauf (Mithahmeeffekt). insofern schliellen sich, bei
unterschiedlicher Sortiments- und Preisgestaltung, Uberschneidungen zwischen den
beiden Standortbereichen nahezu aus. Hinzu kommt, dass die durchschnittliche Kauf-
kraftbindung im aperiodischen Warensegment in Bad Nenndorf, mit Ausnahme von
Mabeln, relativ schwach ist. Eine Angebotsverbesserung fihrt damit fast zwangslaufig
zu einer Kaufkraftneubindung.

Fahrrader

Ahnlich gelagert ist die Situation bei Fahrrademn. Erhoben wurde in Bad Nenndorf ein
Anbieter, der eine Garage als Arbeits-/Verkaufsraum nutzt. Nach der Wettbewerbser-
hebung muss zur Zeit die relevante Kaufkraft fast vollstandig in die benachbarten Ver-
sorgungsbereiche abwandern. Der Umfang der Verdrangung gegeniiber dem einen
vorhandenen Anbieter und dessen Reaktion auf den neuen Anbieter ist unter diesen
Umstanden kaum einzuschéatzen.

Heimtextilien

Die Warengruppe der Heimtextilien ist dagegen sehr ausgeprégt in der Wettbewerbs-
landschaft vertreten. Als Nachnutzer der ehemaligen Mébelverkaufsfiiche Heinrich ist
der Anbieter Fair hinsichtlich Flache (ca. 2.800 gm) und Marktbedeutung dominierend.
Seine Marktbedeutung wird durch vorhandene leichte Objektmangel, wie fehlender
ebenerdiger Zugang und direkter Parkplatzbezug kaum gemindert. Angesichts dieses
starken Anbieters dirfie die Vermarktbarkeit des deutlich kleineren Planvorhabens si-
cherlich schwierig werden.
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Im Ortskern ist das Sortiment nur mit einem kleinfiéchigen Handwerksbetrieb (Scholz,
Kramerstr.) vertreten. Verteilungswirkungen zwischen Kernbereich und Gewerbege-
biet sind nicht zu erwarten, denn Handwerksbetriebe tatigen ihre Umsétze fast aus-
schlieflich Ober ihr Service- und Dienstleistungsangebot.

Unter den Fachmérkten im Gewerbegebiet sind Umverteilungswirkungen anzuneh-

men. Diese sind aber als Konkurrenz-/Wettbewerbswirkung raumordnerisch ohne Be-
deutung.

Ausgehend von dieser Einschatzung und Bewertung ist die monetéare Umverteilungs-
wirkung im aperiodischen Segment eng begrenzt. Das Umverieilungsvolumen ist auf
etwa 1,0 Mio. DM p.a. zu beziffern. Bezogen auf das im Marktgebiet grob berschla-
gig geschatzte Bindungsvolumen von rd. 75 Mio. DM, ergibt sich eine rechnerische
Umverteilung, die zwischen 1 und 2 % des Bindungsvolumens anzusiedeln ist.

Fazit

Die strukturschwache, im Wesentlichen auf den Kernbereich (Ausnahme Mébel) be-
grenzte Angebotssituation im aperiodischen Warenbereich, kann nur einen kleinen
Teil (ca. 45 %) des 6rtlich vorhandenen Nachfragevolumens binden. Da sich aufgrund
der Nutzungsfestschreibung nur geringe Uberschneidungen mit dem Handelsangebot
in der Kernstadt ergeben kdnnen, ist der ermittelte Zielumsatz von rd. 9 Mio. DM fast
ausschlieBlich durch die Neubindung von Kaufkraft zu erreichen. Eine Oberschlagige
. Umverteilungsquote von max. 2 % filhrt zu keinen Bestandsgefahrdungen und ist
raumordnerisch als unbedenklich einzustufen.

Exkurs; Auswirkunaen auf die Innenstadt Barsinghausens

Barsinghausen als Gesamtgemeinde ist im Einzugsgebiet nicht enthalten, lediglich die
Ortsteile Bantorf, Wichtringhausen, Winninghausen und Hohenborste! mit zusammen
4.169 Einwohner (vgl. S. 16) sind Teil der Marktzone 3.

Im periodischen Bedarfsbereich wird der Verbrauchermarkt hier ca. 6,5 % {=1,2 Mio.
DM p. a.) der anséassigen Kaufkraft (ca. 18,3 Mio. DM p. a.) abschdpfen. Von diesen
1,2 Mio. DM p. a. dirften maximal 60 % (ca. 0,7 Mio. DM p. a.) zur Zeit nach Barsing-
hausen flieen. Dieser Wert dirfte - vor dem Hintergrund der hier getatigten Umsétze

- eine Umverteilung in Barsinghausen von deutlich weniger als die kritische Marke von
10 % bewirken.

Im aperiodischen Segment sind, bedingt durch Branchen-Mix und kleinere Dimensio-
nierung (auf die deutlichen Abweichungen gegeniiber dem Mix und den Dimensionie-
rungen, die seinerzeit der landesplanerischen Stellungnahme zu Grunde lagen ist hier
hinzuweisen) keine wesentlichen Auswirkungen auf die Innenstadt von Barsinghausen
zu erwarten.
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7. Ergebnisiibersicht und Empfehlungen

Die Ergebnisse der Wirkungsanalyse werden in komprimierter Form in der nachfol-

genden Ubersicht zusammengefasst:

Standort

Dimensionierung

Nutzung: Verbrauchermarki
Zweiradfachmarkt
Heimtextilienmarkt
Aldi

Zielumsatz Gesamtobjekt
- Verbrauchermarkt

- Fachmérkte

- Aldi (Verlagerung)

Marktdaten:
Einzugsgebiet Bad Nenndorf

Standort, Projekt und -nutzung:

Zielumsatz, Zusammensetzung:

Gewerbegebiet Buickethaler Landwehr

5.000 gm
3.100 gm
500 gm
520 gm
880 gm

41 Mio. DM
25,5 Mio. DM
4 Mio. DM
12,0 Mio. DM

36.680 Ew. (3 Marktzonen)

Nachfragevolumen 359 Mio. DM
- periodischer Bedarf 164 Mio. DM
- aperiodischer Bedarf 195 Mio. DM
Marktvolumen Bad Nenndorf 106 Mio. DM
Kaufkraftbindung aus Marktgebiet 88,0 Mio. DM
Zufluss 18,0 Mio. DM
Bindungsquote 24,5 %
Projektwirkungen

zukinftiges Marktvolumen 125 Mio. DM
Bindungssteigerung 19 Mio. DM
Umverteilung 10 Mio. DM
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Fortsetzung Ergebnisiibersicht
Umverteilung
- periodischer Bereich 9,5 Mi.o DM 8.2%
davon Zone 1 3.483 TDM 9.1 %
Zone 2 1.842 TDM 9,3 %
Zone 3 4.197 TDM 71.2%
- aperiodischer Bereich 1,0 Mi.o <2%

Die modellhaften Ableitungen zeigen in threm Ergebnis, dass das Planvorhaben nach
den raumordnerischen Kriterien insgesamt als vertretbar einzustufen ist. Die markisei-
tigen Wirkungen fihren zu einer Neubindung von seither abflieRender, groRflachenori-
entierter Kaufkraft. Etwa 19 Mio. DM werden durch die Projekte im SQ 3 zukiinftig in
Bad Nenndorf neu gebunden. Die Differenz von ca. 10 Mio. zum branchentypischen
Zielumsatz werden durch Umverteilungen erreicht. Diese betreffen mit etwa 9,5 Mio.
DM hauptséchlich den periodischen Bedarfsbereich. Bezogen auf das gebundene
Marktvolumen im Einzugsgebiet errechnet sich eine Umverteilungsquote von 8,2 %.
Ein noch vertraglicher Wert, zumal er auch die beriicksichtigten, parallel erfolgenden
Wettbewerbsentwicklungen im Ortszentrum von Bad Nenndorf und in der SG Roden-
berg umfasst.

Die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche wird durch das Verbrauchermarktob-
jekt nicht gefahrdet. Der Kernbereich Bad Nenndorf erhéht mit Umsetzung der Ent-
wicklungsplanungen seinen Anteil an der Einzelhandelsfliche trotz des Flachenzu-
wachses in der Aullenstadt. Der nach wie vor sehr hohe Kaufkraftabfluss im aperiodi-
schen Warenangebot (aufler Mobel) lasst zuséatzlichen Entwicklungsspielraum fir
Neuflachen erkennen.

Auch in Bezug auf die angrenzenden Nahversorgungszentrum Rodenberg bleiben die
zu erwartenden Verteilungswirkungen im Rahmen des vertraglichen, obwohl die Nah-
versorgungssituation mit WEZ deutlich ausgebaut wird.

Die angrenzenden Mittelzentren Barsinghausen, Wunstorf und Stadthagen sind in ih-
rer Zentrumsentwicklung nicht beeintrachtigt. Die antellige Umverteilung ist angesichts
ihrer Marktvolumina (Wunstorf ca. 412 Mio., Stadthagen ca. 337 Mio., Barsinghausen
ca. 272 Mio.) gering. Die Wirkung auf die Stadtzentren relativiert sich weiter, denn es

wird hauptséchlich zur GroRflache orientierte Kaufkraft neu in Bad Nenndorf gebun-
den.
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In den Einzelhandelsplanungen in Bad Nenndorf ist die stadtplanerische Zielsetzung
einer zweipoligen Versorgungsstruktur zu erkennen. Aufgrund seiner Rahmenbedin-
gungen ist der Standort im Gewerbegebiet Blickethaler Landstrate fur diese Entwick-
lung prédestiniert, Das Planvorhaben passt sich in die Umfeldbebauung, die aus Ver-
kaufs- und Produktionsgeb&uden besteht, ein.

Seine infrastrukturelle Ausstattung hinsichtlich ErschlieBung und Anbindung an die
Uberdrtlichen Verkehrstréger ist ideal. Die StralRenraumempfindlichkeit ist als gering
bis sehr gering einzustufen, so dass von einem erhdhten Verkehrsaufkommen keine
Stérungen ausgehen.

Alles in Allem ist keine Gefahrdung der Nahversorgung bzw. eine raumordnerische
Unvertraglichkeit durch den gegeniiber dem vorliegenden Baurecht erweiterten Ver-
brauchermarkt zu erkennen. Dieser Vertriebstyp ist Bestandteil des mittelzentralen
Versorgungsangebots, so dass seine Realisierung in der projektierten GréRenordnung
zu empfehlen ist.
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Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die
durchgeflihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der notigen
Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zugangli-
cher Quellen erarbeitet. Eine Gewabhr fir die ermittelten Sachverhalte kann nicht
ilbernommen werden.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur volistdndigen Bezahlung
des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Vervielfaltigungen, Verdffentlichun-
gen und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jeglicher Form sind grundsatzlich nur
mit vorheriger schriftlicher Genehmigung der g e s a GmbH gestattet. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschiitzt und bei der g e s a GmbH registriert. Alleine der
Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Ausziige davon fiir die vorgese-
hene Zweckbestimmung weiterzugeben; hiervon ausgenommen ist die Verwen-
dung des Gutachtens oder Teile davon fir Vermarktungsprospekte, hier ist aus-
nahmslos die vorherige schriftliche Einwilligung der g e s a GmbH einzuholen.

Hamburg, den 27. Juli 2001
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