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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und VKF-Erweiterung
eines EDEKA-Lebensmittelmarktes in der Stadt Fuirstenau

Benjamin Kemper (Projektleiter)
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Einzelhandelsvorhaben Flirstenau

cima.

Es ist die Standortverlagerung und
Verkaufsflachenerweiterung des EDEKA-Marktes
in Furstenau geplant.

Die Verkaufsflidche soll von aktuell rd. 1.300 m?
auf insgesamt rd. 2.300 m? zzgl. Backshop-Café
(rd. 75 m? VKF) erweitert werden.

Damit soll ein moderner und zukunftstrachtiger
Markt realisiert werden.




Einzelhandelsvorhaben Flirstenau cima.

Planungen, die einen Neubau des Marktes auf
der nordlichen Seite der B 214 sowie die
Verlagerung der Mirkte POSTENBORSE und KIK
auf die siidliche Seite der BundesstraBBe vorsahen,
sind nach eingehender Priifung aufgrund
raumordnerischer Vorgaben nicht moglich.

Hier: Nichteinhaltung des Integrationsgebots bei
Verlagerung POSTENBORSE/KIK

Aber: Integrationsgebot sieht fiir
Nahversorgungsmarkte Ausnahmemaoglichkeit
vor.

Grundstiicke Hollensteder StraBBe 3-5
sowie FrohlkingstraBe 2

Neuplanung des EDEKA-

Marktes auf stdlicher
StraBBenseite

Quelle: cima



Einzelhandelsvorhaben Flrstenau cima.

Makrostandort in Flirstenau

Y e\ > -
i Al | oS o
Qase Kranenpo Le : e
c I m a : 1
: ' \etrabe »
. 3 Kraﬂe“po“ s £ 1§
‘ © ‘ & 3 2
. = & g 3
%, 28 g & & &
% £ X 3 >
% =] p = 05(9
A% | g *00 A I\ = Da\“«\
© G
(B 214 | ). Wege
u"ﬂener Strage SRS g
1 Lin, —
genefStrase § 4\]
g =0
] = =
§ ;
— & R0¢
) 1@ 65 it
SGQGHO(‘S e‘g‘&
A ooy ‘
- 49:: g
1) 0
o o
= 2
> 3
Planstandort
e A
(=) K114 fg ‘wl*‘q'
$ % Pt
o Dy 7 ©
3 st % O
S ernweg o;e,'e Lo
(s
o ) %, 0 250  500m
(X || ) ——
R

Quelle: © GeoBasis-DE / BKG 2025
Bearbeitung durch cima, 2025



Einzelhandelsvorhaben Flirstenau cima.

Luftbild des Vorhabenstandortes

= Ubergangsbereich von nérdlich
gelegenen Wohngebieten entlang der
BurgstraBe hin zum gewerblichen Bereich
sudlich der B 214,

= Im weiteren nordlichen Verlauf schlieBen
Uber die Burgstralle bzw. die Koppelstralle
innenstadtnahe Wohnlagen an.

= Nordlich anschlieBend befindet sich der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
in rd. 250 Meter Gehdistanz.

Quelle: © Esri, DigitalGlobe, GeoEye, icubed, USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo und GIS Anwendungs-Community
Bearbeitung durch cima, 2025



Einzelhandelsvorhaben Flrstenau cima.

Untersuchungsgebiet des Planvorhabens

= AuBerhalb des ZVB Innenstadt befinden sich
einige solitare Nahversorgungsstandorte.
(Uberwiegend entlang B 214)

= ALDI, Parkstral3e,
in rd. 0,4 km Entfernung

= LIDL, Fréhlkingstrale,
P in rd. 0,4 km Entfernung

A

N7
p= 'Ha'genbe'c‘k

A \\ Plaggenschale
1 Schlichthorst \;Q,;\ (,

pg : = K+K, An den Schanzen,
| rsiom) . ARIETR2 - Y in rd. 0,5 km Entfernung

= NETTO, Konrad-Adenauer-Stral3e,
in rd. 1,3 km Entfernung

e 7% NG,
/[ Hollenstede N

= Freren;: COMBI, LIDL, K+K im zentralen
Versorgungsbereich in rd. 11,5 km bis 11,8 km
Entfernung; ALDI auBerhalb des ZVB

= Merzen: COMBI in rd. 12,1 km Entfernung

Quelle: © GeoBasis-DE / BKG 2025
Bearbeitung durch cima, 2025



Einzelhandelsvorhaben Flirstenau cima.

Abb. 18: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Szenario A Im Szenario A wird angenommen, dass keine Nachnutzung des Altstandortes
(keine Nachnutzung des Altstandortes durch Lebensmittelhandel) durch Lebensmittelhandel erfolgt

Umsatz Umsatz- Umsatz-

aktuell umverteilung umverteilung - betriebswirtschaftlich realistischer und erwartbarer Fall
in Mio. € in Mio. € in % .
= Worst-Case-Ansatz. Umsatzmehrerwartung von rd. 3,65 Mio. € brutto
Untersuchungsgebiet gesamt 56,9 3,54
daven  ZVB Innenstadt Flrstenau 23 e i Pro Jahr
Sonstiges Stadtgebiet Flrstenau 26,5 3,21 12,1 . . . U .
I T — Y kD — = Kein Lebensfmlttelmarl.(t im ZVB Inneqstaplt meh.r ansassig. Negative
Sonstiges Stadtgebiet Freren X stadtebauliche Auswirkungen damit eindeutig nicht zu erwarten.
Sonstiges Gemeindegebiet Merzen 74 0,07 1,0 . . . .
diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des o = Im sonstigen Stadtgebiet [6st das Planvorhaben eine
Untersuchunsgebietes : Umsatzumverteilungsquote von rd. 12,1 % aus.
Gesamtsumme 56,9 3,65

Quelle:  cima 2025 = Der Planstandort liegt ebenfalls im sonstigen Stadtgebiet.

Konkurrenzsituation innerhalb der Stadt Fiirstenau wird durch das
Planvorhaben steigen.

Allerdings erfolgt keine Neuansiedlung, ein bestehender
Lebensmittelbetrieb soll modern und marktgerecht aufgestellt werden.

Umsatzumverteilungswirkungen als akzeptabel und als freier
Wettbewerb unter den Betrieben zu beurteilen.

SchlieBung strukturpragender Betriebe bzw. Gefahrdung der
wohnortnahen Versorgung innerhalb des sonstigen
Untersuchungsgebietes ist ebenfalls nicht zu erwarten.



Einzelhandelsvorhaben Flirstenau cima.

Abb. 19: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens im Szenario B Im Szenario B wird angenommen, dass eine Nachnutzung des Altstandortes
{(Nachnutzung des Altstandortes durch Lebensmittelhandel) durch Lebensmittelhandel erfolgt

Umsatz Umsatz- Umsatz-

aktuell umverteilung umverteilung - Nicht zu erwartende Konstellation, aber raumordnerisch geforderte
R i 9% Berechnung, um diesen planungsrechtlich méglichen Fall abzubilden.
Untersuchungsgebiet gesamt 56,9 7.08 .
davon ZVB Innenctadt Firstenas 23 = Worst-Case-Ansatz. Umsatzmehrerwartung von rd. 7,23 Mio. € brutto
Sonstiges Stadtgebiet Flrstenau 26,5 6,65 25,1 pro Jahr
ZVE Stadtkern Freren 14,6 0,29 2,0 . . . L. .
Sonstiges Stadtgebiet Freren 6.1 = Kein Lebensmittelmarkt im ZVB Innenstadt mehr ansassig. Negative
Sonstiges Gemeindegebiet Merzen 14 007 10 stadtebauliche Auswirkungen damit eindeutig nicht zu erwarten.
diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des 0.14
Untersuchunsgebietes : = Im sonstigen Stadtgebiet [6st das Planvorhaben eine
Gesamtsumme 56,9 7.23

Umsatzumverteilungsquote von rd. 25,1 % aus.
Quelle:  cima 2025

= Der Planstandort und der Altstandort liegen im sonstigen Stadtgebiet.

Konkurrenzsituation innerhalb der Stadt Fiirstenau wiirde unter
Beriicksichtigung eines weiteren Lebensmittelmarktes deutlich steigen.

Umsatzumverteilungswirkungen als freier Wettbewerb unter den
Betrieben zu beurteilen. Betriebe liegen auBerhalb einer stiadtebaulich
schiitzenswerten Lage.

Die Gefdhrdung der wohnortnahen Versorgung innerhalb des sonstigen
Untersuchungsgebietes kann ausgeschlossen werden, der Planstandort
liegt in naherer Umgebung zu den weiteren Nahversorgungsbetrieben.



Einzelhandelsvorhaben Flirstenau

cima.

Ubersicht der Ansiedlungsregeln (geltend fiir Neuansiedlungen und

Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe)

zentraler ‘zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante
Versorgungsbereich Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente
Innenstadt groBflachig méglich grofiflichig méglich groBAlachig méglich
weitere Standortkategorien
keme Neuansiedlung (ggf.
keine Ansiedlung tiber das aktuell gen im Rahrmen der groBflichig méglich, prioritire
Sonderstandort Aue-Center Maf hinaus Anpassung an die Ansiedlung
Marktbedingungen™)
Perspektivischer : . .
Fachmarktstandort keine Ansiediung keine Ansiedlung 9"’3““"“3“‘;;:3& pretiE
B214/Hollenstedter StraBe
keine Neuansiedlung (ggf. T Gl
Solitdre Nahversorgungs- und keine Ansiedlung Gber das aktuelle Erweiterungen im Rahmen der ;Ie";:}a":lhg. ;mgl ks "ad;‘
Fachmarktstandorte MaB hinaus Anpassung an die Gk Pmﬂﬂu;c?'.ggf A5
Marktbedingungen®) Dy
sonstige Wohn- und 4 5 95 5 y co ausnahmsweise zuldssig nach
Mischgebiete i R B Einzelfallprifung

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Fiirstenau (cima 2019), verandert

= Vorhabenstandort im EHK derzeit als
perspektivischer Fachmarktstandort ausgewiesen

= Nahversorgung hier grundsatzlich nicht
vorgesehen, Fokus auf nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenstuktur in Flirstenau gemaB EHK (2019)
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Quelle: Emzelhandelskonzept fur d|e Stadt F[jrstena u (cima 2019), verandert

Aber: grundsiatzliche Standorteignung

.Der Vorhabenstandort wiirde daran ankniipfen, die Innenstadt hinsichtlich
der Bereitstellung eines modernen und zukunftsfdhigen
Nahversorgungsstandortes funktionell zu ergédnzen. Der Planstandort bietet
eine Mischung aus Wohnortndhe und verkehrlicher Erreichbarkeit”

Aus: Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes in
der Stadt Flrstenau, Mai 2025



Einzelhandelsvorhaben Flrstenau cima.

Integrationsgebot:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen
Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen
Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldissig, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Rlicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus
verkehrlichen Griinden nicht moglich ist”

Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 3 LROP i. V. m. Ziff. 05, Satz 3 unter Verweis auf Begriindung zu Ziff. 02, Satze 2

und 3)
Landes-
Raumordnungsprogramm
. .. . . Niedersachsen 2017
Zweck der Ausnahmeregelung ist, dass Stidte und Gemeinden auch unter im iabeetingt

Einzelfall unverdnderbar ungtinstigen Umstédnden die Entwicklung bzw. den
dauerhaften Erhalt einer fldchendeckenden Versorgung der Bevolkerung mit
Giitern des periodischen Bedarfs gewdihrleisten kénnen. Ay Niedersachsen

Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, S. 53)



Einzelhandelsvorhaben Flrstenau cima.

Ausnahme vom Integrationsgebot

— Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des grof3flachigen
Einzelhandelsprojekts sind periodische Sortimente zu vertreiben.

» Kann erfullt werden.




Einzelhandelsvorhaben Filirstenau

cima.

Ausnahme vom Integrationsgebot

— Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des grof3flachigen
Einzelhandelsprojekts sind periodische Sortimente zu vertreiben.

» Kann erfullt werden.

— Es liegt ein verbindliches stadtebauliches Konzept vor.

» Einzelhandelskonzept sieht fir Standort sudlich der B 214 einen
perspektivischen Fachmarktstandort fir groBflachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel vor. Neueinordnung notwendig.

@
Q
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Ausnahme vom Integrationsgebot

— Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des grof3flachigen
Einzelhandelsprojekts sind periodische Sortimente zu vertreiben.

» Kann erfullt werden.

— Es liegt ein verbindliches stadtebauliches Konzept vor.

» Einzelhandelskonzept sieht fir Standort sudlich der B 214 einen
perspektivischen Fachmarktstandort fir groBflachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel vor. Neueinordnung notwendig.

— Es wird der Nachweis erbracht, dass stadtebauliche oder
siedlungsstrukturelle Griinde eine Vorhabenansiedlung in
stadtebaulich integrierter Lage unmoglich machen.

» Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur der Innenstadt ist eine

Ansiedlung in Innenstadtlage nicht moglich. Thematisierung im
Einzelhandelskonzept.

7
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Ausnahme vom Integrationsgebot

— Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache des grof3flachigen
Einzelhandelsprojekts sind periodische Sortimente zu vertreiben.

» Kann erfullt werden.

— Es liegt ein verbindliches stadtebauliches Konzept vor.

» Einzelhandelskonzept sieht fir Standort sudlich der B 214 einen
perspektivischen Fachmarktstandort fir groBflachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel vor. Neueinordnung notwendig.

@
@

— Es wird der Nachweis erbracht, dass stadtebauliche oder
siedlungsstrukturelle Griinde eine Vorhabenansiedlung in
stadtebaulich integrierter Lage unmoglich machen.

» Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur der Innenstadt ist eine

Ansiedlung in Innenstadtlage nicht moglich. Thematisierung im
Einzelhandelskonzept.

— Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes, raumlich
funktioneller Zusammenhang zu Wohngebieten, Einbindung in das
Netz des OPNV

» Vorhabenstandort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
» raumlicher Zusammenhang zu Wohngebieten nérdlich der B 214 gegeben
> Einbindung in das Netz des OPNV in fuBliufiger Distanz gegeben.

Verbesserung zu priifen. Vorhabenstandort EDEKA
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Fazit der Untersuchung:

= Der Standort bietet gute Voraussetzungen, nach dem Wegzug des
NETTO-Marktes wieder einen innenstadtnahen Standort zu etablieren.

= GemaB der durchgefiihrten 6konomischen Wirkungsprognose kdnnen
negative stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

= Die Erfiillung der Ausnahmeregelung fiir das Integrationsgebot
gemaB LROP ist fiir das Planvorhaben nach Abgleich mit den Kriterien

moglich.
= Fiir eine geforderte Ubereinstimmung mit den Inhalten eines

verbindlichen stadtebaulichen Konzepts ist eine Neueinordnung des
Vorhabenstandortes im Einzelhandelskonzept erforderlich.




lhr Ansprechpartner cima.

M.Sc. Humangeographie Benjamin Kemper
Projektleitung

Fokus: Einzelhandel, Standort- und Machbarkeitsanalysen, Handelsforschung




Rechtliche Hinweise cima.

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere
Gesetze geschutzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Management GmbH (cima).

Die auftraggebende Stelle kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf
die angemessene Nennung der cima als Urheberin zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche -Nutzung dartber hinaus ist nicht
gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstaltende von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeitenden. Inhalte
von Prasentationen durfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenlber der auftraggebenden Stelle im Rahmen der vereinbarten
Bedingungen. Dritten gegeniiber wird die Haftung fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten enthaltenen Informationen (u.a.
Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.
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