cima Berliner Allee 12 30175 Hannover

Lidl Vertriebs- GmbH & Co.KG
Baurat-Kohler-StraBe 31

31135 Hildesheim

Planvorhaben Lidl in Neustadt a. Rbge., Landwehr 9: Ausnahme vom
Integrationgebot It. LROP 2017

Sehr geehrte Damen und Herren,

gerne unterbreiten wir Ihnen unseren Vorschlag, wie mit dem landesplaneri-
schen Integrationsgebot fiir hr Vorhaben gemaB der Anregungen der IHK Han-
nover und der Region Hannover umgegangen werden kann.

Integrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot). Diese Flichen miissen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ein-
gebunden sein.” (a.a.O., Ziffer 05 Séitze 1 und 2)

Der Vorhabenstandort befindet sich verkehrsgiinstig gelegen an der Landwehr,
die das westliche Wohngebiet der Kernstadt mit dem Innenstadtbereich verbin-
det und erschlieBt als zentrale HauptausfallstraBe in westlicher Richtung den
Stadtteil Mardorf am Steinhuder Meer sowie die ndchste Nachbargemeinde
Rehburg-Loccum. Im Bereich der Neustddter Innenstadt besteht eine direkte
Verknlpfung zur BundesstraBe B 442 in Richtung Wunstorf. Auch die als &stliche
Ortsumgehung um die Kernstadt herum flihrende autobahnahnlich ausgebaute
Bundesstrae B 6 von Nienburg/Weser nach Hannover kann tber die Herzog-
Erich-Allee problemlos erreicht werden.

Das direkte Standortumfeld besteht Uberwiegend aus Wohnbebauung, darun-
ter sowohl freistehende Einfamilien- und Reihenhduser als auch mehrgeschos-
sige Gebédude. Da sich der nédchste Lebensmittelmarkt erst in ca. 500 m Entfer-
nung befindet, kommt dem Lidl-Lebensmitteldiscounter eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion zu. Durch die verkehrsgiinstige Lage dient er jedoch auch fir
PKW-Kunden aus nahezu der gesamten Kernstadt sowie dem westlichen Stadt-
teil Mardorf als attraktiver Einkaufsort.
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Die IHK verweist zusétzlich darauf, dass hier ein bestehender Markt um lediglich
200 gm VK erweitert werden soll und keine neue Einzelhandelslage entsteht.

Abb. 1: Lage des Vorhabenstandortes in der Kernstadt Neustadt am Riibenberge
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Kartenbasis: OSM 2017
Bearbeitung: cima 2017

Der zukiinftige Standort liegt zwar in einer siedlungsstrukturell integrierten
Lage, nicht jedoch in einer staddtebaulich integrierten Lage gemél Landesraum-
ordnungsprogramm. Dennoch kann das Vorhaben im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes lber eine Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot beurteilt wer-
den

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 vom
Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebauli-
chen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten
Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuléissig, wenn eine Ansiedlung in den
stddtebaulich integrierten Lagen aus stédtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden
nicht méglich ist” (2.3 Ziffer 05 Satz 3 LROP i.V.m. Ziff. 05, Satz 3 unter Verweis
auf die Begriindung zu Ziff. 02, Sétze 2 und 3).

Demzufolge sind folgende Kriterien zu priifen:
=  Mindestens 90 % Verkaufsflache in den periodischen Sortimenten

= Grundlage stadtebauliches Konzept sowie stddtebauliche und/oder sied-
lungsstrukturelle Griinde
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= Innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes und rdumlicher Zusammenhang
mit Wohnbebauung

= Einbindung in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
Mindestens 90 % Verkaufsflache in den periodischen Sortimenten

Das Planvorhaben wird in seiner geplanten Form bei 1.000 gm Verkaufsflache
liegen und zu 90 % (ca. 900 gm) aus periodischen Sortimenten bestehen. Die
aperiodischen Randsortimente belaufen sich nach Einschdtzungen der cima zu-
kinftig auf weniger als 100 gm.

Grundlage stddtebauliches Konzept sowie stadtebauliche und/oder sied-
lungsstrukturelle Griinde

Mit dem noch aktuellen kommunalen Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Neu-
stadt a. Rbge. wurden 2015 auch Potenzialflachen in der Innenstadt ausgewie-
sen. Die Stadt Neustadt a. Rbge. verfolgt mit ihrem Einzelhandelskonzept aber
andere Planvorstellungen als dort einen Lebensmitteldiscounter anzusiedeln.

Abb. 2: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (schematische
Darstellung)
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Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neustadt am Ribenberge 2015
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Die Innenstadt von Neustadt a. Rbge. ist mit Lebensmittlern gut versorgt Als
Magnetbetriebe wirken an diesem Standort die beiden Lebensmitteldis-
counter ALDI und NETTO, sowie mit EDEKA LUSTFELD ein Lebensmittel-
vollsortimenter. Das Angebot wird durch weitere kleinteilige Anbieter, unter
anderem aus dem Lebensmittelhandwerk arrondiert. Es gibt also keine Be-
darf fir weitere Nahversorger in der Innenstadt. Im Gegenteil wiirden dadurch
lediglich Verdrangungseffekte entstehen, die andere Anbieter gefahrden.

Fir die Realisierbarkeit eines weiteren zukunftsfahigen und wirtschaftlich be-
treibbaren Lebensmittelmarktes gemessen an heutzutage géngigen Marktmo-
dellen sehen wir die Innenstadt nicht als geeignet an.

Lidl z.B. sucht nach eigenen Angaben ebenfalls bebaute und unbebaute Grund-
stlicke mit mehr als 7.000 gm mit optimaler Verkehrsanbindung . So sind die
verflgbaren Fldche in der Innenstadt von Neustadt a. Rbge. im Hinblick darauf
schon nicht als geeignet anzusehen. Die fir eine Ansiedlung relevante Kriterien,
wie eine hochfrequentierte Lage mit guter verkehrstechnischer Erreichbarkeit
und Sichtbarkeit sowie gute Anlieferungsmdglichkeiten flr Sattelzige mit 40 t
Gesamtgewicht sind in der Innenstadt von Neustadt a. Rbge. nach Einschatzung
der cima nicht gegeben. Nach Angaben von Lidl sind bis zu vier dieser LKW mit
einer Gesamtldnge von 18 m pro Tag fir die Anlieferung notwendig. Die ver-
kehrssichere Anfahrbarkeit ist durch die bestehenden Verkehrswege nicht ge-
wahrleistet. Auch das Verkehrsaufkommen eines weiteren Lebensmitteldiscoun-
ters wirde die Innenstadt von Neustadt a. Rbge. aus diesem Grund deutlich
belasten. Lidl geht z.B. von Gber 1.500 PKW-Bewegungen durch Kunden pro Tag
aus.

Die cima kommt daher zu dem Schluss, dass innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lage Hauptzentrum Innenstadt Neustadt a. Rbge. zurzeit weder keine
geeigneten Flachen vorhanden noch der stédtische Wunsch dafiir gegeben
sind.

Auch Lidl hat die Umsetzung eines neuen Marktes fur diesen Standort einge-
hend geprift und kommt zu dem Schluss, dass eine Ansiedlung dort nicht mog-
lich ist.

Zudem ergab die Priifung des Beeintrachtigungsverbots fur das Planvorhaben
an der Landwehr, dass eine Gefdhrdung der Betriebe in der Innenstadt oder
stadtebauliche Auswirkungen jeglicher Art dort durch das Vorhaben ausge-
schlossen werden kénnen.
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Innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes und raumlicher Zusammenhang
mit Wohnbebauung

Der Standort liegt innerhalb es zentralen Siedlungsgebiets. Zum rdumlichen Zu-
sammenhang mit der Wohnbebauung ist zu sagen, dass sich die Wohnbebau-
ung in unmittelbarer Umgebung des Standorts befindet. Die Laufbeziehungen
sind unmittelbar Gber FuBwege mdglich. Die umliegenden Wohngebiete werde
in idealer Weise somit nahversorgt.

Abb. 3: Einwohner in fuBlaufiger Entfernung

Quellen: cima Beratung + Management GmbH

Die umliegenden Wohngebiete sind problemlos zu FuB zu erreichen. Fir die
Nahversorgung der Bevdlkerung wird geméaB LROP stets eine Gehzeit von 10
Minuten, bzw. 700 — 1.000 m zwischen Wohnort und Nahversorger angegeben.

In 700 m Gehentfernung leben genau 3.487 Einwohner, in 1.000 Meter Gehwe-
gentfernung zum Planvorhaben leben sogar 6.935 Einwohner’ (vgl. Abb. 3).

Somit ist ein eindeutiger rdumlicher Bezug zur Wohnbebauung vorhanden.

Es liegen einfache Wegebeziehungen und diverse mégliche Laufwege aus dem
umliegenden Wohngebieten vor. Alle Wegebeziehungen nutzen das

1 Quelle: cima Beratung + Management GmbH
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vorhandene StraBennetz der Stadt Neustadt a. Rbge. und sind somit nicht nur
zu FuB und mit dem Fahrrad sondern auch mit PKW und Motorrad nutzbar. Das
Grundsttick selbst wird fir FuBgénger und Radfahrer aus allen Richtungen er-
reichbar sein.

Mit den vorgenannten Ausfiihrungen kann somit ein raumlicher Zusam-
menhang mit der Wohnbebauung unmittelbar festgestellt werden. Insbe-
sondere fiir die umliegenden Wohngebiete kann der Standort aufgrund
der dargestellten Wegebeziehungen auch zukiinftig als direkter Nahver-
sorger dienen. Fast 7.000 Einwohner im fuBlaufigen Nahversorgungsbe-
reich werden It. LROP zukiinftig versorgt.

Abb. 4: Mikrostandort Lidl, unmittelbare OPNV-Anbindung n Neustadt a. Rbge.

Quelle: Google Earth Pro 2017

Einbindung in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs

Zielsetzung der Landesraumordnung ist, dass gut getaktete Haltestellen des
OPNV in méglichst direkter Ndhe zu den Versorgungsstandorten angesiedelt
sind. Die unmittelbare Anbindung an den OPNV ist durch die rdumliche Nihe
des Marktes zum Neustadter Bahnhof/ ZOB gegeben. Durch die Lage innerhalb
eines weitrdumigen Wohngebietes besteht zudem eine sehr gute fuBlaufige Er-
reichbarkeit Demnach ist die OPNV-Anbindung des Planvorhabenstandortes
ausgezeichnet.

Das Vorhaben kann die Vorgaben des Integrationsgebotes somit im Sinne
der Ausnahmeregelung voll erfiillen.
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Fur weitere Fragen zum stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriBen

M . Krc.wm;n\s

ppa. Martin Kremming

Buroleiter cima Hannover, Partner cima Deutschland





