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Netto-Ansiedlungsvorhaben in Minchhausen, OT Simtshausen

Lage des Vorhabenstandort im Gemeindegebiet / im Ortsteil Simtshausen
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Netto-Ansiedlungsvorhaben in Minchhausen, OT Simtshausen

Geplante Verkaufsflache: 1.054 m? / Bruttogeschossflache: 1.513 m?

Quelle: Ratisbona, Planungstand: 26.03.2025
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BAUGRUNDSTUCK
Grundstiicksflache ca. 5498 m?
begriinte AuRenanlagen ca. 1.150 m?
befestigte AuRenanlagen ca. 2835 m?
GRZ gesamt 0,79
LEBENSMITTELMARKT
VKFL ca. 1.054 m?
Mietfldche ca. 1.371 m?
5 BGF ca. 1513 m
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Netto-Ansiedlungsvorhaben in Minchhausen, OT Simtshausen

Bebauungsplan , Auf dem Kautz” setzt fir das Vorhabengrundstiick ein Mischgebiet fest

1% = Der Bebauungsplan ,,Auf dem Kautz, der am 23.01.1998 in Kraft getreten ist, setzt
e g Sl ein Mischgebiet im Sinne von § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

= Die im Plan entlang der Mellnauer StraRe vorgesehene offene Bebauung wurde
zwischenzeitlich realisiert (ausschlielRlich Wohngebaude).

= Festlegungen zu den im Mischgebiet zulassigen Nutzungen sieht der Plan nicht vor,
so dass im Gebiet auch nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe ohne Sortiments-
auflagen zulassig sind.

* Das Planvorhaben erfordert die Anderung des Bebauungsplanes und eine
Neudefinition der liberbaubaren Grundsticksflachen sowie eine abweichende
Flihrung der ErschlieBungsstralen.

g

= Die Festsetzung eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO soll nach den Zielsetzungen
der Gemeinde Miinchhausen dagegen beibehalten werden.
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) Der geplante groRRflachige Netto-Lebensmittelmarkt kann am Vorhabenstandort genehmigt werden, wenn fiir den Markt eine
stadtebauliche Atypik gem. § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO nachgewiesen werden kann.
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Netto-Ansiedlungsvorhaben Miinchhausen, OT Simtshausen

Anhaltspunkte fur eine stadtebauliche Atypik — stadtebauliche und siedlungsstrukturelle Aspekte
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Quelle: OpenStreetMap contributors, / BBE Handelsberatung 2025
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Stadtebauliche Lagesituation:

Minchhausen ist eine landlich strukturierte Flachengemeinde mit einer
sehr niedrigen Bevolkerungsdichte von unter 100 Einwohnern/ km?2.

Die groRRten Ortschaften Minchhausen (1.219 Ew.), Niederasphe (759 Ew.)
und Simtshausen (435 Ew.) liegen im Stidosten des Gemeindegebiets.

Die genannten Ortsteile sind unter Beachtung der siedlungsstrukturellen
Gegebenheiten auch dem Naheinzugsbereich des geplanten Netto-Marktes
zuzuordnen (insgesamt 2.413 Ew., siehe nebenstehende Abbildung).

Simtshausen ist an die Regionalbahnlinie Marburg — Brilon angebunden.
Mit einem zweiten Haltepunkt im Ortsteil Mlinchhausen (Fahrtzeit 4
Minuten) sind die beiden an der Bahnstrecke gelegenen Ortschaften
leistungsfahig mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln verbunden.
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Netto-Ansiedlungsvorhaben in Munchhausen, OT Simtshausen

Anhaltspunkte fur eine stadtebauliche Atypik - versorgungsstrukturelle Aspekte

Absatzwirtschaftliche Kennziffern

Nachfragesituation im Naheinzugsbereich Deutliche Defizite im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung

(Simtshausen, Miinchhausen, Niederasphe) * Die Gemeinde Minchhausen verfligt derzeit Gber keinen eigenen

Einwohner Im Naheinzugsbereich 2.413 Personen Lebensmittelmarkt.
Pro-Kopf-Ausgaben fiir nahversorgungsrelevante = Mit einem Metzger ist nur ein marginales Nahversorgungsangebot
. 3.242 € hand
Sortimente vorhanden.
Kaufkraft fiir nahversorgungsrelevante Sortimente 7,8 Mio. € Nahversorgungsfunktion des Netto-Vorhabens
Netto-Planvorhaben = Nach einer ersten Prognose wird ein Netto-Markt mit ca. 1.050 m? VKF
Verkaufsfliche ca. 1.050 m? eine Umsatzleistung von max. 5,0.M|o. € erzielen, wovon etwa 4,4 Mio. €
_ auf nahversorgungsrelevante Sortimente entfallen.
A ChCE e flukEl b 0 s = \on der ortlichen Kaufkraft in Hohe von ca. 7,8 Mio. € wiirde der Markt
Umsatz mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ca. 4,4 Mio. € etwa ein Drittel binden kdnnen (ca. 2,6 Mio. €).
Umsatzherkunft (nahversorgungsrelevante Sortimente) = Damit wiirde der Markt fast 60 % seines Umsatzes mit Kunden aus dem
_ Naheinzugsbereich tatigen.
Kaufkraftbindungsquote bezogen auf den 0
: . 33%
Naheinzugsbereich
Umsatz des Netto-Marktes mit Kunden aus dem 2 6 Mio. €

Naheinzugsbereich

Anteil des Umsatzes mit Kunden aus dem
. ) 59 %
Naheinzugsbereich 6
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Netto-Ansiedlungsvorhaben in Munchhausen, OT Simtshausen

Anhaltspunkte fur eine stadtebauliche Atypik - Zusammenfassung

Bei der Prifung auf Anhaltspunkte fiir die stadtebauliche Atypik eines
Lebensmittelmarktes sind folgende Aspekte zugrunde zu legen:

= Der Standort muss stadtebaulich integriert sein,
= das Vorhaben muss die verbrauchernahe Versorgung sichern,

= das Vorhaben muss hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
vertraglich sein und

= der Flachenanteil flir nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente weniger
als 10 % der Verkaufsflache betragen.

Die Stadtebauliche Atypik des Netto-Vorhabens lasst sich wie folgt
begriinden:

= Der Vorhabenstandort nimmt eine Verbundlage zu den Wohngebieten der
Ortsmitte von Simtshausen ein und ist fuBlaufig an den Bahnhalte-punkt
Simtshausen angebunden. Der Vorhabenstandort nimmt innerhalb von
Simtshausen somit eine stiadtebaulich integrierte Lage ein.

® Hinzu kommt, dass der Netto-Markt in einem festgesetzten Mischgebiet
realisiert werden soll. Ein Einzelhandelsbetrieb mit Nahversorgungs-
funktionen, der nicht unter die Regelungen von § 11 Abs. 3 BauNVO fallt,
ist somit im Gebiet nach der Art der Nutzung zulassig.

Unter Berticksichtigung der landlichen Siedlungsstruktur und der in der
Flachengemeinde Miinchhausen gegebenen Distanzverhaltnisse ist es
angemessen, neben Simtshausen auch die Ortsteile Minchhausen und
Niederasphe dem Naheinzugsbereich des geplanten Netto-Marktes
zuzuordnen.

Nach einer ersten Prognose wird der Markt etwa 60 % seines Umsatzes aus
diesem Naheinzugsgebiet generieren und damit wesentliche zu einer
deutlichen Verbesserung der wohnungsnahe Grundversorgung zu diesem
Teilraum der Gemeinde Miinchhausen beitragen.

Der Vorhabenstandort wird tiber die K 13 (An der Marburger StraRe), die die
Hauptverkehrsachse im Ostlichen Gemeindegebiet darstellt, leistungs-fahig
erschlossen. Es ist davon auszugehen, dass die vom Vorhaben induzierten
Verkehrsmengen von der ErschlieBungsstraRe storungsfrei aufgenommen
werden kdnnen.

Auch kann aufgrund der Lagesituation des Vorhabenstandorts unterstellt
werden, dass der Netto-Markt nur in geringem MaRe Zusatzverkehre in die
Ortslage Simtshausen hineintragt.

Netto flihrt als Hybrid-Discounter nicht nur Trockensortimente, sondern auch
Frischeprodukte und Bio-Lebensmittel in hoher Qualitat. Nahversorgungs-
relevante Sortimente nehmen deshalb einen Flachenumfang von rd. 90 %
der Gesamtverkaufsflache ein.

> Die vorstehende Voreinschdatzung kommt zusammenfassend somit zu dem Ergebnis, dass fiir den in Miinchhausen-Simshausen

geplanten Netto-Lebensmittelmarkt eine stadtebauliche Atypik geltend gemacht werden kann.
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