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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Lohne befasst sich derzeit mit der méglichen Ansiedlung eines Netto Lebensmittel-Discounters im
ostlichen Stadtgebiet. Im Rahmen einer (iberwiegend durch Wohnungsbau gepragten Quartiersentwicklung
in der LandwehrstraBe, ist die Realisierung eines rund 1.050 m? Verkaufsflache umfassenden Nettos zzgl.
eines rund 50 m2 grofRen Backers in der Vorkassenzone geplant. Vor dem Hintergrund des fortgeschriebe-
nen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2019/ 2020 (Entwurfsfassung) und mit Blick auf die Sicherung
der wohnortnahen Grundversorgung winscht die Stadt Lohne eine gutachterliche Stellungnahme zu den
mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Bestandseinzelhandel in qualitativer Form. Hierbei sollen
die geplante Verlagerung von famila und die Entwicklungsfahigkeit eines weiteren Nahversorgers im westli-
chen Stadtgebiet beriicksichtigt werden.

Die nachfolgende gualitative Stellungnahme umfasst hierbei folgende Punkte:

®m Status quo Nahversorgungssituation In Lohne

m Kurzskizze zum Vorhaben und dessen Vereinbarkeit mit Einzelhandel- und Zentrenkonzept sowie
den Zielen der Raumordnung

m Qualitative Stellungnahme zu den méglichen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung

m  Qualitative Stellungnahme zur Entwicklungsfahigkeit eines zusatzlichen Nahversorgers im westli-
chen Stadtgebiet.

Hierbei basieren die nachfolgenden Ausfliihrungen primar auf den Inhalten der Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Lohne 2019/2020 (Entwurfsfassung).
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2 Status quo Nahversorgungssituation in Lohne

Die Stadt Lohne ist im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel vergleichsweise gut mit Angeboten ausge-
stattet. Im Innenstadtbereich und in Zentrumsnahe befinden sich zwei Lebensmittel-Discounter (Lidl, Netto),
ein Supermarkt (Markant) und zwei Lebensmittel-Vollsortimenter (E-Center und famila), wobei der famila
Verbrauchermarkt derzeit eine Verlagerung in die nérdliche Innenstadt anstrebt und dort im Zuge der Verla-
gerung eine Erweiterung der Verkaufsflache und zuséatzlich die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes
piant. Im Ostlichen Stadtgebiet befinden sich zudem die Lebensmitteldiscounter Netto-Marken-Discount so-
wie Aldi und weiter sidostlich ein weiterer Edeka Supermarkt. Daruber hinaus gibt es im sudlichen Stadtge-
biet einen K+K-Supermarkt.

Abbildung 1: Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriefachmarkte im Stadtgebiet von Lohne
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Quelte: Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Lohne 2019/2020. BBE Handelsberatung.

Die Stadt Lohne verfligt derzeit Gber eine Verkaufsflachenausstattung von rund 13.400 m2 in der Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel, auf der ein (Brutto-)Umsatz von rund 62,1 Mio. € p.a. generiert wer-
den durfte. Auf die Warengruppe Drogeriebedarf entféllt ein (Brutto-)Umsatz von rund 6,8 Mio. € p.a. bzw.
eine Verkaufsflache von rund 2.100 m2. Setzt man die erzielten warengruppenspezifischen Umsatze in das
Verhdltnis zur drtlichen Kaufkraft, dokumentiert die resultierende Einzelhandelszentralitat von gut 91,5 im
Bereich der Nahrungs- und Genussmittel, dass das vorhandene Kaufkraftpotenzial nicht ganzlich in Lohne
gebunden wird. Mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des famila-Verbrauchermarktes wird die
sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel voraussicht-
lich die 100-er Marke (ibersteigen. Eine Gbergemeindliche Versorgungsbedeutung lasst sich aus den aktuel-
len (sowie perspektivischen) Werten nicht ablesen.
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Die Warengruppe Drogerie, Kosmetik, Parfiumerie erreicht insgesamt einen Wert von nur knapp 70,3. Auch
hier kann eine Steigerung mit der geplanten Etablierung eines Drogeriefachmarktes erwartet werden.

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Blirger mit Gitern und Dienstleistungen des
kurzfristigen Bedarfs verstanden, die méglichst in raumlicher Nahe (im fuBlaufigen Gehzeit-Radius von
ca. 10 min) erfolgen soll.

Abbildung 2: Nahversorgungsabdeckung in der Stadt Lohne
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Quelle: Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Lohne 2019/2020. BBE Handelsberatung

Wie auf Karte 2 dargestellt, zeigt sich, dass sich die meisten Angebote im Lebensmittelbereich auf den
Kernort sowie auf die verkehrsglinstigen Lagen im éstlichen Stadtgebiet konzentrieren. Vor allem die Le-
bensmittelanbieter an den Standorten KeetstraBe (E-Center und Lidl) sowie perspektivisch der famila Ver-
brauchermarkt (nach der geplanten Verlagerung) innerhalb der Innenstadt (ibernehmen wichtige Versor-
gungsfunktionen. Die weiteren Anbieter entlang der wichtigsten AusfallstraBen (Netto, Markant, K+K, Aldi,
Netto) Ubernehmen ebenfalls eine zentrale Versorgungsfunktion fir die Bevélkerung. Darlber hinaus zeigt
sich in Lohne eine erganzende Nahversorgungsausstattung durch einige kleinere Anbieter (u.a. Getranke
Dehlwisch, Kauver, Ogullari Lebensmittel, Fleischer Schmidt, Fleischer Olbrich). Die dargestellten Gehzeit-
Radien zeigen allerdings auch, dass in Lohne keine flaichendeckende fuBlaufige Nahversorgung gegeben
ist.

So zeigt das nordwestliche Stadtgebiet eine Versorgungslicke. Hier Gbernehmen aktuell Netto, famila und

Markant die Nahversorgung. Auch im dstlichen Stadtgebiet ist ein unterversorgter Bereich festzustellen, der
jedoch infolge der Prasenz von Edeka und K+K nicht sonderlich ins Gewicht fallt.
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3 Kurzskizze zum Vorhaben Netto Landwehrstrafie

3.1 Kurzskizze zum Vorhaben

An der LandwehrstraBe im &stlichen Siedlungsbereich der Stadt Lohne ist die Entwicklung von Wohnungs-
bauten geplant. Konkret handelt es sich um die Realisierung von mehr als 60 Neubauwohnungen. Im sel-
ben Zuge soli ein Netto Lebensmittel-Discounter mit Backer in der Vorkassenzone realisiert werden, um die
fuBlaufige Nahversorgung sicherzustellen. Die aktuellen Planungen sehen eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 1.100 m2vor.

Abbildung 3: Standortiibersicht prospektiver Netto Lebensmittel-Discounter
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Die ErschlieBung des prospektiven Wohnquartiers und somit auch des Nettos soll von der LandwehrstralBe
erfolgen, von der aus die 60 geplanten, vorgelagerten Stellplatze erreicht werden.

Das Vorhaben liegt aktuell im unbeplanten Innenbereich, jedoch wird der Bereich aktuell beplant. Insofern
befindet sich das Vorhaben perspektivisch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 159. In der Ent-

wurfsfassung vom Juni 2019 sind nur Gewerbe-, Wohn- und Mischgebiete, aber auch die Integration eines
SO-Gebietes flr einen Lebensmittelmarkt vorgesehen.
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Abbildung 4: Entwurfsfassung Bebauungsplan Nr. 159

3.2 Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie den Zielen
der Raumordnung

In der Entwurfsfassung der Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes 2019/2020 wurde die
Zentrenhierarchie fir die Stadt Lohne festgesetzt und umfassend erdrtert. Darin wird nachstehendes ausge-
flhrt:

Aufgrund der spezifischen Siedlungs- und Versorgungsstruktur wird neben dem zentralen Versorgungsbe-
reich im Hauptzentrum von Lohne kein weiterer zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, um hier die An-
siedlung von Betrieben zu férdern. Es steht mit einer Entwicklungsfldche innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches (Schlarmann Objekt/zentrale Fldche zwischen der FuBgdngerzone (Markstral3e) und der
VogtstraBe) ausreichend Erweiterungs- und Entwicklungsfldche in der Lohner Innenstadt zur Verfliigung, um
eine langfristige dynamische Entwicklung des Handels zu erméglichen.

Neben dem Hauptzentrum Lohne wurden vier Ergdnzungsstandorte fiir Nahversorgung ausgewiesen.
Diese befinden sich in solitdren Standortlagen und dienen (iberwiegend der wohnungsnahen Versorgung:

m  Markant Supermarkt (Bakumer Straf3e)
B Edeka Runnebom (Braegeler Stra3e)
B K+K Markt (BrinkstralBe)
m  Netto Marken-Discount (Christoph Bernhard Straf3e).
AuBerdem werden folgende Sonderstandorte fiir den groB3flachigen Einzelhandel ausgewiesen:
m Ergdnzungsbereich Innenstadt (Sonderstandort ,Leffers”)
m Fachmarktagglomeration Lindenstral3e

m Modehaus Bruno Kleine.

Damit ist das Hauptzentrum Lohne als einziger Standortbereich dazu privilegiert, auch grof3fldchige Einzel-
handelsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsfliche und zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen.

Die Dimensionierung méglicher Einzelhandelsnutzungen des Hauptzentrums von Lohne ist am Bevilke-
rungspotenzial im Einzugsgebiet auf Gemeindeebene (rd. 29.000 Einwohner, inkl. Nebenwohnsitzen) aus-
zurichten.
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Mit dieser Funktionszuweisung werden neben dem Lohner Hauptzentrum zusétzlich die Nahversorgungs-
standorte und die Ergdanzungsbereiche dazu privilegiert, groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten anzusiedeln.

Dartiber hinaus tbernehmen die solitdren Lebensmittelmarkte Markant Supermarkt (Bakumer Stra3e),
Edeka Runnebom (Braegeler StraBBe), K+K Markt (Brinkstra3e), Netto Marken-Discount (Christoph Bern-
hard StraBBe) wichtige Funktionen im Bereich der haushaltsnahen Grundversorgung, ohne dass diese Ge-
schéftslagen die Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich erfillen, da die Angebotsvielfalt nicht aus-
reicht.

Die Ergdnzungs-/Sonderstandorte sind als Vorrangstandorte zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsan-
gebotes durch Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zu bewerten.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen unter der
Voraussetzung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertrdglichkeit auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche angesiedelt werden.

Abbildung 5: Zentrenkonzept der Stadt Lohne
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Quelle: Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Lohne 2019/2020. BBE Handelsberatung
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Der prospektive Standort des Netto Lebensmittel-Discounters liegt auBerhalb der vorstehend dargesteliten
Standorte. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiihrt hierzu in Kapitel 6.5 aus:

Die Stadt Lohne weist eine umfassende Lebensmittelversorgung im zentralen Versorgungsbereich, an woh-
nungsnahen Nahversorgungsstandorten sowie im Sonderstandort Fachmarktagglomeration Lindenstral3e
auf. Die vorhandene Nahversorgung soll gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei sind ggf. eine An-
passung der bestehenden Nahversorgungsstandorte an aktuelle Marktanforderungen sowie die Ansiedlung
von neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben notwendig.” Diese Vorhaben sollten maBvoll ausgestaltet
und ggf. einer gutachterlichen Priifung unterzogen werden.

Das vorgeschlagene Standortkonzept fir die Nahversorgung basiert auf einem funktional und rdumlich diffe-
renzierten Versorgungsansatz. Zukliinftig sollte die Ansiedlung groBfldchiger Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten auf den zentralen Versorgungsbereich fokussiert werden. Darliber hinaus ist eine
Bestandssicherung fir die sonstigen wohnungsnahen Standorte notwendig, um eine bedarfsgerechte Ver-
sorgungsfunktion mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in der Stadt auch zukinftig sicherzustellen.
Die Entwicklung von Versorgungsstandorten aulBerhalb der bestehenden Einzelhandelslagen ist restriktiv zu
behandeln. Ausnahme bildet hierbei das westliche Stadtgebiet, welches eine Unterversorgung aufweist.

Die Weiterentwicklung von Nahversorgungsstandorten mit wohnungsnaher Versorgungsfunktion soll grund-
sdtzlich nur méglich sein, wenn:

m die Standorte einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnnutzung geprégten Gebiet aufweisen
(wohngebietsintegrierte Lage),

m die Belriebe der wohnungsnahen Versorgung dienen und

W durch die geplanten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und stddtebauli-
chen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die nachfolgende Abbildung 6 zum Gehzeitradius um das Planvorhaben Netto, zeigt, dass rund 1.600 Ein-
wohner diesen in 10-Gehminuten erreichen kénnten. Hinzu kommen perspektivisch die Einwohner der
Wohnbauentwicklung, sodass der Vorhabenstandort einen eindeutigen Wohngebietsbezug aufweist. Dar-
uber hinaus dirfte der prospektive Netto Lebensmittel-Discounter die bestehende, gleichwohl nicht gravie-
rende, Versorgungslicke im Ostlichen Stadtgebiet schlieBen, sodass der Betrieb ganz iberwiegend der
wohnortnahen Versorgung dienen und einen zusétzlichen Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgung fir
die Einwohner von Lohne leisten diirfte. Zu den méglichen Auswirkungen auf den Bestandseinzelhandel
wird nachfolgend qualitativ Stellung genommen.

m Ergebnis erscheint die Etablierung eines Nahversorgungsbetriebes im Zuge der Realisierung eines
neuen Wohnquartieres im dstlichen Siedlungsgebiet von Lohne als sinnvoll. Ein solitdrer Lebensmittelmarkt
am Standortbereich LandwehrstraBe fugt sich grundsatzlich in das Standortkonzept ein und entspricht den
Empfehlungen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Lohne.

' Die Empfehlung der bestandssichernden Weiterentwicklung orientiert sich an marktiblichen BetriebsgréBen.
So belegen moderne Supermaérkte Ublicherweise Verkaufsflachen von 1.200 — 2.000 m2, zeitgemafie Discounter
verfligen tUber 1.000 — 1.400 m2 Verkaufsflache.
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Abbildung 6: FuBlaufiger Einzugsbereich Netto Landwehrstrafle
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Mit dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP NDS) bestehen in Abschnitt 2.3 Ziele
und Grundséatze der Raumordnung, die im Rahmen von Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von groBfla-
chigen Einzelhandelsvorhaben zu beachten (Ziele) bzw. zu berlcksichtigen (Grundsatze) sind. Bei der vor-
liegenden Planung sind folgende Zielvorgaben von Relevanz, fur die aus gutachterlicher Sicht die nachfol-
genden Bewertungen getroffen werden kénnen:

m Konzentrationsgebot:

Das LROP sieht als Regelfall vor, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich den zentralen
Orten zuzuordnen sind. Darlber hinaus bestimmt sich der Umfang neuer Flachen aus dem zentralértli-
chen Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen
Zentrenstruktur. “Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot)” (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 04).

Die Stadt Lohne ist im geltenden Landesraumordnungsprogramm des Bundeslandes Niedersachsen als
Mittelzentrum klassifiziert und somit grundsatzlich als Standort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe
vorgesehen. Das Konzentrationsgebot entsprechend dem LROP wird somit eingehalten.

m Integrationsgebot:

Des Weiteren fordert das stadtebauliche Integrationsgebot fir die Neuansiedlung bzw. Erweiterung groB3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe eine standortgerechte Ansiedlung an stadtebaulich integrierten Standor-

ten. “Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur innerhalb
der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen missen in das Netz des
Sffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein” (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 05).

Der Standort des prospektiven Netto-Lebensmitteldiscounters befindet sich im &stlichen Stadtgebiet von
Lohne. Sudlich und westlich des Mikrostandortes befinden sich Wohnquartiere und in einen Gehradius
von 10 Minuten werden rund 1.600 Einwohner erreicht. Zudem ist der Standort Gber den fuBBlaufig er-
reichbaren Bushaltepunkt Am Grevingsberg in den OPNV eingebunden. Insofern ist der Standort als
stadtebaulich integriert zu bewerten.

m Kongruenzgebot:

Verkaufsflachen und Warensortiment missen der zentral6rtlichen Bedeutung und dem Verflechtungsbe-
reich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen. Eine Einzelhandelsneuansiedlung oder auch Erweite-
rung ist dann mit der planenden Gemeinde kongruent, wenn das geplante Vorhaben dem zentralortli-
chen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht und die wesentlichen Umsatzanteile aus dem Verflech-
tungsbereich der Gemeinde generiert werden.

Das Kongruenzgebot grundzentral wird im LROP 2017 als landesplanerisches Ziel definiert: “In einem
Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3projektes den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gemdfi Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Séatze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich
uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)” (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03, Satz 1)

Ais grundzentraler Verflechtungsraum eines zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder Samtge-
meindegebiet anzunehmen (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satz 8). Wenn in einer Gemeinde
oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festgelegt sind, sind die jeweiligen grundzentralen Verflech-
tungsbereiche in Abstimmung mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen (vgl. LROP 2017,
Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satz 9). Eine Uberschreitung des zugeordneten Verflechtungsraumes im oben
genannten Sinne liegt dann vor, ,wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft
von aufBBerhalb des mal3geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde* (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03
Satz 5).
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Die Einhaltung des Kongruenzgebotes ist im Rahmen einer detaillierten Analyse der Auswirkungen des
Vorhabens konkret zu prifen. Aus Gutachtersicht durfte das Gros des prospektiven Umsatzes aus dem
Nachfragepotenzial der Stadt Lohne abgeschopft werden, sodass das Kongruenzgebot eingehalten wer-
den durfte.

m Beeintrachtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot legt ergdnzend zum Kongruenzgebot fest, dass die Funktionstahigkeit der
zentralen Orte (insbes. auch der Nachbarkommunen) und integrierter Versorgungsstandorte sowie der
verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf. “Ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue Ein-
zelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 08).

Zu den konkreten Auswirkungen kann nur im Rahmen einer detaillierten Auswirkungsanalyse und dem

damit geforderten ,Worst-Case-Szenario* Aussagen getroffen werden. Jedoch wird zu den méglichen
Auswirkungen im nachfolgenden Kapitel qualitativ Stellung genommen.
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4 OQualitative Stellungnahme zu den moglichen Auswirkungen
der geplanten Neuansiedlung

Im Rahmen der Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2019/2020 stellte
sich die Frage méglicher Entwicklungsspielrdume im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt
Lohne. Hierzu wurde im Rahmen eines Exkurses, wie folgt, grob Stellung genommen. Hierbei wurde nach-
stehendes ausgeflhrt:

Infolge der geplanten Verlagerung und Erweiterung von famila sowie der festgestellten Unterversorgung des
westlichen Stadtgebietes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erfolgen nachstehend qualitative Aussa-
gen und eine grobe quantitative Berechnung zu méglichen Entwicklungsspielrdumen in diesem Sortiments-
bereich, wobei der Status quo in Lohne zu Grund gelegt wird.

Abbildung 7: Status quo Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Lohne

Umsatz 2018 |durchschnittliche | Kaufkraft 2019 | Kaufkraftsaldo

Verkaufsflache x
Raumleistung

Warenrguppe
in m? in Mio. € in €/me in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 13.400 62,1 4.600 67,8 -5,7

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung und Berechnung. Rundungsdifferenzen moglich.

Wie bereits dargestellt und ausgefihrt, werden auf 13.400 m? Verkaufsfldche rund 62,1 Mio. € p.a. in dieser
Warengruppe umgesetzt. Das entspricht einer durchschnittlichen Raumleistung von rund 4.600 €/m? Ver-
kaufsfldche. Zudem betrdgt das jéhrliche Kaufkraftsaldo (bei einer sortimentsspezifischen Handelszentralitét
von rund 91,5) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel derzeit ca. -5,7 Mio. € p.a.

Unter der Prdmisse einer Handelszentralitdtsobergrenze von 100 (Stichwort: Grundzentralitit des Sortimen-
tes) und einer vertrdglichen maximalen Umsatzumverteilung 9 % des Bestandsumsatzes sowie einer realis-
tischen Raumlieistungsbandbreite errechnet sich ein theoretischer Verkaufsflachenspielraum von 1.600 m?
bis 3.200 m? fir dieses Sortiment.

Abbildung 8: Theoretischer Verkaufsflachenspielraum Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Potenzial aus

3 J=r Theoretsiches Erzielbare Theoretischer
Potenzial aus vertraglicher : : . y
Umsatzpotenzial Raumleistung in Verkaufsflachen-
Kaufkraftsaldo Umsatzum- et eim? e LA R
verteilung (9%) gesam P
Warenrguppe
in Mo. € in Mo. € in Mo. € von bis von bis
Nahrungs- und Genussmittel 547 5.6 1,3 3.500 7.000 3.200 1.600

Quelle: BBE Handels beratung, eigene Berechnung. Rundungsdifferenzen moglich.

Die Berechnungen zeigen, dass in Lohne unter den vorstehend erlduterten Pramissen ein nicht unerhebli-
cher theoretischer Verkaufsfldchenspielraum im Lebensmittelbereich besteht und dass auch nach Verlage-
rung und Erweiterung von famila (rd. 1.150 m? Verkaufsfldche) generell ausreichend Potenzial fir einen zu-
sdtzlichen Lebensmittelmarkt vorhanden ist. Dieser sollte mit Blick auf die bestehende Unterversorgung im
westlichen Stadtgebiet realisiert werden.
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Hierbei gilt es jedoch zu beachten, dass prospektive Lebensmittelmdérkte unterschiedliche Raumleistungen
generieren und je nach Lage im Stadtgebiet und Angebotsgenre unterschiedlich starke Auswirkungen auf
den Bestandeinzelhandel entfalten. Insofern wird eine gutachterliche Uberpriifung der ggf. méglichen éko-
nomischen und stadtebaulichen Auswirkungen des jeweiligen Vorhabens empfohlen.

Abbildung 9: Ubersicht Nahversorgungsvorhaben Stadt Lohne

geplante prospektiver Umsatz unterstellte

Vorhaben/Planungen

Verkaufsflache Raumleistung

inm?2 in Mio. € in €/m?

Verlagerung famila " 1.150 37 3.200
periodischer Bedarf 690 3,0 4.400
aperiodischer Bedarf 460 0,7 1.500
Neuansiedlung Netto LandwehrstraBe 2 1.050 4,6 4.400
periodischer Bedarf 900 43 4.800
aperiodischer Bedarf 150 0,3 2.000
Neuansiedlung Nahversorger im RieBel 1.100 4,4 4.000
periodischer Bedarf 950 41 4.300
aperiodischer Bedarf 150 0,3 2.000
Vorhaben gesamt 3.300 12,7 3.900
periodischer Bedarf 2.540 11,4 4.500
aperiodischer Bedarf 760 1.3 1.700

BBE Handelsberatung GmbH 2020. Bgene Berechnung . Rundungsdiffernzen moglich.

1) Erw eiterungsflache und Umsatzleistung gemaB Ausw irkungsanalyse GMA Februar 2017 zur geplanten Verlagerung.
2) Gemaf3 Unterlagen der Stadt Lohne. Ohne Backer in der Vorkassenzone.

Eine grobe Auswertung der geplanten Ansiedlungen im Lebensmittelbereich in der Stadt Lohne zeigt, dass
der grob geschétzte prospektive Umsatz im periodischen Bedarfsbereich in etwa der im Exkurs in der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2029/2020 genannten GréBenordnung entspricht.
Insofern ist zunéchst grundsatzlich festzuhalten, dass alle drei Vorhaben realisierbar erscheinen, wobei die
Auswirkungen jedes Vorhabens separat geprift werden sollten.

Mit Blick auf die moglichen Auswirkungen der geplanten Ansiediung von Netto in der Landwehrstrafe ist
davon auszugehen, dass die raumlich nahegelegenen Anbieter Edeka Runnebom und K+K Markt von den
Umlenkungen betroffen wéren. Zudem dirften bestehende Kundenstrome zu den Lebensmitteldiscountern
Netto und Aldi in der Fachmarktagglomeration LindenstraBe zum Standort umgelenkt werden. Weiterhin ist
nicht ganzlich auszuschlieBBen, dass auch die Anbieter in der Innenstadt Umsatzveriuste verzeichnen dirf-
ten.
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Eine grob Uberschldagige Berechnung zeigt, dass in die méglichen Umverteilungsquoten fir die nahegelege-
nen Nahversorgungsstandorte Edeka Runnebom, K+K sowie in der Fachmarktagglomeration Lindenstrafi3e
um die 10 % rangieren. Insofern ist insbesondere mit Blick auf den Nahversorger K+K Vorsicht geboten, da
dieser nicht mehr ganz zeitgemaBe Supermarkt eine maBgebliche Nahversorgungsfunktion im sidlichen
Stadtgebiet Gbernimmt. Hier kdnnten bei Umsatzumverteilungen in Héhe von 10 % substanzielle Auswirkun-
gen nicht ausgeschlossen werden. Demgegenuber prasentiert sich Edeka Runnebom modern, leistungs-
stark und gut aufgestellt, sodass dieser Markt aufgrund der guten Umsatzsituation die uberschlagig ermittel-
ten Umsatzumverlagerungen vertragen dirfte. Gleiches gilt fir die Lebensmittel-Discounter Netto und Aldi
in der Fachmarktagglomeration LindenstraBe. An den tbrigen Standorten sind vertragliche Umvsatzumver-
teilungen zu erwarten.

Abbildung 10: Ubersicht zu ggf. méglichen Auswirkungen des Vorhabens

S ochBergich P R R s g
in Mio. € in Mio. € in %
Edeka Runnebom 7,0 0,7 10,0
K+K Markt 5,0 0,5 10,0
Fachmarktaggloemration LindenstraBe (Netto, Aldi) 10,0 1,0 10,0
Anbieter Innenstadt (u.a. Edeka, Lidl) 16,0 0,6 3.8
Ubrige Anbieter Lohne 24 1 1,0 41
Streuumsatz/Zufluss von auBBen 0,5
Untersuchungsraum gesamt 62,1 4,3 6,9

BBE Handelsberatung GmbH 2020. Rundungsdiffernzen maglich.

1) Grundete Umsatze gemaR Fortschreibung Bnzehandels- und Zentrenkonzept 2019/2020.

Insofern ist auch mit Blick auf die Einhaltung des landesplanerischen Beeintrachtigungsverbotes eine Re-
duktion der geplanten Verkaufsflache des Nettos auf ein vertragliches MaR von rund 800 m2 zu empfehlen,
sodass schadliche Auswirkungen, insbesondere auf den Nahversorgungsstandort K+K Markt, auszuschlie-
Ben sind.

An dieser Stelle ist noch einmal ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die vorstehende grobe Analyse
keine rechtsverbindliche Aussage Uber die Genehmigungsfahigkeit der geplanten Ansiedlung von Netto im
dstlichen Stadtgebiet trifft und die konomischen und stadtebauliche Auswirkungen im Rahmen einer detail-
lierten Auswirkungsanalyse untersucht werden sollten.

15



BBE

Update: Qualitative Stellungnahme Netto Lebensmittel-Discounter in Lohne Handelsberatung

5 Fazit

m Status quo Nahversorgung In Lohne

Der Status quo im Bereich Nahversorgung hat Versorgungsliicken im nordwestlichen und dstlichen Stadtge-
biet aufgezeigt. Aktuelle (ibernehmen die umliegenden Nahversorgungsbetriebe die Versorgung der jeweilig
unterversorgten Wohnquartiere. Auch die Einzelhandelszentralitdt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
liegt mit einem Wert von rund 91,5 auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Insofern ist Zusammenfas-
send grundsatzlich ein Bedarf an zuséatzlichen Flachen fiir die Nahversorgung erkennbar.

® Kurzskizze zum Vorhaben und dessen Vereinbarkeit mit Einzelhandel- und Zentrenkonzept sowie
den Zielen der Raumordnung

Der prospektive Netto Lebensmittel-Discounter (ohne Backer), mit 1.050 m?, erflllt grundsétzlich die in der
Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Lohne 2019/2020 formulierten Kriterien hin-
sichtlich einer Ansiedlung von Betrieben zur Nahversorgung auBerhalb definierter zentraler Versorgungsbe-
reiche.

So werden rund 1.600 Einwohner in einer Gehzeit von 10-Minuten erreicht, was einen eindeutigen Wohnge-
bietsbezug belegt. Darliber hinaus durfte der prospektive Netto Lebensmittel-Discounter die bestehende,
gleichwohl nicht gravierende Versorgungslicke im dstlichen Stadtgebiet schlieBen, sodass der Betrieb Gber-
wiegend der wohnortnahen Versorgung diene diirfte.

Mit Blick auf die Ziele der Raumordnung ist festzuhalten, dass die Stadt Lohne als Mittelzentrum das Kon-
zentrationsgebot erfiillt. Auch ist der prospektive Standort des Netto-Lebensmittel-Discounters als stadte-
baulich integriert zu bewerten, sodass das Integrationsgebot eingehalten. Hinsichtlich der Einhaltung des
Kongruenzgebotes istim Rahmen dieser qualitativen Stellungnahme keine abschlieBende Aussage zu tref-
fen. Gleichwohl dirfte der prospektive Nahversorger eine (iberwiegend gemeindliche Versorgungsfunktion
Ubernehmen.

m Qualitative Stellungnahme zu den méglichen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung

Die grobe Analyse hat aufgezeigt, dass bei Etablierung des geplanten Verkaufsflachenumfangs von rund
1.050 m2 (ohne Béacker) schadliche Auswirkungen auf umliegende Nahversorgungsstandorte nicht ausge-
schlossen werden kénnen. Insbesondere der unweit situierte K+K Markt diirfte von den Uberschlagig be-
rechneten Auswirkungen substanziell betroffen. Zudem durften auch die Anbieter Edeka Runnebom und die
Lebensmittel-Discounter Aldi und Netto in der Fachmarktagglomeration Lindenstraf3e signifikante, gleich-
wohl nicht substanzielle Umsatzumverteilungen verzeichnen.

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass schadliche Auswirkungen nicht in Ganze ausgeschlossen
werden konnen und das Beeintrachtigungsverbot nicht eingehalten werden dirfte. Insofern empfeh-
len wir die geplante Verkaufsflache auf ein vertragliches MafB von rund 800 m2 zu reduzieren.

m Qualitative Stellungnahme zur Entwicklungsfahigkeit eines zusatzlichen Nahversorgers im westli-
chen Stadtgebiet.

Die vorstehende Untersuchung hat nachgewiesen, dass alle geplanten Ansiedlungsvorhaben, vorbehaltlich
einer genauen Priifung der ékonomischen und stadtebaulichen Auswirkungen, auch unter Berucksichtigung
eines zusatzlichen Nahversorgers im &stlichen Stadtgebiet, umsetzbar sind.
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BBE Handelsberatung GmbH
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STELLUNGNAHME ZUR GEPLANTEN ANSIEDLUNG EIN

FILIALE VON NETTO MARKEN-DISCOUNT IN LOHNE, LANDWEHRSTRASSE

1. Ausgangslage

Die Netto-Filiale soll auf dem unbebauten Areal eines ehem. Betonwerks in der Landwehr-
straRe 81 / 83 errichtet werden. Das Grundstuck ist ca. 15.000 m? groR, wobei neben der
Netto-Filiale acht Wohngebaude mit insgesamt 64 Wohnungen gebaut werden sollen. Das
Standortumfeld ist Gberwiegend durch Wohnbebauung gepréagt, vereinzelt sind gewerbliche
Nutzungen vorhanden. Mit der Netto-Filiale soll die quartiersnahe Versorgung in der stidostli-
chen Kernstadt verbessert werden. Mit der angestrebten Verkaufsflache von ca. 1.100 m? liegt
das Vorhaben Uber der allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit von 800 m? Ver-
kaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache.

Flr den neuen Standort soll ein Bebauungsplan mit der Ausweisung als Sondergebiet fiir groR-
flachigen Einzelhandel aufgestellt werden, so dass die stadtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO darzulegen sind.

Da im fuRldufigen Nahbereich des Vorhabens bereits Gber 1.900 Einwohner leben und das
Vorhaben eine wesentliche Versorgungsfunktion flir Verbraucher aus umliegenden Wohn-
quartieren Ubernimmt, ist im Folgenden zu prifen, ob das Vorhaben als sog. ,nicht-raumbe-
deutsames Vorhaben” im Sinne der Landes-Raumordnung 2017 gelten kann.

Die nicht-raumbedeutsame Nahversorgung umfasst Betriebe mit periodischen Kernsortimen-
ten, welche entweder nicht groRflachig sind oder der , wohnortbezogenen Nahversorgung”
dienen. Entsprechend der Begriindung (Teil C) zum Abschnitt 2.3 ,Entwickiung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP wird folgendes ausgefiihrt:

,Flur Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben
kdnnen, gelten die landes- oder regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des
grofsfidchigen Einzelhandels nicht. [...]

Keine Einzelhandelsgrofiprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten auflerhalb der zentralen Orte,
sind Wohngebieten rdumlich-funktional direkt zugeordnet und dienen tberwie-
gend der Veersorgung im fufsldufigen Nahbereich, auch fir die in der Mobilitat ein-
geschridnkten Bevélkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Funktion und Leistungsfahigkeit der zentralen Orte sowie
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung gemdfs § 11 Abs. 3 BauNVO zu er-
warten sind, sind die Voraussetzungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der
wohnortbezogenen Nahversorgung angesehen werden kann, eng zu fassen.

Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung sind nur solche, die nachweislich
einen uberwiegend fufSldufigen Einzugsbereich aufweisen. Zur Bestimmung der
fufldufigen Erreichbarkeit ist eine max. Gehzeit von 10 Minuten zugrunde zu le-
gen. Dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maximal 1.000 m. Ein tberwie-
gend fufSiaufiger Einzugsbereich liegt vor, wenn der Vorhabenumsatz zu mehr als
50 % mit Kaufkraft aus dem fufSldufig erreichbaren Umfeld des Betriebs erzielt
wird. Als Betrieb zur wohnortnahen Nahversorgung kénnen nur solche gelten, die
auf mindestens 90 % der Verkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente an-
bieten. Dies sind die periodischen Sortimente i.S.v. Ziff. 03. Satz 7 (vor allem Le-
bensmittel und Drogeriewaren); aperiodische Sortimente fallen nicht hierunter.
Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung diirfen die Schwelle der Grof3fia-
chigkeit von 800 m? Verkaufsfliche im Einzelfall auch iiberschreiten. Fiir Betriebe,
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die diese genannten Voraussetzungen erfillen und somit Betriebe zur wohnortbe-
zogenen Nahversorgung darstellen, wird generalisierend angenommen, dass sie
keine raumbedeutsamen Wirkungen haben.”

Ein Vorhaben kann nur dann als Betrieb zur wohnortnahen Nahversorgung (= nicht raumbe-
deutsam) eingeordnet werden, wenn diese beiden Kriterien erfillt sind:

Y 4 der Vorhabenumsatz muss zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuBldufigen Nahbe-

reich (Gehzeit von 10 Minuten) erzielt werden

Y 4 auf mind. 90 % der Verkaufsflache missen periodische Sortimente (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel, Schnittblumen, Tiernahrung, Zei-

tungen / Zeitschriften) angeboten werden.

Die Uberpriifung der einzuhaltenden Voraussetzungen erfordert mit Blick auf das Vorhaben:

Y 4 die Darstellung wesentlicher Wettbewerber, um die Kaufkraftabschopfung (= Marktan-

teil) und darauf aufbauend die Umsatzherkunft berechnen zu kénnen
7 die Abgrenzung des fuRlaufigen Einzugsgebietes

Y 4 die Aufteilung der Verkaufsflache nach periodischen und aperiodischen Sortimenten.

2. Standortbewertung

Das zur Uberplanung anstehende Areal liegt in der stiddstlichen Kernstadt an der Durchgangs-
achse LandwehrstralRe, welche von der B 69 kommend in Richtung Innenstadt fuhrt. Die
Netto-Filiale soll etwas zurlckversetzt von der Landwehrstralle gebaut werden. Dem Objekt
sind ca. 80 Stellplatze ebenerdig vorgelagert. Die Zu- und Abfahrt sowie die Anlieferung erfolgt
von der LandwehrstralRe aus.

Direkt angrenzend an das zur Uberplanung anstehende Areal befindet sich ein Autohéndler
(Oldtimer Studio). Entlang der LandwehrstralRe sind ein Mobelgeschift, ein gewerblicher Be-
trieb sowie eine ehemalige Gaststatte (Ecklage Am Grevingsberg) lokalisiert. Auf der gegen-
Uberliegenden StraRenseite des Standortes bestehen an der Landwehrstrale Wohnhéauser.
Der Standort befindet sich ca. 200 m entfernt zum Bergweg, welcher eine gute gut ausgebaute
in Nord-Std-Richtung verlaufende Hauptverkehrsachse darstellt.

Nordlich bzw. westlich der Landwehrstrale erstrecken sich Wohnquartiere mit Uberwiegen-
der Einfamilienhausbebauung, wobei fuRldufige Wegeverbindungen in Richtung Bergweg be-
stehen. Auf der 6stlichen Seite des Bergwegs befinden sich eine Tankstelle, eine Kfz-Werkstatt
sowie das Hauptzollamt Osnabrick. Im nérdlichen Teil des zur Uberplanung anstehenden Are-
als befinden sich die Gebaude der Stiftung Caritas — Sozialwerk St. Elisabeth. Stdlich der Land-
wehrstrale und 6stlich des Bergwegs erstrecken sich Wohnquartiere mit Gberwiegend Einfa-
milienhausbebauung. Auch von diesen Gebieten aus ist der neue Standort schnell zu errei-
chen. Von der Achse ,,An der Wehr” besteht ein FuRweg, welcher direkt auf die Landwehr-
stralle bzw. am potenziellen Standort mindet.
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Im sddlichen Verlauf des Bergwegs liegt der Modefilialist Bruno Kleine. Im angrenzenden Be-
reich der JosefstraRe erstrecken sich ebenfalls Wohnquartiere (Uberwiegend Einfamilienhaus-
bebauung).

In den o0.a. Wohnquartieren sind keine Lebensmittelmarkte ansassig. Der nachst gelegene Su-
permarkt ist an der Brinkstrae mit dem K+K Supermarkt vorhanden.

Foto 1: Planstandort, Landwehr- Foto 2: Standortumfeld Landwehr-
strafle stralle

GMA 2021

Abbildung 1: Geplante Netto-Filiale und Wohnbebauung
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FILIALE VON NETTO MARKEN-DISCOUNT IN LOHNE, LANDWEHRSTRASSE

3 Angebotssituation im periodischen Bedarf in Lohne
3.1 Einteilung der Einzelhandelslagen in Lohne

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes (2019) wurde in der Innenstadt ein zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen.

Abbildung 2: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung 2019 / 2020, BBE, Hamburg.

Als Erganzungsstandorte fur die Nahversorgung® wurden Markant Supermarkt (Bakumer
Strale), Edeka Runnebom (Brageler StraRRe), K+K Supermarkt (Brinkstrae} und die Filiale von
Netto Marken-Discount (Christoph-Bernhard-Strae) ausgewiesen. Fur den groRflachigen Ein-
zelhandel wurden als Erganzungsbereich Innenstadt der Sonderstandort , Leffers”, die Fach-
marktagglomeration in der Lindenstrale und das Modehaus Bruno Kleine dargelegt.

3.2  Angebotssituation in der Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich innenstadt sind der groRe Supermarkt E-Center und der Dis-
counter Lidl mit groRflachigen Einheiten vertreten, wobei das E-Center das umfangreichste
Angebot im periodischen Bedarf vorhalt. Als Randsortimente werden die fur einen Supermarkt
Ublichen Sortimente wie Blcher, Schreib- und Spielwaren, 8ekleidung, Elektrowaren, Hausrat,
Wolle / Kurzwaren, Haus- / Tischwasche gefihrt. In der Konzessionarszone sind eine Apo-
theke, eine Backereifiliale, ein Blumengeschaft und ein Tabakwarengeschaft integriert. Direkt
angrenzend befindet sich Rossmann Drogeriemarkt.

Am Standort des Lidl Discounters soll der Neubau des Famila Supermarktes entstehen, wird
von der Gewerbegebietslage Am Gleisbogen verlagert. Zukinftig wird Famila auf einer Ver-
kaufsflache von ca. 4.600 m? betrieben (im Bestandsgeb&ude: ca. 3.000 m? Verkaufsflache mit

vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) fir die Stadt Lohne, BBE, 2019/2020, Seite 50.
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Getrankemarkt). Neben der bereits am Standort ,Am Gleisbogen” enthaltenen Backereifiliale
sollen zukinftig ein Blumenfilialist, ein Filialist fir Tabakwaren, Zeitungen / Zeitschriften sowie
eine Apotheke in der Konzessiondrszone von Famila integriert werden. Darlber hinaus wird
hier ein Drogeriemarkt (dm) mit einer Verkaufsfidche von ca. 700 m? angesiedelt.

Neben diesen groRflachigen Betrieben sind im innerstadtischen Angebot ethnische Lebens-
mittelmarkte (Kauver, Sham, orientalische Lebensmittel), Betriebe des Lebensmittelhand-
werks und Apotheken ansassig. Insgesamt liegt im periodischen Bedarf eine Verkaufsflache
von ca. 7.100 m? vor. Perspektivisch wird sich die Verkaufsfliche mit dem famila-Neubau und
mit dm um ca. 4.700 m? erhéhen.

3.3  Angebotssituation an Standorten auferhalb der Innenstadt in Lohne

AuBerhalb der Innenstadt ist Netto Marken-Discount mit zwei leistungsstarken Filialen in der
Lindenstralle sowie in der Christoph-Bernhard-Strafie vertreten. Aldi ist mit einer sehr moder-
nen und stark frequentierten Filiale in der Lindenstrale ansassig. Die ebenfalls in der Linden-
strake lokalisierte Posten Bérse halt periodische Sortimente (ca. 230 m? Verkaufsflache) vor.

Der K+K-Supermarkt ist in der BrinkstralRe im Verbund mit einem Bioladen und einem mittel-
groRen Fachmarkt fir Tierbedarf und Tierfutter (Futterhaus) ansdssig. Der K+K Supermarkt ist
zwar hinsichtlich des Erscheinungsbildes (Gebaude, Fassade, Eingangsbereich) ,etwas in die
Jahre gekommen®, profitiert aber von der Wohnbebauung bzw. zuklnftig von weiterer Be-
bauung und dem Verbund mit weiteren Einzelhandelsbetrieben.

Ein weiterer, sehr leistungsstarker Supermarkt besteht in der Brageler Stralle mit Edeka, wel-
cher sehr gut gefihrt und sehr leistungsstark ist.

Tabelle 1:  Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Lohne

Standort Wettbewerber Verkaufsflache in m?
(ca.-Werte)
Zentraler Versorgungsbereich E-Center (Markt) 2.850
Innenstadt Edeka Getrankemarkt 850
Lid! 1.200
Rossmann 580
famila (zukinftig) - 4.000
dm (zukinftig) 700
Kauve; Mark-t 550
Brageler StraRe Edeka Runnebom 1.950
LindenstraRe Netto Marken-Discount 950
Aldi 1.150
Christoph-Bernhard-StraRe Netto Marken-Discount 770
Bakumer Strafe Markant 700
BrinkstralRe K+K 1.100

5MA-Erhebung 01/2021, Verkaufsflache ohne Flachen der Konzessionare.
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EinschlieRlich weiterer Betriebe mit Sortimenten des periodischen Bedarfs (Getrankemarkte,
Apctheken, Lebensmittelhandwerk, Tankstellenshops, Fachgeschafte, Fachmarkte fur Tierfut-
ter / Tierbedarf) liegt eine Verkaufsflache von ca. 14.000 m? an Standorten auRerhalb der In-
nenstadt vor.

4. Einzugsgebiet und Kaufkraft

Entsprechend den Vorgaben des LROP 2017 wird als fuRRlaufiger Nahbereich eine max. Gehzeit
von 10 Minuten zugrunde gelegt. Das Einzugsgebiet eines Vorhabens kann auch bei einem
nicht raumbedeutsamen Vorhaben Uber diesen fulllaufigen Nahbereich hinausgehen. Ande-
renfalls mussten stets 100 % des Vorhabenumsatzes aus dem fullaufigen Nahbereich gene-
riert werden. Entsprechend den Vorgaben missen mind. 50 % des Umsatzes mit Verbrauchern
aus dem fuRlaufig erreichbaren Umfeld erzielt werden.

Unter Berdcksichtigung der Lage des Vorhabenstandorts und der Wettbewerbssituation um-
fasst das voraussichtliche Einzugsgebiet den fuRRlaufigen Nahbereich (10 Gehminuten) sowie
etwas weitere Wohnquartiere (bis zu ca. 15 Gehminuten). Bedingt durch die Ndhe zur Durch-
gangsachse BergstraRe ist die geplante Netto-Filiale fir Verbraucher aus den stdlich gelege-
nen Stadtteilen Zerhusen und Hamberg, gut zu erreichen. Aus diesen Stadtteilen kommend
wirde die Netto-Filiale den nachst moglichen Lebensmitteldiscounter darstellen. Mit Blick auf
Sudlohne ist zu beachten, dass die leistungsstarken Wettbewerbsstandorte in Steinfeld mit
Edeka Runnebom und Aldi bzw. am Verbundstandort von K+K, Getrankemarkt, Lidl und Ross-
mann schnell zu erreichen sind. Insofern wird Stdlohne nicht mehr zum Einzugsgebiet gerech-
net. Gleichwohl werden bei der Umsatzprognose Nachfrageverfiechtungen mit Verbrauchern
aus Stdlohne, weiterer Quartiere oder auch mit Durchfahrenden in Forma von Streuumsatzen

berlcksichtigt.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird wie folgt zoniert:

Y 4 fullaufiger Nahbereich: ca. 1.940 Einwohner?
Y umliegende Wohnquartiere: ca. 720 Einwohner
Y 4 Hamberg, Zerhusen: ca. 1.220 Einwohner

Insgesamt leben im Einzugsgebiet der geplanten Netto-Filiale ca. 3.880 Einwohner. Nicht be-
rtcksichtigt sind bisher die zusatzlichen Einwohner, welche durch die geplante Neubebauung
am Standort vorgesehen sind. Bezogen auf die geplanten 64 Wohneinheiten® wiirde dies etwa
160 Einwohner bedeuten, wobei diese in Teilen auch innerhalb Lohnes umziehen werden.
Perspektivisch wird die Einwohnerzahl im fullaufigen Nahbereich auf jeden Fall zunehmen.

Nach Berechnungen des Statischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen legt die GMA
aktuell einen Pro-Kopf-Ausgabesatz von rd. 2.952 € p. a. fur Nahrungs- und Genussmittel, Dro-

Angaben der Stadtverwaltung, ermittelt im Januar 2021.

Pro Wohneinheit wird von einer Belegung von ca. 2,5 Personen ausgegangen
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gerie-, Apothekerwaren, Tiernahrung, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften zugrunde. Ne-
ben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen Kaufkraft-
koeffizienten zu beriicksichtigen. Fir Lohne ist von einem GUberdurchschnittlichen Kaufkraft-
koeffizienten (102,5) auszugehen’, welcher auch Uber dem Referenzwert des Landkreises
Vechta (99,5) liegt.

Im Einzugsgebiet des Vorhabens leitet sich im periodischen Bedarf ein Kaufkraftvolumen in
Hohe von rd. 11,7 Mio. € ab.

Daim Umfeld weitere Wohnbebauung geplant ist (64 Wohneinheiten) wird sich das Kaufkraft-
volumen entsprechend erh6hen. Bei etwa 160 zusatzlichen Einwohnern erhoht sich das Kauf-
kraftvolumen um ca. 0,5 Mio. £ alleine im fuRBlaufigen Nahbereich. Von dieser zuséatzlichen
Kaufkraft kdnnen das Vorhaben, aber auch weitere Markte, wie z.B. der K+K Supermarkt pro-
fitieren.

MB Research, Nurnberg, errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf Grundlage der Steuerstatistik
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Karte 1: Der fuBlaufiger Nahbereich des Vorhabens
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Karte 2: Wesentliche Wettbewerber und voraussichtliches Einzugsgebiet des Vorhabens
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5. Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des voraussichtlichen Umsatzes des Vorhabens wird das Marktanteilkonzept
verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell be-
stimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den Zonen des Einzugsgebietes.” Somit beschreibt das Modell,
in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft an sich zu binden.
Zudem ldsst sich anhand des Marktanteilkonzeptes die perspektivische Umsatzherkunft ablei-
ten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsgebietes gene-
rierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Im fuBlaufigen Nahbereich gibt es keinen weiteren Lebensmittelmarkt, sodass die Netto-Filiale
hier eine hohe Kaufkraftabschopfung von etwa einem Drittel erreichen kann. In den angren-
zenden Wohnquartieren bzw. in Hamberg und Zerhusen wird weniger Kaufkraft als im Nahbe-
reich gebunden werden kénnen, was mit der Mehrfachorientierung und der weiteren Entfer-
nung zum Vorhaben zu begrinden ist. So sind der Edeka Supermarkt und der K+K Supermarkt
ebenfalls aus den weiteren Wohnquartieren bzw. aus Zerhusen und Hamberg gut zu errei-
chen.

Flur das periodische Kernsortiment wird flr die geplante Netto-Filiale ein Umsatz von ca. 3,4
Mio. € prognostiziert.

Tabelle 2: Marktanteil- und Umsatzprognose fiir die Netto-Filiale im Kernsortiment
Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in% in Mio. € in %
fuBldufiger Nahbereich | 58 33| 1,93 57
“weitere Wohﬁquartiere " 2,2 25 | 0,54 16
Hamberg,_Ze_rh-usen 3,7 20 - 0,74 22
Streuumsatz - - - - _d,ZO 6
e A e | 100

GMA-Berechnung 01/2021, Rundungsdifferenzen moglich.

EinschlieRlich des Umsatzes in den Sortimenten des aperiodischen Bedarfs (Haushaltswaren,
Schreibwaren, Kleinelektroartikel, Kleintextilien) von ca. 0,4 Mio. € leitet sich ein Umsatz von
ca. 3,8 Mio. € fir das Vorhaben ab. Netto Marken-Discount erzielte in 2019 einen Umsatz® von
14,85 Mrd. € {brutto) in 4.273 Filialen in Deutschland. Dies entspricht einem durchschnittli-
chen Umsatz je Filiale von rd. 3,5 Mio. € p. a.

Einen héheren Umsatz halten wir an dem Standort aufgrund der hohen Discountdichte in der
Kernstadt von Lohne und der geringen Entfernung (ca. 5 Fahrminuten) zum leistungsstarken
Edeka Runnebom mit einem deutlich umfassenderen Sortiment (ca. 25.000 Artikel) im Ver-
gleich zu Netto Marken-Discount (ca. 4.000 Artikel) nicht fir realistisch.

In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein, wie die Rahmenbedingungen am Stand-
ort, verkehrliche Erreichbarkeit, Wettbewerber sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

e Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2020, Seiten 83, 229. Die Verkaufsflache wird vom EHI fir Netto Marken-
Discount-nicht verdffentlicht, sodass eine Nachberechnung der Flachenproduktivitat nicht moglich ist.
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6. Voraussetzungen fur ein nicht-raumbedeutsames Vorhaben

Basierend auf der Prognose zum Umsatz und zur Umsatzherkunft entfallt mehr als die Halfte
des Umsatzes (rd. 57 %) auf den fulaufigen Nahbereich. Damit wird die Voraussetzung, dass
mind. die Halfte des Umsatzes mit Verbrauchern aus dem fullldufigen Nahbereich erzielt wird,
erfallt.

Die zweite Voraussetzung bezieht sich auf das Sortiment bzw. die Verkaufsflache, d. h.rd. 90 %
der Verkaufsflache muss auf das periodische Kernsortiment) entfallen. Bezogen auf die ange-
strebte Verkaufsflache von ca. 1.100 m? dirfen demnach nur rd. 100 m? auf aperiodische Sor-
timente entfallen. Auch diese Voraussetzung kann erflllt werden.

7= Mogliche Umsatzumverteilungen

Erganzend zu den Ausflihrungen zur Einordnung des Vorhabens als nicht-raumbedeutsamer
Einzelhandel, werden die moglichen stadtebauliche, und versorgungstrukturellen Auswirkun-
gen des Vorhabens auf vorhandene Betriebe in den anderen Stadtteilen von Lohne aufgezeigt.
Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzrickgange kommt ein Rechenmo-
dell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff’schen Gravitationsmodells’ basiert. Im We-
sentlichen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergdnzt und kalibriert
werden:

Y die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.) die VerkaufsflachengroRRe

bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Distanz zwischen den einzelnen Wettbewerbs-

standorten ergibt.

Um beurteilen zu kénnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen
Betriebe stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Effekte entstehen kénnen, wird der
Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung als Hinweis herangezogen®. Dieser ist jedoch
vor dem Hintergrund der &rtlichen Gegebenheiten sowie mdglicher Vorschadigungen der je-
weiligen zentralen Versorgungsbereiche zu bewerten. Funktionsstérungen treten auf, wenn
es infolge von Ladenleerstdanden zu einer Verringerung / Verschlechterung des Angebotes und
der stiddtebaulichen Qualitat kommt. Maligeblich fur die Funktionsfahigkeit eines zentralen
Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe, von deren Kundenfrequenz umliegende kleinere
Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnetbetriebe aufgrund hoher Umsatzrickgéange
durch ein neues Vorhaben geschlossen werden, kénnen sich nachteilige Wirkungen auf das
Umfeld, d. h. auf kleinteilige Geschéfte, ergeben.

Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Heinritz,
G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.

Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groRflachigen Einzelhandel
in Baden-Wirttemberg zurick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern erstellt wurde.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

GMA




STELLUNGNAHME ZUR GEPLANTEN ANSIEDLUNG EINER GI IA

FILIALE VON NETTO MARKEN-DISCOUNT IN LOHNE, LANDWEHRSTRASSE

Im Einzelnen werden folgende Umsatzrickgdnge’ bezogen auf den Umsatz von rd. 3,4 Mio. €
in den periodischen Kernsortimenten prognostiziert:

Y 4 ZVB Innenstadt 0,3-0,4 Mio. € bzw. 1-2%
Y 4 Standortbereich K+K, BrinkstrafRe 0,8-0,9 Mio. € bzw. 19-20%
Y 4 Edeka, Brageler Weg 0,6 - 0,7 Mio. € bzw. 8-9%
Y 4 weitere Netto-Filialen 0,8-0,9 Mio. £ bzw. 11-12%
Y 4 Betriebe in der Lindenstralle 0,5-0,6 Mio. € bzw. 6-7%
Y 4 sonstige Standorte in Lohne 0,2-0,3 Mio. £ bzw. 1-2%.

Zu Lasten des K+K-Supermarktes in der BrinkstralRe erreicht die Umsatzumverteilung eine Gro-
Benordnung von Uber 19 %. Der K+K-Supermarkt liegt im Verbund mit einem kleinen Bioladen
(ca. 100 m? Verkaufsfliche) und einem Fachmarkt fiir Tiernahrung und Zubehér (ca. 300 m?
Verkaufsflache). Der Standortbereich ist gut eingeftihrt und gut zu erreichen. Der Markt ist
hinsichtlich Gestaltung, Warenprasentation nicht mehr modern und ist lange nicht so gut ge-
fuhrt wie der Edeka-Supermarkt Runnebom. Da der K+K-Supermarkt auch von der Umsatzum-
verteilung durch die geplante Erweiterung des Famila-Supermarktes betroffen sein wird, kann
ein weiterer Umsatzriickgang durchaus eine deutliche Betriebsschwachung nach sich ziehen.
Allerdings wird dieser Supermarkt zuklinftig auch durch mehr Einwohner im Standortumfeld
profitieren.

Die Umsatzriickgdnge zu Lasten der leistungsfahigen Wettbewerber in der innenstadt bewe-
gen sich auf einem sehr geringen Niveau, so dass keine BetriebsschlieBungen aufgrund der
geplanten Ansiedlung der Netto-Filiale zu erwarten sind. Dementsprechend wird die Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Die Umsatzumverteilung zu Lasten der beiden anderen Netto Filialen bzw. der weiteren Wett-
bewerbsstandorte erreichen GrélRenordnungen, welche als wettbewerbliche Wirkungen zu
sehen sind. Demnach sind fiir die hier ansassigen Betriebe auch keine negativen Folgewirkun-
gen abzuleiten.

8. Zusammenfassung

Im vorliegenden Fall wurde Uberprift, ob die geplante Ansiedlung einer Filiale von Netto Mar-
ken-Discount die Voraussetzungen erfillt, um als sog. nicht-raumbedeutsames Vorhaben ein-
geordnet werden zu kdnnen. Entsprechend den Vorgaben der Landes-Raumordnung sind die
L~Umsatzherkunft” und die ,Sortimentsaufteilung” wie folgt einzuhalten:

Y 4 Der Vorhabenumsatz muss zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuRlaufigen Einzugs-

bereich erzielt werden.

Y i Auf mind. 90 % der Verkaufsflache missen periodische Sortimente angeboten werden.

ca.-Werte.
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Der fuRlaufige Nahbereich des Vorhabens umfasst umliegende Wohnquartiere mit tber 1.900
Einwohner, wobei infolge neuer Wohnhé&user am Standort zukinftig weitere Einwohner hin-
zukommen. Auch wenn ein Teil des Umsatzes mit Verbrauchern aus weiteren Wohnquartieren
bzw. aus Zerhusen und Hamberg erzielt wird, kann mehr als die Halfte (rd. 54 %) des Umsatzes
mit Verbrauchern aus dem fufllaufigen Nahbereich generiert werden. Das Kriterium ,Umsatz-
herkunft” wird beim Vorhaben erfillt.

Fur die Netto-Filiale wird eine Verkaufsflache von ca. 1.100 m? angestrebt, d.h. nur auf 100 m?

der Verkaufsflache durfen aperiodische Sortimente gefihrt werden.

Durch das Vorhaben werden Umsatzumverteilungen ausgeldst, welche zu einer Betriebs-
schwichung des K+K Supermarktes in der BrinkstraRe fiihren werden. Der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt wird in seiner Funktionsfahigkeit allerdings nicht beeintrachtigt.
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Stadt Lohne

Herrn Matthias Reinkober
Vogtstralle 26

49393 Lohne

per E-Mail: matthias.reinkober@lohne.de

UNSER ZEICHEN ~ DURCHWAHL E-MAIL Datum
t r@ 18.08.2021

STELLUNGNAHME DER OLDENBURGISCHEN INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 159 FUR DEN BEREICH NORDLICHE LANDWEHRSTRASSE
/ WESTLICH UND OSTLICH AM GREVINGSBERG DER STADT LOHNE

Sehr geehrter Herr Reinkober,

mit Schreiben vom 16.08.2021 haben Sie uns die Stellungnahme der Oldenburgischen Indust-
rie- und Handelskammer zur Verfligung gestellt. Hinsichtlich unserer Stellungnahme zur An-
siedlung einer Filiale von Netto Marken-Discount in der LandwehrstralRe (08.02.2021) beman-
gelt die [HK folgende Aspekte:

Einwand: Fehlende Erlauterung der analytischen und methodischen Vorgehensweise bei der
Ermittlung der Marktanteile

,Der Gutachter nutzt zur Prognose der Umsatzhohe und der Umsatzherkunft des Planvorha-
bens das sogenannte ,,Marktanteilskonzept". Die Ergebnisse des Ansatzes basieren sehr stark
auf gutachterlich gesetzten Annahmen zu erzielbaren Marktanteilen in verschiedenen Zonen
des Einzugsgebiets. Die GMA fuhrt hierzu aus, dass in die Ermittlung der Marktanteile zahlrei-
che Faktoren eingeflossen seien, wie die Rahmenbedingungen am Standort, verkehrliche Er-
reichbarkeit, Wettbewerber sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte (vgl. S. 13). Die ana-
lytische und methodische Vorgehensweise bei der Ermittlung der Marktanteile wird jedoch
nicht erldutert. Die Stellungnahme hat somit einen ,,Black-Box" Charakter" und die von der
Rechtsprechung geforderte Nachvollziehbarkeit ist nicht vollumfanglich gegeben. Dadurch ist
unter Umstdnden die Rechtssicherheit des Planvorhabens gefahrdet. Wir empfehlen, dass der
Gutachter die empirischen Daten und analytischen Schritte zur Herleitung der Marktanteile
darstellt, um die Rechtssicherheit des Planvorhabens zu erhéhen.”
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Antwort:

Auf Seite 13 der Stellungnahme erldutert die GMA das Marktanteilkonzept. Die GMA begriin-
det die Hohe der erzielbaren Marktanteile fur das Vorhaben, differenziert nach den einzelnen
Zonen des voraussichtlichen Einzugsgebietes. Auch die vorherigen Berechnungen, wie z. B. zur
relevanten Kaufkraft, differenziert nach Zonen, sind in der Stellungnahme dargestellt. Insofern
handelt es sich nicht um einen ,,Black-Box” Charakter.

Einwand: Zu geringer Anteil des sog. Streuumsatzes
,Der geplante Nahversorger verflgt somit Uber

e eine gute Sichtlage und eine unkomplizierte Anfahrtsmoglichkeit fir den PKW-Ver-
kehr,

e 60 Stellplatze und

e durch die Lage an einer Ausfallstrale eine hohe Frequenz an motorisierten Kunden,
die zum groRen Teil von auRRerhalb des fulllaufigen Einzugsbereichs stammen durften.

Wir kommen deshalb zu dem Schluss:

Dass es dem Nahversorger unter diesen Voraussetzungen lediglich gelingen soll, ca. 200.000 €
Umsatz pro Jahr bzw. ca. 667 € Umsatz pro Tag mit Kunden von aufRerhalb des vom Gutachter
definierten Einzugsgebiets zu generieren, ist flir uns nicht plausibel. Denn dies waren nur
durchschnittlich 32 Kunden am Tag mit einem Einkaufsbetrag von 20,62 €, aiso 0,6% der 5.300
den Standort taglich passierenden Fahrzeugen.”

Antwort:

Es ist unstrittig, dass das Verkehrsaufkommen auf der Landwehrstral3e hoch ausfallt, was aus
dem Binnen-und Durchgangsverkehr, v. a. Pendler aus Diepholz, resultiert. Der Binnenverkehr
der Lohner Wohnbevolkerung beinhaltet auch Einkaufsfahrten, z. B. von den westlich und stid-
lich gelegenen Wohngebieten in Richtung Innenstadt und auch zu den dortigen Lebensmittel-
markten.

Das Vorhaben ist ausschlielich Gber die Landwehrstrafie fur den motorisierten Individualver-
kehr (MIV) anzufahren. Auch Blrger*innen, die im fuRRldufigen Nahbereich des Vorhabens le-
ben und mit dem PKW dort einkaufen, missen tber die LandwehrstralRe das Vorhaben anfah-
ren. Es ist nicht davon auszugehen, dass —obwohl es nur 10 Minuten zu Ful® waren—samtliche
Verbraucher (Uber 1.900 Einwohner) aus diesem fuRlaufigen Nahbereich tatsachlich zu FuR
zum Vorhaben gehen, um dort einzukaufen. Um genaue Zahlen und Angaben zum jeweiligen
Einkaufsverhalten bzw. zur Wahl des Verkehrsmittels zu erhalten, missten reprasentative Be-
fragungen der Bevolkerung, die zum Einzugsgebiet gerechnet wurden, erfolgen.

Vom hohen Verkehrsaufkommen auf einen héheren Anteil der Kunden, welche nicht im fuf2-
ldufigen Nahbereich leben {z. B. Durchfahrenden, Pendler oder aus dem den Ortsteilen) zu
schlief3en, ist nicht sachgerecht. Die Landes-Raumordnung unterscheidet auch nicht zwischen
der Verkehrsmittelwahl, d. h. auch Verbraucher aus dem fulllaufigen Nahbereich dirfen mit
dem Auto zum Einkaufen fahren.

office koeln@gma.biz / www.gma.biz

GMA




STELLUNGNAHME DER OLDENBURGISCHEN INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER ZUM BEBAUUNGSPLAN
NR. 159 FUR DEN BEREICH NORDLICHE LANDWEHRSTRASSE / WESTLICH UND OSTLICH AM GREVINGSBERG A

DER STADT LOHNE

Sehr geehrter Herr Reinkober, ich hoffe, dass die Ausfiihrungen ausreichen sind.

Mit freundlichen GrilRen
GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH

Katharina Staiger
Dipl.-Geogr.
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