Interessengemeinschaft
Innenstadt Bersenbriick
Herr Gunther Konig
Markt 2

49593 Bersenbriick

Hamburg, 25. August 2011
Stellungnahme zum B-Planentwurf Nr. 101 ,Sondergebiet an der Lohbecker StraRe”

Sehr geehrter Herr Konig,

im Folgenden mochten wir nochmals Stellung zu dem geplanten Einzelhandelsvorhaben an
der Lohbecker Stralle in Bersenbriick beziehen. Bereits im Marz 2011 wurden Dr. Lade-
mann & Partner von der Interessengemeinschaft Bersenbriicker Innenstadt mit einer Plau-
sibilitatspriifung des CIMA-Gutachtens fiir das geplante Ansiedlungsvorhaben sowie mit
einer eigenen Vertraglichkeitsuntersuchung zu diesem Vorhaben beauftragt. Diese Priifung
wurde in das laufende Bebauungsplanverfahren eingebracht und auch dem Landkreis Os-
nabriick zur raumordnerischen Beurteilung vorgelegt.

Mittlerweile liegt der Bebauungsplanentwurf im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB aus. Dr. Lademann & Partner wurden von der Interessengemein-
schaft Bersenbriicker Innenstadt erneut beauftragt, den vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf inshesondere dahingehend zu priifen, ob die Auflagen des Landkreises Osnabriick zur
Raumvertraglichkeit erfiillt worden sind. Neben dem eigentlichen B-Planentwurf galt es
dariiber hinaus auch die von der CIMA eingebrachte Stellungnahme vom 27. Juli 2011
einer kritischen Uberpriifung zu unterziehen.

I. Festsetzungen im B-Plan vs. Raumordnerische Vorgaben des Landkreises Osnabriick

Das Ursprungskonzept fiir das Planvorhaben sah folgende Verkaufsflichendimensionierun-

gen und Vorhabenkomponenten vor:

e Lebensmittelvollsortimenter mit 3.250 gm Verkaufsflache,
e Lebensmitteldiscounter mit 790 qm Verkaufsflache,
o Textilfachmarkt mit 580 qm Verkaufsflache,

e  Mobelmarkt mit 800 gm Verkaufsflache,
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270 gm Verkaufsfliche im Mall-Bereich des Vollsortimenters fiir Konzessiondre
(u.a. Béacker, Fleischer, Apotheke).

Dr. Lademann & Partner sind beziiglich des Ursprungskonzepts in ihrer Vertrdglichkeits-

analyse von Mdrz 2011 zu dem Ergebnis gekommen, dass weder das Beeintrachtigungsver-
bot, noch das Kongruenzgebot, noch das stadtebauliche Integrationsgebot erfiillt sind.

Der Landkreis Osnabriick fiihrt in seiner raumordnerischen Beurteilung vom 12.07.2011

an, dass das Planvorhaben nur unter folgenden Auflagen raumvertrdglich ist:

Das Kongruenzgebot wird als eingehalten eingestuft, wenn auf die geplante
Festsetzung Lebensmitteldiscounter verzichtet wird und stattdessen eine Ver-
kaufsflaiche von ca. 790 gm fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente festgelegt
wird.

Damit das Beeintrachtigungsverbot als eingehalten angesehen werden kann, ist
der Textilfachmarkt als Textildiscounter festzusetzen. Zudem sind die Flachen
fiir Konzessiondre im Vollsortimenter auf 135 qm zu reduzieren und weitere in-
nenstadtrelevante Sortimente, wie Schuhe, Apotheke auszuschlieRen.

Es ist nachzuweisen, dass das Erfordernis des Kongruenzgebots, nach der nicht
mehr als 30 % des Umsatzes des EinzelhandelsgroRprojekts auRerhalb des Ver-
flechtungsbereichs erzielt werden diirfen, eingehalten wird.

Auf Grundlage dieser MaRRgaben hat die Stadt Bersenbriick das Ursprungskonzept modifi-
ziert. Im aktuellen B-Planentwurf sind nun folgende Festsetzungen getroffen worden:

Lebensmittelvollsortimenter mit 3.250 qm Verkaufsflache,

Textildiscounter mit 580 qm Verkaufsflache,

Mobelmarkt mit 800 gm Verkaufsflache,

270 gm Verkaufsfliche im Mall-Bereich des Vollsortimenters fiir Konzessionare;
davon maximal 135 gm fiir die zentrenrelevanten Branchen/Sortimente (u.a. Ba-

cker, Fleischer, Kiosk); Schuhe, Schmuck, Apotheke sind nicht zulidssig,

Sonstiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und ma-
ximal 790 gm Verkaufsflache.

Die Auflagen des Landkreises Osnabriick zur Raumvertraglichkeit wurden damit zumindest
teilweise erfiillt. Der Lebensmitteldiscounter ist nun nicht mehr Bestandteil der Planun-
gen - stattdessen wurde ein Sonstiger Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten festgesetzt. Der Textilfachmarkt wird nunmehr als Textildiscounter festge-

setzt.
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Der Auflage, die Verkaufsflache fiir Konzessionare auf 135 qm zu begrenzen, kommt der B-
Planentwurf jedoch nur teilweise nach. In den Ausfiihrungen des Landkreises wird die
Begrenzung auf 135 gm sortimentsunspezifisch formuliert. Dies bedeutet, dass die Diffe-
renz zu den urspriinglich geplanten 270 gm auch nicht durch nicht-zentrenrelevante Ein-
zelhandelsbetriebe ,aufgefiillt” werden kann, sondern, dass die Flache fiir Konzessionare
in jedem Falle auf 135 gm beschrankt bleiben muss. Um der Vorgabe des Landkreises zu
entsprechen, ist demnach eine Anpassung des B-Plans dahingehend notwendig, dass die
Flache fiir Konzessiondre auf maximal 135 gm anstelle von 270 gm festgesetzt wird.

Um den Nachweis zu erbringen, dass maximal 30 % des Vorhabenumsatzes auRerhalb des
Verflechtungsbereichs erzielt werden diirfen, wurde von der Stadt Bersenbriick eine ergdn-
zende Stellungnahme der Cima vorgelegt.

IL. Priifung der Cima-Stellungnahme vom 27. Juli 2011

Die Cima hat sich auf Basis der modifizierten Vorhabenkonzeption nochmals mit den Wir-
kungen des Planvorhabens auseinandergesetzt. Dabei standen vor allem die Kriterien
Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot im Mittelpunkt der Untersuchung.

Vorhabenumsatz und Flachenproduktivitdt

Entsprechend der modifizierten Vorhabenkonzeption wurde die Umsatzprognose fiir das
Vorhaben angepasst. Auf einer gegeniiber der Ursprungskonzeption unveranderten Ge-
samtverkaufsflache von 5.690 gm werden laut Cima nun lediglich 17,4 Mio. € anstatt 21,5
Mio. € generiert, was vor allem auf den Verzicht des umsatzstarken Lebensmitteldiscoun-
ters zu Gunsten nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen mit geringeren durch-
schnittlichen Flachenproduktivitaten zuriickzufiihren ist.

Wie schon im Hauptgutachten erscheint die Umsatzleistung im periodischen Bedarf von
der Cima jedoch unterschdtzt, angesichts des kolportierten Verbrauchermarkt-Betreibers
Kaufland, der auf seinen Flachen im Durchschnitt rd. 5.000 € je gm Verkaufsflache erwirt-
schaftet. Aus der Umsatzprognose der Cima ldsst sich fiir den periodischen Bedarf (der mit
Ausnahme von Konzessiondren vollstandig dem Kaufland-Verbrauchermarkt zugerechnet
werden kann) lediglich eine Flachenproduktivitdt von rd. 4.360 € je gm Verkaufsflache
ableiten. Diese weitere Reduzierung der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt im perio-
dischen Bedarf gegeniiber der Usprungskonzeption lasst sich jedoch nicht vollstandig iiber
den Verzicht auf den umsatzstarken Lebensmitteldiscounter erkldren. Eine unterschitzte
Umsatzprognose fiihrt im Ergebnis zu unterschatzten Verdrangungswirkungen gegeniiber
dem bestehenden Einzelhandel.
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Annahmen zum Verflechtungsbereich

Die Cima zdhlt die Gemeinden Alfhausen, Gehrde und Rieste als dem Verflechtungshereich
Bersenbriicks zugehdrig an und begriindet dies damit, dass auch der Landkreis dieser
Einschatzung folgt.

Zumindest im Bezug auf Rieste muss diese Einschdtzung jedoch bezweifelt werden. Liegt
doch die ebenfalls iiber eine grundzentrale Versorgungsfunktion verfiigende Stadt Neuen-
kirchen in deutlich geringerer raumlicher Entfernung als Bersenbriick. Auch die Stadt
Bramsche ist von Rieste mindestens gleichschnell wie Bersenbriick zu erreichen. Konse-
quenterweise diirfte Rieste demnach nicht mehr dem Verflechtungsbereich Bersenbriicks
zugerechnet werden.

Aussagen zum Kongruenzgebot

Um der Vorgabe des RROP gerecht zu werden, diirften von dem Gesamtumsatz des Vorha-
bens von rd. 17,4 Mio. € lediglich rd. 5,2 Mio. € (30 %) auRerhalb des Verflechtungsbe-
reichs erwirtschaftet werden. Nur dann wird das Kongruenzgebot als eingehalten einge-
stuft. Dies bedeutet, dass rd. 12,2 Mio. € aus dem Verflechtungsbereich generiert werden
miissen, die hier dann auch entsprechende Wirkungen entfalten.

Die Cima kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Ergebnis, es ldge keine Verletzung des
Kongruenzgebots vor. Begriindet wird dies jedoch nicht mit einer Darstellung der Umsatz-
herkunft, wie es der RROP verlangt, sondern mit der Aussage, der Umsatz des Planvorha-
bens fiihre lediglich zu einer Uberschreitung des Nachfragepotenzials im Verflechtungsbe-
reich um 2,5 %. Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner werden hier von der Cima jedoch
falschlicherweise zwei Sachverhalte miteinander vermischt.

Der Nachweis, den die Cima fiihrt, dient letztendlich der Ermittlung der einzelhandelsrele-
vanten Zentralitdt innerhalb des Verflechtungshereichs, die wiederum das Verhdltnis von
vor Ort getdtigten Umsatzen zu vor Ort vorhandener Nachfrage beschreibt. Nach den Ci-
ma-Berechnungen werden von den 17,4 Mio. € Vorhabenumsatz etwa 4,6 Mio. € innerhalb
des Verflechtungsbereichs umverteilt. Der restliche Vorhabenumsatz (rd. 12,8 Mio. €) wird
neu innerhalb des Verflechtungsbereichs gebunden. Summiert man den neu gebundenen
Vorhabenumsatz und die innerhalb des Verflechtungsbereichs aktuell generierten Umsatze
auf, ergibt sich ein vorhabenrelevanter Gesamtumsatz innerhalb des Verflechtungsbereichs
von 83,3 Mio. €. Dem vorhabenrelevanten Nachfragepotenzial gegeniibergestellt (rd. 82,7
Mio. €) zeigt sich, dass bei Umsetzung des Vorhabens, die vor Ort getdtigten Umsatze
lediglich rd. 0,6 Mio. € (unter Beriicksichtigung touristischer Potenziale rd. 2,0 Mio. €)
liber der vor Ort vorhandenen Nachfrage liegen werden. Demzufolge wird die Zentralitdt
bei den vorhabenrelevanten Sortimenten im Durchschnitt bei knapp {iber 100 % liegen.
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Ein solcher Zentralitdtswert erscheint fiir ein Grundzentrum mit Versorgungsfunktion fiir
sein Umland angemessen. Allerdings sei darauf hingewiesen, dass die Cima den gesamten
Verflechtungsbereich bei ihren Berechnungen zu Grunde legt und nicht auf das Grund-
zentrum Bersenbriick abstellt. Die Zentralitdt Bersenbriicks liegt nach den Angaben der
Cima im Hauptgutachten fiir den periodischen Bedarf bereits heute bei sehr hohen 173 %.
Die vor Ort getdtigten Umsatze liegen also schon heute deutlich {iber der vor Ort vorhan-
denen Nachfrage. Mit der Vorhabenrealisierung wird eine weitere deutlich Zunahme der
Zentralitdt einhergehen, die fiir einen Ort mit grundzentraler Versorgungsfunktion unan-
gemessen hoch erscheint.

In jedem Falle enthalten die Ausfiihrungen der Cima (weder im Hauptgutachten noch in
der Stellungnahme) keinerlei Aussagen zur Umsatzherkunft des Vorhabens. Der geforderte
Nachweis, dass nur 30 % des Vorhabenumsatzes aulerhalb des Verflechtungsbereichs
generiert werden diirfen, wird nicht erbracht.

Dariiber hinaus begriindet die Cima die Einhaltung des Kongruenzgebots mit der Verkaufs-
flachendichte. Die Cima fiihrt an, dass die Verkaufsflaichendichte innerhalb des Verflech-
tungsbereichs bei Umsetzung des Vorhabens im periodischen Bedarf eine GroRRenordnung
von 0,78 gqm/EW erreichen wird, sowie im vorhabenrelevanten aperiodischen Bedarf eine
GroRenordnung von rd. 0,68 qm/EW. Eine Uberschreitung der Schwellenwerte des RROP
(0,9 gm/EW im periodischen Bedarf und 1,5 gqm/EW im aperiodischen Bedarf) ldge damit
nicht vor. Dabei wird jedoch auRen vorgelassen, dass sich die im RROP genannten Schwel-
lenwerte auf Grundzentren und nicht auf Verflechtungsbereiche beziehen. Laut RROP ist
das gesamte Gemeindegebiet maRgeblich. Die dem Verflechtungsbereich zugehorigen
Gemeinden Alfhausen, Gehrde und Rieste konnen damit nicht in die Berechung mit einbe-
zogen werden. Mit der Umsetzung des Vorhabens wiirde die Verkaufsflachendichte des
Grundzentrums Bersenbriick im periodischen Bedarf auf rd. 1,3 gm/EW ansteigen. Der
Schwellenwert von 0,9 gm/EW widre damit deutlich {iberschritten. Ein weiterer Hinweis
darauf, dass das Kongruenzgebot nicht eingehalten wird.

Annahmen zur Umsatzherkunft

Es muss davon ausgegangen werden, dass die 30 %-Regelung nicht eingehalten werden
kann. Aus dem Hauptgutachten ldsst sich entnehmen, dass in der Ursprungskonzeption
von dem Gesamtumsatz in Hohe von rd. 21,5 Mio. €, rd. 7,1 Mio. € (rd. 33 %) gegen den
Einzelhandel in Bersenbriick wirken wird. Der restliche Teil des Vorhabenumsatzes wirkt
gegen den Einzelhandel aulRerhalb des Verflechtungsbereichs. Die Cima geht damit von
einer weitrdumigen Streuung der Umsatzherkunft aus.

Mit der Reduzierung des Vorhabens um den Lebensmitteldiscounter wird sich diese weit-
raumige Streuung der Umsatzherkunft auch nicht insoweit umkehren, dass das Vorhaben
nun auf einmal 70 % seiner Umsdtze aus dem Verflechtungsbereich generieren wird. Dies
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gilt umso mehr, als dass es sich bei der aus dem Konzept gestrichenen Vorhabenkompo-
nente Lebensmitteldiscounter im Gegensatz zu dem ausstrahlungsstarken Vollversorger
Kaufland um diejenige Betriebsform handelt, die am wenigsten durch eine weitrdumige
Ausstrahlung gekennzeichnet ist und ihre Umsdtze ohnehin schwerpunktmaRig mit Kun-
den aus dem Verflechtungsbereich generiert hatte.

Die weitrdumige Umsatzherkunft fiir das modifizierte Vorhaben ldsst sich zudem aus den
in der Stellungnahme dargelegten Tabellen zu den Umverteilungseffekten ableiten. Laut
den Cima-Zahlen werden im Verflechtungsbereich rd. 5,3 Mio. € (im periodischen Bedarf
rd. 4,5 Mio. €) Umsatz umverteilt. AuRerhalb des Verflechtungsbereich sind dagegen rd.
10,6 Mio. € (bzw. im periodischen Bedarf rd. 7,7 Mio. €) wirksam. Demnach muss davon
ausgegangen werden, dass das Vorhaben den GroRteil seines Umsatzes auRerhalb des
Verflechtungsbereichs generieren wird.

Wiirde man dem Kongruenzgebot entsprechen wollen, miissten von dem Gesamtumsatz
von rd. 17,4 Mio. € etwa 12,2 Mio. €' (abzgl. Kompensationseffekte durch Riickholung
von Kaufkraftabfliissen) innerhalb des Verflechtungsbereichs wirken; davon allein rd. 9,4
Mio. € innerhalb des periodischen Bedarfs. Nach den Erhebungen und Umsatzschatzungen
der Cima wird im periodischen Bedarf derzeit ein Umsatz von rd. 53,4 Mio. € innerhalb
des Verflechtungsbereichs generiert. Dies wiirde zu einer Umsatzumverteilungsquote von
im Durchschnitt mehr als 15 % innerhalb des Verflechtungsbereichs fiihren. Negative
stadtebauliche/raumordnerische Wirkungen kdonnten angesichts dieser GroRenordnungen
nicht mehr ausgeschlossen werden. Ein Verstol3 gegen das Beeintrdachtigungsverbot ware
die Folge.

III. Kriterien zur stidtebaulichen/raumordnerischen Bewertung des Vorhabens

In der Untersuchung von Mdrz 2011 haben Dr. Lademann & Partner die Vertraglichkeit des
Vorhabens anhand der Kriterien Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Konzentrati-
onsgebot, Integrationsgebot und Abstimmungsgebot gepriift und sind dabei zu dem Er-
gebnis gekommen, dass lediglich das Konzentrationsgebot erfiillt werden kann. Diese
Einschatzung halten Dr. Lademann & Partner auch angesichts des modifizierten Vorhabens
aufrecht.

Das Vorhaben wird mehr als 30 % seines Umsatzes aulRerhalb seines Verflechtungshereichs
generieren. Einen Gegenbeweis kann auch die ergdnzende Stellungnahme der Cima nicht
liefern. Insofern ist das Kongruenzgebot nicht eingehalten. Selbst wenn 70 % des Umsat-

Abzgl. Kompensationseffekte durch Riickholung von Kaufkraftabfliissen. Diese werden jedoch
relativ gering ausfallen, da aufgrund der hohen Zentralitdt Bersenbriicks inshesondere auch im
periodischen Bedarf davon ausgegangen werden muss, dass die Nachfragebindung bereits heute
auf einem hohen Niveau liegt.
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zes innerhalb des Verflechtungsbereichs erwirtschaftet werden wiirden, wiirde dies zu
erheblichen Beeintrdchtigungen des bestehenden Einzelhandels innerhalb des Verflech-
tungsbereichs - insbesondere im Segment Lebensmittel - fiihren. Ein VerstoR gegen das
Beeintrachtigungsverbot ware die Folge. Auch das Integrationsgebot ist nicht erfiillt.
GemaR dem RROP sind neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente innenstadt-
relevant sind, nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Der Grof3teil
der Vorhabensortimente ist gemal der Aufzahlung im RROP als zentrenrelevant einzustu-
fen (auch Lebensmittel). Der Vorhabenstandort ist nicht Teil der Bersenbriicker Innen-
stadt - auch ist ein funktionaler Zusammenhang zum zentralen Versorgungsbereich weder
vorhanden noch herstellbar.

IV. Fazit

Dr. Lademann & Partner kommen zu dem Ergebnis, dass auch mit der vorgenommenen
Modifikation des Vorhabens die Auflagen des Landkreises Osnabriick zur Herstellung der
Raumvertraglichkeit nicht vollstdndig eingehalten worden sind.

Zum einen ist der Reduzierung der Verkaufsflache fiir Konzessionare im Mall-Bereich des
Vollversorgers nicht vollstandig nachgekommen worden. Anstelle der geforderten Begren-
zung auf 135 gm wird im B-Plan eine Obergrenze von 270 gm festgesetzt.

Viel schwerer wiegt aber, dass das Vorhaben nach wie vor gegen das Kongruenzgebot
verstol3t. So hat der Landkreis gemaR den Regelungen des RROP darauf hingewiesen, dass
die Raumvertrdglichkeit nur dann gewahrleistet ist, wenn maximal 30 % des Vorhabenum-
satzes auRerhalb des Verflechtungsbereichs generiert werden. Einen Nachweis dafiir liefert
die Stellungnahme der Cima nicht. Stattdessen wird auf das Verhaltnis von vor Ort getd-
tigten Umsdtzen zu vor Ort vorhandener Nachfrage abgestellt, was im Sinne der Bewer-
tung des Kongruenzgebots irrelevant ist. Dr. Lademann & Partner gehen unter Beriicksich-
tigung der von der Cima getroffenen Aussagen im Hauptgutachten und in der Stellung-
nahme davon aus, dass die Herkunft der Vorhabenumsadtze sehr weitrdumig gestreut ist
und deutlich mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes auRerhalb des Verflechtungsbereichs
generiert werden. Dies gilt umso mehr, wenn man die fragwiirdige Zuordnung Riestes zum
Verflechtungsbereich Bersenbriicks beriicksichtigt.

Wiirde man tatsachlich davon ausgehen, dass 70 % des Vorhabenumsatzes innerhalb des
Verflechtungsbereichs generiert werden, so wiirde dies zu deutlich hdheren Umvertei-
lungswirkungen fiihren mit der Folge eines unausweichlichen VerstoRes gegen das Beein-
trachtigungsverbot.

Die Einhaltung des Kongruenzgebots wird von der Cima dariiber hinaus mit der Einhaltung
der im RROP genannten Schwellenwerte zur Verkaufsflichendichte begriindet. Falschli-
cherweise stellt die Cima dabei jedoch auf den gesamten Verflechtungsbereich ab. Die
Schwellenwerte im RROP beziehen sich aber ausdriicklich nur auf die Grundzentren bzw.
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die Gemeinden selbst. Bezogen auf Bersenbriick liegt mit der Umsetzung des Vorhabens
eine deutliche Uberschreitung des Schwellenwerts vor.

Dies lasst den Schluss zu, dass das Vorhaben insbhesondere aufgrund der weitrdumigen
Ausstrahlungseffekte des Ankerbetriebs Kaufland fiir das Grundzentrum Bersenbriick als
iberdimensioniert einzustufen ist.

Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass das Kongruenzgebot raumordnerische Zielquali-
tat hat. Dies wurde durch die Rechtssprechung jiingst bestéi’cigt.2 Das Kongruenzgebot ist
damit in seiner weiteren Abwagung auf einer nachgeordneten Planungsstufe nicht zu-
ganglich. Wiirde das Vorhaben dem Kongruenzgebot entsprechen, ware ein Verstol? gegen
das Beeintrachtigungsverbot unausweichlich, da dann 70 % des Vorhabenumsatzes inner-
halb des Verflechtungsbereichs wirken wiirden. Neben dem Kongruenzgebot werden zudem
auch die Kriterien des Integrationsgebots nicht eingehalten.

Hamburg, 25.08.2011

Gez. Boris Bohm

Dr. Lademann & Partner GmbH

2 Urteil vom 16 Dezember 2010 BVerwG 4 C 8.10.
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