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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Bersenbriick ist an der Lohbecker StralRe auf dem Geldnde des ehemaligen LNK-
bzw. Feldmann-Mobelmarkts die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums (Gesamtverkaufsfla-
che von knapp 5.700 gm) mit folgenden Komponenten vorgehen:

e Verbrauchermarkt

e Lebensmittel-Discounter
e Konzessiondre

o Bekleidungsmarkt

e Mobelmarkt

Derzeit ist der Standort als Sondergebiet mit der Nutzung Mobelmarkt ausgewiesen, sodass
fiir die Realisierung des Vorhabens eine B-Plan-Anderung erforderlich wire. Vor diesem
Hintergrund beauftragte die Stadt Bersenbriick die CIMA Beratung und Management GmbH
(i.F. ,CIMA”) mit der Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung des ge-
planten Fachmarktzentrums in Bersenbriick.

Dieses empfiehlt die Ansiedlung des geplanten Fachmarktzentrums. Da innerhalb der Inte-
ressengemeinschaft Bersenbriick als Mitglied der Fordergemeinschaft Aktuelles Bersenbriick
e.V. jedoch Zweifel an der Plausibilitat der im Gutachten getroffenen Annahmen bestehen,
wurde Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung
mbH (i.F. ,Dr. Lademann & Partner” oder ,,DLP”) mit der Erstellung einer eigenen Plausibili-
tats- und Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt.

Hierfiir wurden folgende Analyseschritte durchgefiihrt:

e Sichtung und differenzierte Auswertungen des vorliegenden Gutachtens zum Ansied-
lungsvorhaben an der Lohbecker Stral3e,

e Abgleich und Priifung der verwendeten Eingangsdaten, die in dem Vertraglichkeitsgut-
achten Verwendung fanden,

o Uberpriifung und Gegenrechnung der Vorhabenprognosen v.a. hinsichtlich der GroRe
und Struktur des Einzugsgebiets, der Flachenproduktivitdten, Umsatze und Marktantei-
le;

o Uberpriifung der Wirkungsprognosen; Erstellen einer eigenen Wirkungsprognose auf der
Basis plausibilisierter Eckdaten;

o Eigene stadtebauliche und raumordnerische Bewertungen.

Fiir die Untersuchung wurden keine neuen Bestandserhebungen durchgefiihrt, sondern es
wurde auf die Bestandserhebungen aus unserem eigenen Einzelhandelsentwicklungskon-
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zept! fiir die Stadt Bersenbriick sowie auf Erhebungen aus dem vorliegenden Vertraglich-
keitsgutachten zuriickgegriffen.

' Vgl Dr. Lademann & Partner: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bersenbriick - Einzel-

handelsentwicklungskonzept im Auftrag der BauBeCon Sanierungstrager GmbH, Dezember 2005.
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Zur Plausibilitat der Annahmen aus dem Gutachten der CIMA

2.1 Zu den soziookonomischen Rahmendaten in Bersenbriick

In der Bewertung der soziookonomischen Rahmendaten fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Bersenbriick halt die CIMA Folgendes fest:

.Die Bevilkerungsentwicklung in Bersenbriick ist positiv zu bewerten, da die Stadt in den
letzten Jahren an Einwohnern und damit an Kaufkraft gewonnen hat.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten sowie der Pendlersaldo vermitteln als
Indikatoren fiir die stddtische Wirtschaftsentwicklung ebenfalls einen positiven Einruck. Durch
die deutliche Erhdhung der Beschdftigten- und der Einpendlerzahlen hat die Stadt Bersenbriick
potenzielle Nachfrager gewonnen.

Bei der wirtschaftlichen und demographischen Entwicklung ist zu beachten, dass sich die
Stadt deutlich positiver entwickelt hat als der umliegende Kreis.

In der Gesamtschau der sozioGkonomischen Eckdaten kann fiir die Stadt Bersenbriick eine
positive Entwicklung konstatiert werden, welche sich voraussichtlich in den néichsten Jahren
weiter fortsetzen wird. Damit besteht auch Bedarf fiir eine weitere Entwicklung des Einzelhan-
dels.”

Die CIMA stellt in ihrer Untersuchung zwar die Entwicklung der Rahmenbedingungen in der
Vergangenheit dar, Prognosen fiir die zukiinftige Entwicklung werden allerdings nicht dar-
gestellt. Sie schliet einfach aus der Vergangenheit, dass sich die positive Entwicklung
auch kiinftig fortsetzen kann, die dann auch Potenziale fiir die Einzelhandelsentwicklung
generieren kann. Wie diese Potenziale dann in die spatere Wirkungsprognose eingeflossen
sind, ist nicht nachpriifbar, weil weder die Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet, noch das
Nachfragepotenzial und die Nachfrageabschdpfung durch das Vorhaben dargestellt werden.

Grundsatzlich ldsst sich jedoch festhalten, dass sich die sozio6konomischen Rahmendaten
fir den Einzelhandel in Bersenbriick aktuell gar nicht so positiv darstellen, wie von der
CIMA konstatiert. Hierzu sollen ein paar Bespiele dienen:

e Die Einwohnerzahl in der Stadt Bersenbriick hat zwar {iber die vergangenen 5 Jahre
insgesamt zugenommen. In der jiingeren Vergangenheit ist allerdings eine leicht riick-
ldufige bis stagnierende Entwicklung zu beobachten. Die Einwohnerdynamik hat sich
somit deutlich abgeschwacht.
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Einwohnerentwicklung Gemeinde
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Abb. 1:  Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Bersenbriick, Quelle: Statistisches Bun-

desamt

Die Stadt Bersenbriick verfiigt nicht nur {iber ein im Kreis-, Landes- und Bundesver-
gleich deutlich unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau?; die
Werte waren in der jiingeren Vergangenheit auch riicklaufig, was auf riicklaufige Nach-
fragepotenziale deutet.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

2009 2007 2005

Gem.: Bersenbriick, Stadt 90,7 91,1 92,6
Kr.: Osnabriick 97,1 96,5 98,1
Niedersachsen 100,0 101,6 104,0
Deutschland 100,0 100,0 100,0

Abb. 2:  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer, Quelle: GfK Geo-

marketing

Es ist richtig, dass die Stadt Bersenbriick {iber einen positiven Pendlersaldo verfiigt.
Dabei sind allerdings auch Pendlerstrome innerhalb des Samtgemeindegebiets zu be-
riicksichtigen. Da die Bewohner der Samtgemeinde Bersenbriick ohnehin zum Marktge-
biet des Bersenbriicker Einzelhandels zahlen, generieren diese Einpendler keine zusatz-
lichen Kundenpotenziale. Insgesamt verfiigt die Samtgemeinde Bersenbriick iiber einen
negativen Pendlersaldo von 2.391 Personen. Insgesamt pendeln also deutlich mehr
Personen aus der Samtgemeinde hinaus als herein.

Dr. Lademann & Partner verwendet im Gegensatz zur CIMA Zahlen der GfK Geomarketing, die dem Ublichen
gutachterlichen Standard entsprechen.
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Die soziodkonomischen Rahmendaten stellen sich fiir den Bersenbriicker Einzelhandel nicht
so positiv dar wie von der CIMA konstatiert. Inwieweit die soziodkonomischen Rahmenda-
ten und deren Prognosen in die Wirkungsprognosen eingeflossen sind, ist von der CIMA
nicht dargestellt. Restriktive Rahmenbedingungen wirken sich jedoch einschrankend auf
die Kompensationsmoglichkeiten des bestehenden Einzelhandels bei Markteintritt eines
Wettbewerbsvorhabens aus. Spatestens bei der Bewertung der Umsatzumverteilungswirkun-
gen spielen diese Faktoren eine wesentliche Rolle.

2.2 Zur Bestandssituation in Bersenbriick

Der vorhabenrelevante Einzelhandelsbestand wurde von der CIMA in der Stadt Bersenbriick
sowie im dibrigen Untersuchungsraum vollstandig erhoben. Eine zahlenmdRige Darstellung
der Verkaufsflachenstrukturen erfolgt jedoch nur fiir das Stadtgebiet Bersenbriick insge-
samt. Fiir Einzelstandorte innerhalb des Stadtgebiets sowie fiir den Bestand im Umland
auch insgesamt erfolgt lediglich eine verbale Beschreibung (ohne Bewertung). Die Umsdtze
fiir diese Lagebereiche (in der Samtgemeinde Bersenbriick) sind nur aus der Tabelle mit den
Umsatzumverteilungswirkungen auf Seite 46 des CIMA-Gutachtens ,riickrechenbar”. Eine
intensive Auseinandersetzung mit der stddtebaulichen Ausgangslage der einzelnen zentra-
len Versorgungsbereiche (z.B. hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit und Stabilitat), die we-
sentlich fiir die Bewertung der modellierten Umsatzumverteilungswirkungen ist - denn die
von der CIMA angenommene 10 %-Schwelle ist kein fester Grenzwert, sondern hdngt we-
sentlich von der stadtebaulichen Ausgangslage der betroffenen Einzelhandelslagen ab
(s.u.) - ist nicht zu erkennen.

Insgesamt ermittelte die CIMA folgende vorhabenrelevante Angebotssituation in Bersen-
briick®:

Vorhabenrelevante Angebotssituation in Bersenbriick nach CIMA

Sortiment VKF in gm 1:;;:?2 FP in € je qm
Periodischer Bedarf 7.385 35 4.710
Bekleidung/Wasche 2.295 6 2.660
Schuhe/Lederwaren 645 2 3.100
Biicher/Schreibwaren 345 1 4.060
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 405 ! 2.960
Spielwaren 490 1 2.450
Geschenkartikel, GPK, Hausrat 895 2 1.680
Mobel (inkl. Matratzen) 540 1 2.410
Gardinen, Heimtextilien 870 2 1.720
Zoobedarf/Tiernahrung 265 1 1.890
Summe 14.135 52 3.640
Quelle: Auswertung Gutachten CIMA Beratung + Managment GmbH. Rundungsdifferenzen méglich.

Tab. 1:  Vorhabenrelevante Angebotssituation in Bersenbriick nach CIMA

Hinweis: Die Angaben zu den Flachenproduktivitdten (FP=Umsatz in € je gm VKF) sind eigene Berechnun-
gen auf Basis der CIMA-Zahlen.
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Es folgen sodann eine Beschreibung der Zentralitdten (Umsatz in Mio. € bezogen auf das
Nachfragepotenzial in Mio. €) und der Einzelhandelslagen. Eine Bewertung des Angebots
erfolgt hingegen nicht:

e Wie ist das Angebot quantitativ einzuschadtzen? Wie stellt sich das Angebot bezogen
auf die Bevdlkerung dar? Sind bereits Uberausstattungen zu erkennen (darauf bezieht
sich im Ubrigen das Regionale Raumordnungsprogramm in der Bewertung des Kon-
gruenzgebots)?

o Wie stellt sich der innerstadtische Einzelhandel im Vergleich zur Gesamtstadt dar?

Diese Fragen bleiben in der CIMA-Untersuchung weitestgehend unbeantwortet. Wir moch-
ten im Folgenden kurz darauf eingehen:

Ein MaR fiir die quantitative Ausstattung einer Kommune mit Einzelhandel ist die Verkaufs-
flachendichte (qm VKF je 1.000 Einwohner). Diese liegt im Bundesdurchschnitt bei rd.
1.450 gm je 1.000 Einwohner. Fiir Bersenbriick errechnet sich ein Wert*von

rd. 2.230 gqm je 1.000 Einwohner.

Damit ist im Bundesvergleich von einer deutlich iiberdurchschnittlichen Verkaufsflachen-
ausstattung auszugehen. Auch im Vergleich zu dhnlichen zentralen Orten ist Bersenbriick
im oberen Bereich der Spannbreite zu finden. Insbesondere im Bereich des periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs, der fiir das Ansiedlungsvorhaben eine besondere
Rolle spielt, ist von einer deutlich {iberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung aus-
zugehen. Dabei finden sich sowohl im Vollversorger- als auch im Discountsegment bereits
heute leistungsfihige Anbieter.

Flachendichte der Stadt Bersenbriick im Vergleich

Flachendichte*

Branchen

Bersenbriick Spannbreite**
Nahversorgungsrelevante Sortimente 928 300 -700
Bekleidung/Schuhe 369 150 - 550
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 310 200 - 400
Elektro, Musikalien, Computer 51 50 - 150
Mobel/Teppiche/Heimtextilien 177 150 - 700
Do-it-Yourself, Gartenbedarf 396 150 - 500
Summe 2.231 1.000 - 2.500

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis CIMA-Gutachten 2011 und eigene Zahlen aus dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept.

* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

** Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner

Tab. 2:  Flachendichte der Stadt Bersenbriick im Vergleich

Da die CIMA nur Angaben zum vorhabenrelevanten Einzelhandel getétigt hat, sind die Zahlen zu den Ubri-
gen Sortimenten mit Werten aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept ergdnzt, um ein vollstindiges Bild
zum Einzelhandel in Bersenbriick zu erhalten. Vgl. dazu Dr. Lademann & Partner, 2005, Perspektiven der
Einzelhandelsentwicklung in Bersenbriick.
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Bereits in unserem Einzelhandelsentwicklungskonzept aus 2005 haben wir darauf hingewie-
sen, dass die Innenstadt innerhalb des Einzelhandelsgefiiges der Stadt Bersenbriick nicht
die notwendige Dominanz hat, um der wesentlichste grundzentrale Versorgungsbereich zu
sein. Dies wird auch durch die Zahlen der CIMA noch einmal bestdtigt. Nur rd. 38 % des
Umsatzes in den vorhabenrelevanten Sortimentsbereichen wird auch in der Innenstadt
getdtigt. Bereits heute entfallen mehr als die Halfte der Umsdtze auf das Gewerbegebiet
West. Mit der Realisierung des Vorhabens wird sich diese Schieflage zulasten der Innen-
stadt noch weiter verstarken. Weniger als 30 % der Umsadtze werden (nach einer Auswer-
tung der CIMA-Zahlen) dann noch in der Innenstadt getdtigt werden. Dies macht die In-
nenstadt noch angreifbarer und fragiler und muss in der Bewertung der Auswirkungen mit
beriicksichtigt werden.

Umsatzanteile nach CIMA in % (Auswahl)
vor Vorhabenrealisierung
G begebiet .
Innenstadt ewe‘zv:ie e Restl. Stadtgebiet Gesamtstadt
Periodischer Bedarf 28% 59% 13% 100%
Bekleidung 80% 20% 0% 100%
Vorhabenrelevanter Einzelhandel gesamt 38% 52% 10% 100%
nach Vorhabenrealisierung (Beriicksichtigung von Zusatzumsatzen durch das Vorhaben und Umverteilungswirkungen)
Gewerbegebiet .
Innenstadt Wesi ! Restl. Stadtgebiet Gesamtstadt
Periodischer Bedarf 18% 72% 9% 100%
Bekleidung 68% 32% 0% 100%
Vorhabenrelevanter Einzelhandel gesamt 27% 66% 7% 100%
Quelle: Auswertung Gutachten CIMA Beratung + Managment GmbH. Rundungsdifferenzen moglich.

Tab. 3:  Umsatzanteile der Bersenbriicker Versorgungslagen nach CIMA

Die Stadt Bersenbriick verfiigt bereits heute iiber ein sehr umfangreiches Einzelhandelsan-
gebot. Insbesondere im Bereich des periodischen Bedarfs ist von einer deutlich iiberdurch-
schnittlichen Verkaufsflachenausstattung auszugehen. Dabei spielt allerdings die Innen-
stadt nicht die notwendige Rolle, um als wesentlichste Versorgungslage wahrgenommen zu
werden. Dieses Ungleichgewicht wird sich mit der Realisierung des Vorhabens noch weiter
verscharfen und auch die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt aus Tragfdhigkeitsge-
sichtspunkten einschranken.

2.3 Zum Einzugsgebiet und der Umsatzherkunft des Vorhabens

Das prognostizierte Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst in erster Linie das Gebiet der
Samtgemeinde Bersenbriick. Die CIMA geht jedoch davon aus, dass auch aullerhalb des
betriebswirtschaftlichen Einzugsgebiets mit Umverteilungseffekten zu rechnen ist, da bis-
lang Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet in benachbarte Standorte abflieRt. Vor diesem Hin-
tergrund wurde der Untersuchungsraum deutlich groRer gezogen: Als Grundlage fiir die
Abgrenzung des Untersuchungsgebiets wurde zundchst ein Fahrzeitradius von 20 Minuten
um den Planstandort definiert, der dann anhand der Wettbewerbssituation sowie der Er-
reichbarkeitsbeziehungen modifiziert wurde. So wurden in den Untersuchungsraum bei-
spielsweise auch die beiden Mittelzentren Bramsche und Quakenbriick mit einbezogen.
Hierbei ist auf folgende Entfernungen aus Bersenbriick zu verweisen.
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e Entfernung nach Bramsche: knapp 20 km

e Entfernung nach Quakenbriick: rd. 16 km

Die CIMA begriindet diesen regionalen Untersuchungsraum mit der Annahme, dass dem
Einzelhandel in dem Raum, der iiber die Samtgemeinde Bersenbriick hinaus geht, ebenfalls
in einem deutlichen Umfang Umsatz verloren gehen wird, weil die Einwohner der Samtge-
meinde Bersenbriick kiinftig stdrker vor Ort (sprich im neuen Fachmarktzentrum in Bersen-
briick) einkaufen werden und damit die Nachfrage nicht mehr in dieses weite Umland ab-
flieRt. Dem ist jedoch entgegenzuhalten, dass die Bersenbriicker Bevilkerung (sowohl der
Stadt als auch der iibrigen Gemeinden) bereits heute in einem sehr groRen Umfang in der
Stadt Bersenbriick ihre Einkdufe erledigen (v.a. im periodischen Bedarfsbereich, der den
Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens darstellt). Daneben kommt auch dem Einzelhandel
im Grundzentrum Ankum, das ebenfalls zur Samtgemeinde Bersenbriick zahlt, eine wichtige
Rolle zu.

So weisen die folgenden Zentralitdten® fiir die wesentlichen vorhabenrelevanten Sortimente
bereits heute auf eine hohe Orientierung auf den Bersenbriicker Einzelhandel:

e Lebensmittel, Reformwaren: 173 %
e Gesundheits- und Korperpflege: 139 %
e Bekleidung: 171 %

e Vorhabenrelevanter Einzelhandel gesamt: 150 %

Einzig im Mobelsegment ist mit rd. 61 % auf eine unterdurchschnittliche Zentralitdt zu
verweisen. Dies ist allerdings zum einen fiir ein Grundzentrum kein ungewdhnlicher Befund
und zum anderen ware die Ansiedlung eines Mdbelmarkts sogar mit dem am Standort be-
stehenden Baurecht moglich und daher auch nicht zu beanstanden.

Die CIMA erklart insbesondere die hohe Zentralitdt im Segment Lebensmittel/Reformwaren
mit ,der besonderen Versorgungsfunktion, die dem Grundzentrum Bersenbriick innerhalb
der Samtgemeinde Bersenbriick zukommt”.

Dem ist jedoch entgegenzuhalten, dass nicht nur der Stadt Bersenbriick innerhalb der
Samtgemeinde eine grundzentrale Versorgungsfunktion zukommt, sondern auch der Ge-
meinde Ankum. Auch in {brigen Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde wird dariiber hin-
aus ein Einzelhandelsangebot im Segment Lebensmittel/Reformwaren zur Deckung der
Grundversorgung vorgehalten. Nimmt man alle relevanten Umsdtze in diesem Segment des
Einzelhandels in der Samtgemeinde® und stellt sie dem Nachfragepotenzial im Bereich Le-
bensmittel/Reformwaren in der Samtgemeinde gegeniiber, errechnet sich eine Zentralitdt
fiir die Samtgemeinde insgesamt von rd. 95 %. Das heil3t, per saldo flieRen nur rd. 5 % der

° Vgl. CIMA-Gutachten, Seite 19

®  Vg. CIMA-Gutachten, Seite 46.
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relevanten Nachfrage aus der Samtgemeinde ab. Von umfangreichen ,Riickholpotenzialen”
fiir das Ansiedlungsvorhaben an der Lohbecker StralRe ist somit nicht auszugehen.

Dies deckt sich auch mit den Befunden der telefonischen Haushaltsbefragung, die wir in
2005 im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts
durchgefiihrt haben. Eine Sonderauswertung der damaligen Zahlen zeigt, dass die Einwoh-
ner aus der Samtgemeinde rd. 95 % (Einwohner Stadt Bersenbriick) bzw. rd. 85 % (Einwoh-
ner ibrige Samtgemeinde) ihrer Ausgaben im periodischen Bedarfsbereich (zu dem das
Segment Lebensmittel/Drogeriewaren zu zdhlen ist) innerhalb des Samtgemeindegebiets
tatigen (v.a. Bersenbriick und Ankum).

Im Weiteren stellt dann die CIMA auf folgende ,Umsatzherkunftsanteile” ab. In diesem
Zusammenhang ist allerdings darauf zu verweisen, dass die CIMA den Begriff nicht - wie in
der gutachterlichen Beratungspraxis iiblich - fiir den Umsatzanteil bezogen auf die Kun-
denherkunft verwendet, sondern als Angabe dariiber, wie viel Prozent des Gesamtumsatzes
gegen die einzelnen untersuchten Standortbereiche wirkt.

"Umsatzherkunft" des Planvorhabens

Bereich in Mio. € in %
Z\V Bersenbriick Innenstadt 1,2 6
Bersenbriick Gewerbegehiet West 3,8 18
ZV Ankum Ortszentrum 0,5 2
EKZ Ankum 1,2 6
ZV Alfhausen Ortszentrum 0,4 2
Ubrige Samtgemeinde Bersenbriick 1,7 8
Samtgemeinde Bersenbriick gesamt 8,8 41
Firstenau (Innenstadt und sonstige Lagen) 1,7 8
Sonstige Samtgemeinde Fiirstenau 1,0 4
Merzen (Innenstadt und sonstige Lagen) 0,3 1
Quakenbriick (Innenstadt, Artland-Center, sonstige Lagen) 2,6 13
Sonstige Samtgemeinde Artland 0,7 4
Dinklage (Innenstadt und sonstige Lagen) 1,2 5
Neuenkirchen (Ortszentrum und sonstige Lagen) 0,6 3
Bramsche (Innenstadt, Osnabriicker StraRe und sonst. Lagen) 4,2 19
Untersuchungsgebiet ohne SG Bersenbriick gesamt 12,3 57
Orte aulRerhalb des Untersuchungsgebiets 0,5 2
Gesamt 21,6 100
Quelle: Auswertung Gutachten CIMA Beratung + Managment GmbH. Rundungsdifferenzen mdglich.

Tab. 4: Umsatzherkunft des Planvorhabens nach CIMA

Auffillig ist dabei, dass die CIMA nur rd. 41 % des Gesamtumsatzes gegen den Einzelhandel
in der Samtgemeinde Bersenbriick wirken ,ldsst”. Dies ist insofern erstaunlich, als dass die
Verbraucher der Samtgemeinde - wie bereits aufgezeigt - bereits heute eine sehr hohe
Einkaufsorientierung auf den Einzelhandel in der eigenen Samtgemeinde aufweisen. Dass
rd. 57 % des Vorhabenumsatzes durch eine ,Riickholung” bisheriger Abfliisse generiert
werden sollen, ist somit weder sachgerecht noch realistisch. Diese Annahme trdgt lediglich
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dazu bei, die Herkunft der Vorhabenumsatze weit zu streuen, um die mdglichen Umsatzum-
verteilungswirkungen in der Samtgemeinde moglichst gering zu halten.

Die CIMA legt fiir ihre Untersuchung ein deutlich zu groRes Untersuchungsgebiet zugrunde
(bis zu 20 Minuten Fahrzeit). Damit werden die Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Vorhabenansiedlung im Nahbereich (Samtgemeinde und insbesondere Stadt Bersenbriick)
unterschatzt.

2.4 Zur Vorhabenprognose

Insgesamt legt die CIMA fiir das Vorhaben folgende Umsatzstruktur zugrunde:

Struktur des Gesamtvorhabens
: . Umsatz .

Sortiment VKF in gm in Mio. € FP in €/qm
periodischer Bedarf 3.925 18,5 4,701
Bekleidung, Wasche 530 1,0 1.906
Schuhe, Lederwaren 10 0,0 3.000
Biicher, Schreibwaren 10 0,1 5.000
Elektro 50 0,2 4.800
Spielwaren 45 0,1 1.778
Geschenkartikel, GPK, Hausrat 280 0,5 1.786
Mdbel 580 0,8 1.293
Gardinen, Heimtextilien 180 0,3 1.500
Zoobedarf/Tiernahrung 80 0,1 1.750
Summe aperiodischer Bedarf 1.765 3,1 1.739
Einzelhandel gesamt 5.690 21,5 3.782
Quelle: Auswertung Gutachten CIMA Beratung + Managment GmbH. Rundungsdifferenzen méglich.

Tab. 5: Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens nach CIMA

Um diese Zahlen besser einordnen zu kdnnen, soll im Folgenden die Umsatzprognose fiir
den Verbrauchermarkt, der den Hauptanteil des Ansiedlungsvorhabens ausmachen wird,
detailliert analysiert werden:

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir den Verbrauchermarkt betragt im CIMA-
Gutachten rd. 3.900 € je gm Verkaufsflache.

10
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Struktur des Verbrauchermarkts
. . Umsatz .

Sortiment VKF in gm in Mio. € FP in €/qm
periodischer Bedarf 2.940 12,0 4,088
Bekleidung, Wasche 25 0,1 3.200
Schuhe, Lederwaren 10 0,0 3.000
Biicher, Schreibwaren 10 0,1 5.000
Elektro 25 0,1 4.400
Spielwaren 10 0,0 2.000
Geschenkartikel, GPK, Hausrat 150 0,3 1.800
Mdbel - - -
Gardinen, Heimtextilien - - -
Zoobedarf/Tiernahrung 80 0,1 1.750
Summe aperiodischer Bedarf 310 0,7 2.258
Einzelhandel gesamt 3.250 12,7 3.914
Quelle: Auswertung Gutachten CIMA Beratung + Managment GmbH. Rundungsdifferenzen mdglich.

Tab. 6: Umsatzstruktur des Verbrauchermarkts nach CIMA

Dieser Wert liegt deutlich unter der durchschnittlichen Verkaufsflachenproduktivitdt aller
Verbrauchermérkte in der GroRe 2.500 - 4.999 qm’ von etwa 4.370 € je qm Verkaufsfliche;
Auch wenn fiir Bersenbriick aus unserer Sicht restriktive soziookonomische Rahmenbedin-
gungen zu konstatieren sind (was die CIMA anders einschdtzt) und bereits eine intensive
Wettbewerbssituation gegeben ist, so ist der CIMA-Wert doch zu niedrig angesetzt, zumal
im Sinne des Baurechts (Worst-Case-Betrachtung), die Auswirkungen einer Ansiedlung ei-
nes leistungsfahigen Betriebs zu {iberpriifen ist - Pressemeldungen zufolge ist die Ansied-
lung eines Kaufland-Verbrauchermarkts im Gesprdach, der im Durchschnitt eine Flachenpro-
duktivitdt von gut 5.000 € erzielen kann®. Auch wenn das Baurecht keine betreiberspezifi-
schen Festsetzungen vorsieht, so ist doch zu unterstellen, dass ein moderner Betrieb ange-
siedelt wird. Der EHI-Wert stellt jedoch einen Durchschnittswert der Verbrauchermarkte
aller Betreiber dieser GroRRenordnung dar und enthdlt damit auch zahlreiche ,schwache”
Nahversorgungsstandorte.

Problematisch sind dariiber hinaus insbesondere die Flachenleistungen fiir die beiden
Hauptwarenbereiche Periodischer und Aperiodischer Bedarf zu beurteilen. Sie widerspre-
chen Erfahrungswerten der Branche, so zum Beispiel dem Betriebsvergleich des Europdi-
schen Handelsinstituts EHI in K6ln. Danach ergeben sich fiir 2008 véllig andere Flachen-
leistungen (Verbrauchermdrkte 2.500 bis 4.999 gm):

e fiir den Periodischen Bedarfsbereich ca. 5.700 €/gm p.a. brutto

e fiir den Aperiodischen Bedarfsbereich ca. 1.300 €/gm p.a. brutto

" Vgl. EHI, Handel aktuell 2009/2010, Seite 299.

8 Vgl. Trade Dimensions, TOP-Firmen 2011.

11
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Das heiRt, die Annahmen fiir den periodischen Bedarfsbereich sind im CIMA-Gutachten
deutlich zu niedrig angesetzt, zumal CIMA auch fiir den relevanten bestehenden Einzelhan-
del in Bersenbriick eine Flachenproduktivitdt von gut rd. 4.700 € angesetzt hat, der auch
leistungsschwache Betriebe sowie Getrdnkemadrkte, Drogeriemdrkte umfasst, die in der Re-
gel deutlich niedrigere Flachenproduktivitdten aufweisen als Verbrauchermarkte.

Bei der Wiirdigung der Produktivitatseckdaten ist auch zu beriicksichtigen, dass Verbrau-
chermdrkte und auch SB-Warenhduser Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (LEH)
sind. Dagegen beherrschen sie das Nonfood-Geschaft vergleichsweise schlecht. Infolgedes-
sen sind die Flachenleistungen bei Lebensmitteln im Vergleich zu anderen Betriebsformen
des LEH sehr hoch, im Nonfoodbereich dagegen relativ niedrig.

Fiir die iibrigen geplanten Betriebe gehen wir fiir den Lebensmitteldiscounter, den Mobel-
markt und die Konzessiondre tendenziell von einer sachgerechten Umsatzschdtzung aus.
Bezogen auf den Bekleidungsmarkt ist wiederum von einer Unterschdatzung der Umsatzleis-
tung auszugehen. Zum Vergleich: die CIMA setzt in diesem Segment fiir den Textilfachmarkt
im Bekleidungssegment eine Flachenleistung von knapp 1.800 € je gm Verkaufsfliche an,
wahrend sie fiir die Umsatzschatzung des Bestandseinzelhandels in Bersenbriick eine Fla-
chenproduktivitdt von knapp 2.700 € je gm Verkaufsfliche zugrunde legt. Da der Beklei-
dungsmarkt und der Verbrauchermarkt allerdings zusammen knapp 70 % der Vorhabenver-
kaufsflache ausmachen, ist insgesamt von einer zu niedrigen Umsatzschatzung fiir das Vor-
haben auszugehen.

Die CIMA unterschatzt v.a. fiir den Verbrauchermarkt und den Bekleidungsfachmarkt die
Umsatzpotenziale des Vorhabens. Damit werden prospektiv auch zu niedrige Umsatzumver-
teilungswirkungen modelliert. Innerhalb des Verbrauchermarkts ist auch darauf zu verwei-
sen, dass fiir den periodischen Bedarf zu niedrige und fiir den aperiodischen Bedarfsbereich
zu hohe Flachenleistungen angesetzt wurden.

2.5 Zur Wirkungsprognose und Bewertung der Vertraglichkeit des Vorhabens

Wie bereits dargelegt, gehen wir davon aus, dass die CIMA die Umverteilungswirkungen des
Vorhabens bezogen auf den Einzelhandel in der Samtgemeinde Bersenbriick deutlich unter-
schatzt hat (v.a. durch zu niedrige Umsatzprognose fiir das Vorhaben, zu hohe Annahme
von Riickholprozessen aus dem regionalen Untersuchungsraum etc.). Hier sind Ausziige der
Wirkungsmodellierungen der CIMA dargestellt:

12
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Umverteilungswirkungen in der Samtgemeinde Bersenbriick nach CIMA (Auswahl)
periodischer . Vorhaben

Standort Bedarf Bekleidung gesamt
Innenstadt Bersenbriick -8,5% -6,0% -6,3%
Gewerbegebiet-West Bersenbriick -16,6% -7,2% -13,9%
Ortszentrum Ankum -6,4% -1,1% -2,6%
EKZ Ankum -10,5% -6,5% -8,8%
Ortszentrum Alfhausen -6,7% -0,7% -2,6%
Sonstige Samtgemeinde -7,6% -1,3% -6,2%
Quelle: Auswertung Gutachten CIMA Beratung + Managment GmbH.

Tab. 7:  Umverteilungswirkungen in der Samtgemeinde Bersenbriick nach CIMA

Nichtsdestotrotz ist auch unter Zugrundelegung der CIMA-Werte und —Annahmen nicht von
einer vertraglichen Einfiigung des Vorhabens auszugehen. Wie bereits von der CIMA ausge-
fiihrt, gilt es in der Bewertung eines Vorhabens folgende Kriterien heranzuziehen (Siehe
dazu auch Kapitel 3.3):

Kongruenzgebot: Das Kongruenzgebot bezieht sich auf das Einfiigen eines Vorhabens in
den Verflechtungsbereich eines Zentralen Orts. Nach dem Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen ist es erfiillt, wenn weniger als 30 % des Umsatzes aus Raumen auRerhalb
des jeweiligen zentraldrtlichen Verflechtungsbereichs erzielt wird. Das Regionale Raumord-
nungsprogramm fiir den Landkreis Osnabriick (RROP) nennt weitere KenngroRen dafiir, da
die Verflechtungsbereiche der Grundzentren nicht klar definiert sind:

e Max. Verkaufsflachendichte in einem Grundzentrum (inkl. bestehender Einzelhandel) im
periodischen Bedarfsbereich von 0,9 gm je Einwohner (=900 gm je 1.000 Einwohner)

e Max. Verkaufsflachendichte in einem Grundzentrum (inkl. bestehender Einzelhandel) im
aperiodischen Bedarfsbereich von 1,5 gm je Einwohner (=1.500 gm je 1.000 Einwohner)

Der Einzelhandel in Bersenbriick verfiigt bereits heute im periodischen Bedarfshereich iiber
eine Verkaufsflachendichte von rd. 930 gm je 1.000 Einwohner und im aperiodischen Be-
darfsbereich von rd. 1.300 gm je 1.000 Einwohner. Mit Realisierung des Vorhabens wiirde
der Wert im periodischen Bedarf auf rd. 1.420 gm je 1.000 Einwohner und im aperiodischen
Bedarf auf rd. 1.530 gm je 1.000 Einwohner ansteigen. Damit sind sowohl die beiden
Schwellenwerte iiberschritten (im periodischen Bedarf sogar klar) und es wdren auch keine
Entwicklungspotenziale mehr fiir die Innenstadt, die deutliche Defizite aufweist, ,iibrig”.

Auf diese Schwellenwerte aus dem RROP geht die CIMA gar nicht ein, sondern sie zieht sich
nur darauf zuriick, dass der grundzentrale Verflechtungsbereich nicht definiert ware und
damit die 30 %-Regel nicht anwendbar ist. Aber bei rd. 57 % Umsatzherkunft (Annahme
CIMA) aus einem regionalen Untersuchungsgebiet (ohne SG Bersenbriick), das u.a. auch
zwei leistungsstarke Mittelzentren umfasst, kann auch nicht von der Einhaltung der 30 %-
Regel die Rede sein. Die CIMA zieht hingegen ein ,eigenes” Kriterium fiir die Einhaltung
des Kongruenzgebots heran, das rechtlich in Niedersachsen gar nicht hergeleitet ist. Sie
stellt lediglich den Vorhabenumsatz (komplett) dem Nachfragepotenzial in der Stadt Ber-
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senbriick (komplett) gegeniiber und stellt fest, dass der Umsatz kleiner als das Nachfrage-
potenzial ist. Damit wiirde das Vorhaben dem Kongruenzgebot entsprechen. Wie aufge-
zeigt, entspricht das Vorhaben allerdings nicht dem Kongruenzgebot.

Beeintrachtigungsverbot: Auch wenn wir davon ausgehen, dass die CIMA die Auswirkungen
des Vorhabens bezogen auf den Einzelhandel in der Samtgemeinde Bersenbriick unter-
schatzt, so ist sogar bei den Umverteilungswirkungen, die die CIMA ermittelt hat, eine
mehr als unwesentliche Beeintrachtigung der Einzelhandelsstrukturen nicht auszuschlie-
Ren. Der von der CIMA angefiihrte 10 %-Schwellenwert ist nicht als fester Grenzwert anzu-
sehen - Zur Beurteilung der Frage, wann die Auswirkungen eines Vorhaben in eine stadte-
bauliche Strukturschadigung umschlagen, ist auch eine Beurteilung der Leistungsfahigkeit
heranzuziehen:

e Die Bersenbriicker Innenstadt verfiigt bereits heute nicht {iber die notwendige Domi-
nanz im Einzelhandelsgefiige der Stadt. Damit kénnen auch Umverteilungswirkungen
von unter 10 % zu einer starken Beeintrachtigung fiihren. Rd. 50 % des innerstadti-
schen Einzelhandels werden derzeit im periodischen Bedarf getdtigt, damit ist von ei-
ner starken Innenstadtprdgung dieses Sortimentsbereichs auszugehen. Bei Umvertei-
lungswirkungen von rd. 9 % ist allerdings eine mehr als unwesentliche Beeintrachti-
gung der Bersenbriicker Innenstadt nicht auszuschlieRen.

e Fiir das Bersenbriicker Gewerbegebiet ermittelt die CIMA im periodischen Bedarf sogar
Umsatzriickgdange von rd. 17 %. Dennoch geht sie davon aus, dass das Vorhaben ver-
trdglich ist, denn selbst wenn Betriebe im Gewerbegebiet durch das Vorhaben aufgeben
miissten, kdamen ja ohnehin die neuen Betriebe dazu, sodass die Versorgung gewahr-
leistet ist. Hier gilt es aber zu beriicksichtigen, dass man dann das Leerfallen heute
leistungsfahiger Betriebe bewusst in Kauf nehmen wiirde.

e Das Baurecht sieht nicht nur den Schutz zentraler Versorgungsbereiche vor, sondern
auch der Nahversorgung im Allgemeinen. Fiir das Einkaufszentrum Ankum im benach-
barten Ankum werden jedoch von der CIMA Umverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf von rd. 11 % prognostiziert. Auch wenn es sich dabei um einen leistungsfahigen
Standort handelt, ist eine raumordnerische Beeintrachtigung der Nahversorgung im
Grundzentrum nicht auszuschlieRen.

Insgesamt ist also auch auf Basis der Zahlen der CIMA von einer Verletzung des Beeintrach-
tigungsverbots auszugehen.

Konzentrationsgebot: Es ist richtig, dass der Vorhabenstandort im zentralen Stadtgebiet
der Stadt Bersenbriick liegt. Damit ist das Konzentrationsgebot erfiillt.

Integrationsgebot: Wie auch die CIMA dargestellt hat, ist der Vorhabenstandort nicht Teil
eines zentralen Versorgungsbereichs und damit ist auch das Integrationsgebot nicht er-
fillt.

Abstimmungsgebot: Die CIMA begriindet die Erfiillung des Abstimmungsgebots mit dem
reinen Vorhandensein eines Regionalen Raumordnungsprogramms und verbindlichen Zulds-
sigkeitskriterien fiir EinzelhandelsgroRprojekte. Dass das Vorhaben beispielsweise gegen die
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abgestimmten Schwellenwerte der Verkaufsflachendichten verstof’t, wird jedoch nicht er-
wahnt. Die interkommunale Abstimmung des Vorhabens muss erst durchgefiihrt werden.

Selbst auf Basis der Zahlen der CIMA ist davon auszugehen, dass das Vorhaben gegen das
Kongruenzgebot, dass Beeintrachtigungsverbot sowie das Integrationsgebot verstof3t. Nur
das Konzentrationsgebot ist erfiillt. Auch das Abstimmungsgebot ist noch nicht mit dem
alleinigen Vorhandensein eines Regionalen Raumordnungsprogramms erfiillt.
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Eigene Vertraglichkeitsuntersuchung durch Dr. Lademann & Partner

3.1 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Zur Ermittlung des Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche vergleichbarer Bestandsob-
jekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das Vorhaben in Bersenbriick lber-
tragen. Dabei wurden neben der Erreichbarkeit des Standorts auch das Agglomerationsum-
feld und die Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsvorhabens sind zwei Dimensio-
nen zu beachten:

e die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

e die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wihrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort regelma-
Rig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nachfrage, den ein
Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann (siehe Marktanteilsprognose). Die Umsatz-
herkunft ergibt sich also entgegen den Annahmen der CIMA aus dem Kundenanteil und
nicht daraus, wie viel Umsatz an den anderen Einzelhandelsstandorten vom Vorhaben ver-
dringt wird. Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der
Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb
das Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in zwei Zonen untergliedert wurde.

16



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Lohbecker StraRe in Bersenbriick als Einzelhandelsstandort

Abb. 3:  Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens nach Dr. Lademann & Partner

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Norden bis Nortrup und
Badbergen, im Osten bis Neuenkirchen-Vérden und im Siiden bis nach Rieste. Im Westen
reicht es bis nach Eggermiihlen und Kettenkamp. Damit erstreckt sich das Einzugsgebiet
groftenteils auf die Samtgemeinde Bersenbriick.

Im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit rd. 35.200 Personen. Im vor-
aussichtlichen Jahr der vollen Marktwirksamkeit 2013 wird das Einzugsgebiet aufgrund von
Bevilkerungsriickgdngen im Einzugsgebiet insgesamt® ein Einwohnerpotenzial von insge-
samt

rd. 35.100 Einwohnern
aufweisen.

Dariiber hinaus kann mit einer Potenzialreserve'® von insgesamt 10 % der Grundnachfrage
(Einwohnerdquivalent von rd. 3.700 Personen in 2013) gerechnet werden. Insgesamt be-
tragt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2013 somit

rd. 38.800 Personen.

Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Bersenbriick
Bereich Zonen 2010 2013
Nahbereich Zone 1 7.962 8.000
Fernbereich Zone 2 27.228 27.100
Einzugsgebiet Zonen 1-2 35.190 35.100
Potenzialreserve 10% 3.700 3.700
Gesamt 38.890 38.800
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tab. 8:  Einwohnerstruktur im Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus'’
im Einzugsgebiet sowie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nach-
fragepotenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimentsbereiche aktuell rd. 167,5 Mio. €.

In Bersenbriick selbst wird es noch zu leichten Einwohnerzuwdchsen kommen. Bis zur Marktwirksamkeit
des Vorhabens werden die Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet insgesamt jedoch wie im gesamten Landkreis
Osnabriick riicklaufig sein, wenn auch in abgeschwachterer Form als im Kreisvergleich.

Diese setzt sich iiberwiegend aus Pendlern, Durchreisenden und Einwohnern, die auRerhalb des Einzugsge-
biets leben und lediglich sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen, zusammen.

Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2009, GfK Geomarketing.
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Unter Annahme eines konstanten Pro-Kopf-Ausgabesatzes sowie der in Zukunft leicht
schrumpfenden Bevolkerungsplattform ergibt sich fiir das Prognosejahr 2013 (mdgliche
Marktwirksamkeit des Vorhabens) im Einzugsgebiet des Vorhabens ein Nachfragepotenzial —
inkl. Potenzialreserve — iiber alle vorhabenrelevanten Branchen von

insgesamt ca. 166,9 Mio. €.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2013 in Mio. €

Daten Bersenbriick Zone 2 Potenzial- Gesamt
(Zone 1) reserve*

Periodischer Bedarf 15,1 53,5 7,6 76,3

Bekleidung 3,9 13,8 2,0 19,7

Mabel 1,8 6,3 0,9 8,9

sonstiger aperiodischer Bedarf 12,3 43,4 6,2 61,9

Gesamt 33,1 117,1 16,7 166,9

Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 10 % des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet.

Tab. 9:  Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Insgesamt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2013 etwa 38.800 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit in
2013 leicht auf rd. 167 Mio. € absinken.

3.2 Umsatz- und Marktanteilsprognose

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nachfrage-
abschopfungen der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangrei-
chen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben der Entfernung zum
Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.

Fiir das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Einzugs-
gebiet von rd. 21 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund
der geplanten Sortimentsstruktur in der Zone 1 im nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarf mit rd. 45 % erzielt.
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Marktanteile (Abschopfungspotenziale) des Vorhabens im Einzugsgebiet
Stadt Bersenbriick . ubnges.
Einzugsgebiet Gesamt*
(Zone 1)
(Zone 2)
Periodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 15,1 53,5 68,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,8 10,6 17,4
Marktanteile 45% 20% 25%
Bekleidung
Marktpotenzial (Mio. €) 3,9 13,8 17,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,6 1,0
Marktanteile 10% 5% 6%
Mébel
Marktpotenzial (Mio. €) 1,77 6,26 8,03
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,28 0,45 0,73
Marktanteile 16% 7% 9%
sonstiger aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 12,3 43,4 55,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,8 1,2
Marktanteile 4% 2% 2%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 19,0 67,4 86,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 7,2 11,3 18,4
Marktanteile 38% 17% 21%
Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Streuumsatze.

Tab. 10:

Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsdtze von 10 %, die raumlich nicht genau zu-
zuordnen sind und aus der o.g. Potenzialreserve gespeist werden, wird sich der einzelhan-
delsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivi-

tat von etwa 3.980 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 22,7 Mio. € belaufen.

Umsatzprognose des Vorhabens

Verkaufs- Flachenpro
Branchenmix flache duktivitit* Umsatz in Mio. €
in gm
Periodischer Bedarf 3.925 4.920 19,3
davon Verbrauchermarkt 2.940 4.400 12,9
davon Lebensmitteldiscounter 715 5.700 4,1
davon Konzessiondre 270 8.500 2,3
Aperiodischer Bedarf 1.765 1.900 3,4
davon Bekleidung 530 2.200 1,2
davon Mobel 580 1.400 0,8
davon sonstiger aperiodischer Bedarf 655 2.100 1,4
Gesamt 5.690 3.980 22,7

Quelle: Dr. Lademann & Partner. *in € je gm VKF.

Tab. 11:

Umsatzprognose fiir das Vorhaben
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Das Vorhaben in Bersenbriick erreicht einen Marktanteil im Einzugsgebiet von insgesamt
etwa 21 %. Nach den Modellrechnungen errechnet sich ein Umsatzvolumen fiir das Ansied-
lungsvorhaben von rd. 22,7 Mio. €. Die hochsten Marktanteile werden aufgrund der Vorha-
benstruktur prospektiv in der Zone 1 des Einzugsgebiets (Stadt Bersenbriick) im periodi-
schen Bedarfshereich erzielt werden. Diese werden bei etwa 45 % liegen.

3.3 Wirkungsprognose

Mit der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Umsatz durch das
Vorhaben unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf den Einzelhandel im Ein-
zugsgebiet auswirken wird. Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der aktuell be-
stehenden Einzelhandelsumsdtze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) er-
mittelt.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (sonstiger aperiodischer Bedarf,
der sich aus einer Vielzahl von Einzelsortimenten zusammensetzt) werden iiber die Nach-
frageabschopfung im Einzugsgebiet, also iiber den Marktanteil abgebildet. Geht man davon
aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohnehin abflieRender Nachfrage auf
sich umlenkt, kann bei einem Marktanteil von max. rd. 4 % bei den Randsortimenten ange-
nommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort die als kritisch angese-
hene ,10 %-Schwelle” bei weitem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf um-
fangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den Randsortimentsberei-
chen des Vorhabens verzichtet.

Da auf dem Vorhabengrundstiick bereits Baurecht fiir einen Mobelfachmarkt besteht, wurde
ebenfalls auf Berechnungen zu den Auswirkungen im Mobelsegment verzichtet. Die Mobel-
komponente wdre ohne eine Verdnderung des B-Plans umsetzbar.

Die Auswirkungen des Vorhabens in den iibrigen Sortimentsbereichen (periodischer Bedarf
und Bekleidung) sind nicht direkt am Marktanteil ablesbar; vielmehr miissen fiir eine fun-
dierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2013) sowie die Nachfragestrome im Raum
beriicksichtigt werden:

e Zundchst muss die Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
auf die einzelnen Standortbereiche im Einzugsgebiet aufgeteilt werden. Diese Modellie-
rung orientiert sich sehr stark an der Typgleichkeit des Angebots, der Wettbewerbssitu-
ation sowie an der Entfernung zum Vorhabenstandort.

e Sowohl das Vorhaben als auch die bereits vorhandenen Betriebe sind von Bevolke-
rungsriickgangen im Einzugsgebiet betroffen. Die Partizipation des Vorhabens wird da-
bei in der Hohe des prospektiven Marktanteils, die der bereits vorhandenen Betriebe in
der Hohe der derzeitigen Nachfragebindung beriicksichtigt. Dieser Effekt ist zwar nicht
vorhabeninduziert, schrankt jedoch die Kompensationsmdglichkeiten des bestehenden
Einzelhandels ein.

o  Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bisherige
Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet heraus — wenn auch nur in einem sehr gerin-
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gen MaRe - zu reduzieren. Das heil3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getdtigte
Vorhabenumsatz muss den Handlern vor Ort zuvor nicht vollstdndig zu Gute gekommen
sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten anderer
bestehender Einzelhandelsbetriebe umverteilt wird.

3.3.1 Prospektive Auswirkungen im periodischen Bedarf

Das Ansiedlungsvorhaben wird mit Kunden aus dem Einzugsgebiet einen nahversorgungsre-
levanten Umsatz von rd. 17,4 Mio. € erzielen.

Wirkungsverschdarfend muss dabei beriicksichtigt werden, dass sowohl das Vorhaben selbst
als auch die bereits vorhandenen Betriebe von der Marktschrumpfung aufgrund von Bevél-
kerungsriickgangen betroffen sind (zusammen rd. 0,3 Mio. €). Dariiber hinaus ist das Vor-
haben jedoch in der Lage, bisherige Abfliisse aus dem Einzugsgebiet auf sich umzulenken
(rd. 3,4 Mio. €). Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatz rd. 14,2 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung
von rd. 19,6 %. Die héchsten Umverteilungswirkungen sind dabei im Gewerbegebiet West
in Bersenbriick zu erwarten. Fiir die Innenstadt von Bersenbriick errechnet sich immerhin
eine Umverteilungsquote von rd. 15,2 %. In der Zone 2 wird das Grundzentrum Ankum mit
etwa 22,0 % Umverteilung belastet.

Wirkungsprognose 2013 des Vorhabens in Bersenbriick - periodischer Bedarf

Zone 1 Zone 2

G be- Einzugs-
Faktoren Bersenbriick ewerbe Bersenbriick iibriges Einzugs- | gebiet gesamt
gebiet Ankum .
Innenstadt - Rest gebiet
Bersenbriick
Vorhabenumsatz zu Lasten von (unbereinigt) 1,8 6,3 1,0 4,2 4,2 17,4
zzgl. Wirkungsverscharfung durch
Marktschrumpfung im Einzugsgebiet 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 01
abzgl. Kompensahenseﬁekte durch Umlenkung 04 . 12 . 0,2 . 0,8 . 0,8 _ 3,4
von Nachfrageabfliissen
zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe an
der Marktschrumpfung im Einzugsgebiet 0.0 0.1 0.0 0.0 0.0 0.2
:::I:;lungsrelevanter Vorhabenumsatz 15 51 0,8 3,4 3,4 14,2
- o :

::’;::f::;‘g':::;ﬂa’: dé’l o Umsatz im 15,2% 25,1% 17,0% 22,0% 15,4% 19,6%
Quelle: Eigene Berechnungen.

Tab. 12:  Wirkungsprognose periodischer Bedarf

Die Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen Bedarf durch das Ansiedlungsvorhaben
in Bersenbriick werden im Einzugsgebiet insgesamt bei etwa 20 % liegen. Die prospektiv
hochsten Auswirkungen werden dabei im Gewerbegebiet West in Bersenbriick mit rd. 25 %
zu erwarten sein.
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3.3.2 Auswirkungen im Sortiment Bekleidung

Das Ansiedlungsvorhaben wird mit Kunden aus dem Einzugsgebiet einen einzelhandelsrele-
vanten Umsatz im Bereich Bekleidung von rd. 1,05 Mio. € erzielen.

Wirkungsverscharfend muss auch hier beriicksichtigt werden, dass sowohl das Vorhaben
selbst als auch die bereits vorhandenen Betriebe von der Marktschrumpfung aufgrund von
Bevdlkerungsriickgangen betroffen sind (zusammen rd. 0,1 Mio. €). Dariiber hinaus ist das
Vorhaben jedoch in der Lage, bisherige Abfliisse aus dem Einzugsgebiet auf sich umzulen-
ken (rd. 0,1 Mio. €). Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betrdgt der umverteilungsrele-
vante Vorhabenumsatz in diesem Sortiment rd. 1,03 Mio. €.

Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet im Sortiment Bekleidung
gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von rd. 4,6 %. Die hdchsten
Umverteilungswirkungen sind dabei in der Innenstadt von Bersenbriick mit etwa 7,4 % zu
erwarten. In der Zone 2 erreicht der Wert fiir das Grundzentrum Ankum eine Gro3enordnung
von rd. 4,8 %.

Wirkungsprognose 2013 des Vorhabens in Bersenbriick - Bekleidung
Zone 1 Zone 2
Einzugs-
Faktoren . Gewerbe- L . _ "

Bersenbriick gebiet Bersenbriick Rest Ankum ibriges E.mzugs gebiet gesamt

Innenstadt Bersenbriick gebiet
Vorhabenumsatz zu Lasten von (unbereinigt) 0,37 0,04 - 0,54 0,10 1,05
zzgl. Wirkungsverscharfung durch
Marktschrumpfung 0,00 0,0002 0,00 0,000 0,004
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung 0.03 } 0.003 } } 0.04 ) 0.01 _ 0.08
von Nachfrageabfliissen ! ' ! ' ’
2zgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe an 0,02 0,002 : 0,03 0,01 0.06
der Marktschrumpfung ’ ' ’ ' ’
Umverteilung e 0,36 0,04 - 0,53 0,10 1,03
bereinigt
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz im o o o o o
bestehenden Einzelhandel in 7:4% 3,4% ) 4/8% 1.8% 46%
Quelle: Eigene Berechnungen.

Tab. 13:  Wirkungsprognose Bekleidung

Die Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Bekleidung durch das Ansiedlungsvorha-
ben in Bersenbriick werden im Einzugsgebiet insgesamt bei etwa 5 % liegen. Die prospektiv
hochsten Auswirkungen wird das Vorhaben nach den Modellrechnungen in der Bersenbrii-
cker Innenstadt mit gut 7 % auslosen.
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3.4 Stadtebauliche und raumordnerische Beurteilung

GemaR den landes- und regionalplanerischen Vorgaben' in Verbindung mit den Vorgaben
nach § 11 Abs. 3 sind folgende Kriterien fiir die Zuldssigkeit grof¥flachiger Einzelhandels-
vorhaben von Bedeutung:

e Verkaufsflachen und Warensortiment von EinzelhandelsgroRprojekten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO miissen der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflech-
tungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

e Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur. Ausgeglichene Versorgungs-
strukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und in-
tegrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
diirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

o Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

e Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot).

Diese Flachen miissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind
auch auRerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfliche fiir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betragt, oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
trdglichkeit eines grofReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das innenstadtre-
levante Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.

o Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsge-
bot).

Ausgenommen von den standortlichen Beschrankungen sind Einrichtungen unterhalb der
Schwelle zur Grol¥flachigkeit (800 m2) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO.

Diese Ausnahme gilt nicht fiir eine Agglomeration von Einzelhandelsgeschaften, deren
Auswirkungen insgesamt denen eines Einkaufszentrums im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO oder denen eines groRfliachigen Einzelhandelsbhetriebes gemadl § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO entsprechen.

2 vgl. Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 und Regionales Raumordnungsprogramm fiir den

Landkreis Osnabriick 2004 - Teilfortschreibung Einzelhandel 2010.
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Die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte, insbesondere in den Versorgungskernen sowie
die wohnungsnahe Grundversorgung, insbesondere in den herausgehobenen Nahversor-
gungsbereichen, sind in allen Teilen des Landkreises Osnabriick langfristig zu sichern und
zu entwickeln. Dabei ist die Funktionsfahigkeit der Innenstddte, Stadt-/Ortszentren und
Stadtteil- /Ortsteilzentren zu erhalten und zu starken.

In den in der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms festge-
legten Versorgungskernen ist eine Ansiedlung bzw. Erweiterung von groRflachigen Einzel-
handelsprojekten raumordnerisch vertraglich, sofern das Vorhaben der jeweiligen grund-
und mittelzentralen Versorgungsfunktion entspricht und durch das Vorhaben bzgl.

e des periodischen Bedarfs in Mittelzentren insgesamt die Verkaufsflachendichte von 1,1
m2 VKF/EW und in Grundzentren von 0,9 m2 VKF/EW und bzgl.

e des aperiodischen Bedarfs in Mittelzentren insgesamt die gesamte Verkaufsflaichendich-
te von 2,3 m2 VKF/EW und in Grundzentren von 1,5 m2 VKF/EW nicht iiberschritten
wird.

Dabei ist fiir die Berechnung dieses Schwellenwertes das jeweilige gesamte Gemeindegebiet
maRgeblich. Insbesondere bei deutlicher Uberschreitung des periodischen Schwellenwert-
bereiches sind bei zukiinftigen Ansiedlungsvorhaben naher gehende Aussagen zur mogli-
chen Uberversorgung von Seiten des Investors oder der Gemeinde vorzunehmen.

Im Abschnitt 3.1 des Regionalen Raumordnungsprogramms (Gewerbliche Wirtschaft und
Fremdenverkehr) wurde an ausgewdhlte Standortgemeinden die besondere Entwicklungs-
aufgabe ,Fremdenverkehr” vergeben. In diesen Stddten und Gemeinden ist nach raumord-
nerischer Priifung eine abweichende GréfRenordnung bei dem Verhaltnis VKF/EW mdglich.
Diese Einstufung hat die Stadt Bersenbriick allerdings nicht.

3.4.1 Zum Kongruenzgebot

Mit dem Kongruenzgebot soll im Rahmen des zentralortlichen Gliederungssystems der
Grundbedarf in den Grundzentren und der mittel- und langfristige Bedarf in den Mittel- und
Oberzentren sichergestellt werden. Sowohl das Warensortiment als auch die Verkaufsflache
haben dem Versorgungsauftrag und dem Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes zu ent-
sprechen. Ein Versto3 gegen das Kongruenzgebot besteht, wenn der Einzugsbereich eines
EinzelhandelsgroRprojektes den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Ansiedlungsge-
meinde wesentlich iiberschreitet. Von einer wesentlichen Uberschreitung ist auszugehen,
wenn zu erwarten ist, dass mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aulRerhalb des jeweili-
gen zentralortlichen Verflechtungsbereichs erzielt wird. Erganzend geben die aufgefiihrten
Schwellenwerte aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm Hinweise fiir eine entspre-
chende Versorgungsabdeckung mit Giitern im Gemeindegebiet.

Die grundzentralen Verflechtungsbereiche des Landkreises Osnabriick sind nicht klar defi-
niert. Da die Nachbargemeinde von Bersenbriick - die Gemeinde Ankum - ebenfalls als
Grundzentrum ausgewiesen ist, ist nicht auszuschlieBen, dass das Vorhaben iiber den
grundzentralen Versorgungsauftrag Bersenbriicks hinausreicht. Zur Konkretisierung des
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Kongruenzgebots nennt das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osna-
briick weitere KenngrofRen (max. Verkaufsflachendichten). Hier ist allerdings darauf hinzu-
weisen, dass diese fiir zentrale Versorgungsbereiche gelten. Der Vorhabenstandort ist im
RROP allerdings als solitdr gelegener Einzelstandort' festgelegt:

e Max. Verkaufsflachendichte in einem Grundzentrum (inkl. bestehender Einzelhandel) im
periodischen Bedarfsbereich von 0,9 gm je Einwohner (=900 gm je 1.000 Einwohner)

e Max. Verkaufsflachendichte in einem Grundzentrum (inkl. bestehender Einzelhandel) im
periodischen Bedarfsbereich von 1,5 gm je Einwohner (=1.500 gm je 1.000 Einwohner)

Der Einzelhandel in Bersenbriick verfiigt bereits heute im periodischen Bedarfshereich {iber
eine Verkaufsflachendichte von rd. 930 gm je 1.000 Einwohner und im aperiodischen Be-
darfsbereich von rd. 1.300 gm je 1.000 Einwohner. Mit Realisierung des Vorhabens wiirde
der Wert im periodischen Bedarf auf rd. 1.420 gm je 1.000 Einwohner und im aperiodischen
Bedarf auf rd. 1.530 gm je 1.000 Einwohner ansteigen. Damit sind die beiden Schwellen-
werte iiberschritten (im periodischen Bedarf sogar klar) und es waren auch keine Entwick-
lungspotenziale mehr fiir die Innenstadt ,iibrig”.

Das Kongruenzgebot wird bei Realisierung des Vorhabens verletzt.

3.4.2 Zum Beeintrichtigungsverbot

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und
der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose fiir das Vorhaben. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalyti-
schen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffek-
te fiir eine groRere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Be-
triebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung
in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkreten Um-
stande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungs-
gerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02,
06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumvertei-
lung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel
nicht auszuschlieRen sind. Dabei sind allerdings die stadtebauliche Ausgangslage und die
Leistungsfahigkeit bzw. eine ggf. vorhandene ,Vorschddigung” der Versorgungslagen zu
beriicksichtigen.

Hierzu heiRt es: Fiir den Bereich Mobel sind als Folgenutzung nicht-zentrenrelevante Sortimente vertrdg-
lich. Dariiber hinausgehende veranderte Planungsabsichten sind in einem gesonderten raumordnerischen
Verfahren zu beurteilen. Aufgrund der geringen raumlichen Entfernung zum Ortskern der Stadt sollen zent-
renrelevante Sortimente in der zentralen Versorgungslage vorgehalten werden.

25



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Lohbecker StraRe in Bersenbriick als Einzelhandelsstandort

o Die Bersenbriicker Innenstadt verfiigt bereits heute nicht iiber die notwendige Domi-
nanz im Einzelhandelsgefiige der Stadt. Vor dem Hintergrund der eingeschrankten Leis-
tungsfahigkeit konnen somit sogar auch Umverteilungswirkungen unter 10 % zu einer
starken Beeintrachtigung fithren. Rd. 50 % des innerstadtischen Einzelhandels werden
derzeit im periodischen Bedarf getdtigt, damit ist von einer starken Innenstadtpragung
dieses Sortimentsbereichs auszugehen. Bei Umverteilungswirkungen von rd. 15 % ist
allerdings eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung der Bersenbriicker Innenstadt
nicht auszuschlieRen.

Auch im Bekleidungssegment werden deutlich spiirbare Wirkungen von gut 7 % er-
reicht, was die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt deutlich einschrankt. Die In-
nenstadt bedarf dringend weiterer Magnetbetriebe insbesondere in den hoch zentrenre-
levanten Sortimenten wie Bekleidung. Mit der Entwicklung zentrenrelevanter Betriebe
im Gewerbegebiet wird diese gewiinschte Entwicklung allerdings in Frage gestellt.

Dariiber hinaus ist auf die restriktiver werdenden soziodkonomischen Rahmenbedin-
gungen in Bersenbriick zu verweisen, die die Entwicklungs- und Kompensationsmog-
lichkeiten des Einzelhandels - insbesondere in der Innenstadt — einschranken.

e Fiir das Bersenbriicker Gewerbegebiet errechnen sich im periodischen Bedarf sogar Um-
satzriickgange von rd. 25 %. Eine vorhabeninduzierte SchlieBung von ansonsten markt-
fahigen Betrieben kann nicht ausgeschlossen werden. Die Stadt Bersenbriick verfiigt
bereits heute iiber eine hohe Versorgungsbedeutung in diesem Bedarfssegment, sodass
die neuen Betriebe ihre Umsdtze v.a. iiber Verdringung generieren miissten. Hier gilt
es zu beriicksichtigen, dass man dann das Leerfallen heute leistungsfahiger Betriebe
bewusst in Kauf nehmen wiirde.

e Das Baurecht sieht nicht nur den Schutz zentraler Versorgungsbereiche vor, sondern
auch der Nahversorgung im Allgemeinen. Im benachbarten Ankum, das ebenfalls als
Grundzentrum ausgewiesen ist und damit Versorgungsaufgaben in der Nahversorgung
ibernehmen soll, ergeben die Modellrechnungen in diesem Sortimentsbereich von rd.
22 %. Auch wenn Ankum leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen vorhdlt, ist eine
raumordnerische Beeintrdchtigung der Nahversorgung im Grundzentrum nicht auszu-
schlieRen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei Realisierung des Vorhabens verletzt.

3.4.3 Zum Konzentrationsgebot

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets des Grund-
zentrums Bersenbriick.

Das Konzentrationsgebot wird bei Realisierung des Vorhabens erfiillt.

3.4.4 Zum Integrationsgebot

Mit Ausnahme des Mobelmarkts (der tiber das bestehende Baurecht bereits umsetzbar ware)
sehen die Vorhabenplanungen nur Betriebe mit einem zentrenrelevanten Sortiments-
schwerpunkt vor. GemaR den Vorgaben des LROP Niedersachsen ist die Ausweisung neuer
Flachen fiir den groRflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel sowie die Errichtung und
Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten nur an stadtebaulich integrierten Standorten
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in einem engen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig. Der Vorhabenstandort ist nicht Teil der Bersenbriicker Innenstadt — auch ist ein
funktionaler Zusammenhang zum zentralen Versorgungsbereich weder vorhanden noch her-
stellbar.

Das Integrationsgebot wird bei Realisierung des Vorhabens verletzt.

3.4.5 Zum Abstimmungsgebot

Das Regionale Raumordnungsprogramm definiert zwar Schwellenwerte der Verkauflachen-
dichte™, die als raumordnerisch abgestimmt gewertet werden konnen. Diese werden durch
das Vorhaben jedoch sowohl hinsichtlich des periodischen (deutlich!) als auch hinsichtlich
des aperiodischen Bedarfs iiberschritten, sodass eine raumordnerische Abstimmung nicht
vorausgesetzt werden kann. Die interkommunale Abstimmung kann und muss erst im B-
Plan-Verfahren durchgefiihrt werden.

Die raumordnerische Abstimmung auf Basis der Schwellenwerte im Raumordnungsprogramm
kann nicht vorausgesetzt werden.

Zusammengefasst zeigt somit die Bewertung der stddtebaulichen und raumordnerischen
Vertrdglichkeit des Vorhabens folgendes Bild:

Zusammenfassende Bewertung der Vertraglichkeit des Vorhabens

Kongruenzgebot nicht erfiillt
Beeintrachtigungsverbot nicht erfiillt
Konzentrationsgebot erfiillt
Integrationsgebot nicht erfiillt
Schwellenwerte aus dem RROP werden
Abstimmungsgebot liberschritten; raumordnerische Abstimmung
kann nicht vorausgesetzt werden.

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tab. 14:  Zusammenfassende Vertraglichkeitsbewertung

" Siehe dazu auch Kapitel 3.4.1.
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An der Lohbecker Stralle in Bersenbriick ist die Entwicklung eines Fachmarktzentrums mit
einer Gesamtverkaufsflache von knapp 5.700 gm vorgesehen. Die Schwerpunkte entfallen
dabei auf den periodischen Bedarf (u.a. Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscounter)
sowie auf das Segment Bekleidung.

Fiir das Vorhaben wurde ein Vertraglichkeitsqutachten der Cima Beratung und Management
GmbH vorgelegt. Im Ergebnis heiRt es, dass durch das Vorhaben keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen zu erwarten sind, auch wenn das Vorhaben nur teilweise den Vor-
gaben der Landesplanung und Raumordnung entspricht. Die Umsetzung des Vorhabens wird
in der geplanten Groflenordnung empfohlen. Im Rahmen einer Plausibilitatspriifung sowie
einer eigenen Vertrdaglichkeitsuntersuchung hat sich die Dr. Lademann und Partner GmbH
ebenfalls mit dem Vorhaben auseinandergesetzt und ist dabei zu gegensdtzlichen Ergebnis-
sen gekommen.

So ist durchaus von negativen stddtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben, insbe-
sondere im Bezug auf die Innenstadt von Bersenbriick auszugehen. Das Vorhaben wird Um-
satzumverteilungseffekte induzieren, die die Funktionsfahigkeit der Innenstadt langfristig
gefdhrden. Schon heute verfiigt die Bersenbriicker Innenstadt nicht iiber die ndtige Domi-
nanz im Einzelhandelsgefiige, was sich bei der Vorhabenrealisierung noch weiter verschar-
fen wiirde. Eine kiinftige Weiterentwicklung der Innenstadt wird aufgrund des begrenzten
Nachfragepotenzials im Falle der Vorhabenrealisierung zudem in Frage gestellt, wenn im
umfangreichen Male zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen in der Periphere entstehen.
Auch muss von negativen raumordnerischen Auswirkungen ausgegangen werden. So lassen
die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten auch negative Auswirkungen auf das benach-
barte Grundzentrum Ankum erwarten, wodurch die lokale Nahversorgung gefahrdet ist.

Hinzukommt, dass das Vorhaben {iber den grundzentralen Versorgungsauftrag Bersenbriicks
hinausreicht und damit gegen das raumordnerische Kongruenzgebot verstoRt. Bereits heute
sind die aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osnabriick ent-
nommenen Schwellenwerte zur Verkaufsflichendichte von Grundzentren teilweise iiber-
schritten bzw. werden bei der Umsetzung des Vorhabens deutlich iiberschritten sein. Auf-
grund der peripheren Lage des Vorhabenstandorts auRerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs (Innenstadt Bersenbriick) wird zudem das raumordnerische Integrationsgebot
nicht erfiillt, dass Betrieb mit zentrenrelevanten Schwerpunkten auf die zentralen Versor-
gungsbereiche verweist.

Dr. Lademann & Partner kommt daher zum Ergebnis, dass das Vorhaben in der aktuellen
GroRendimensionierung — im Hinblick auf die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente - weder den stddtebaulichen noch den raumornderischen Bewertungskriterien ge-
recht wird und damit als unvertraglich einzuschatzen ist.
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Hamburg, 10. Marz 2011

Ulrike Rehr Boris Bohm

Dr. Lademann & Partner GmbH
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