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Vorbemerkung

Im Mai 2020 erteilte die J. Blinting Beteiligungs AG der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH, Koln, den Auftrag, die beabsichtigte Erweiterung des famila-Marktes im Zuge
dessen Verlagerung vom Gewerbegebiet in die Innenstadt zu bewerten. Zudem ist am neuen

Standort die Ansiedlung eines Drogeriemarktes geplant.

Konkret ist zu untersuchen, in welchem Umfang durch die Vorhaben Umsatzumverteilungen ge-
genliber Betrieben in Lohne und im Umland ausgelost werden und ob mogliche schadliche stad-

tebauliche Effekte bzw. Funktionsstérungen resultieren kénnen.

Fir die Ausarbeitung des Berichtes standen der GMA u. a. Daten und Informationen des Landes-
amtes fiir Statistik Niedersachsen (LSN), des Auftraggebers sowie erganzende sekundarstatisti-
sche Materialien aus unterschiedlichen Quellen zur Verfiigung. Im Mai 2020 wurden samtliche
Betriebe mit periodischen Sortimenten in Lohne aufgenommen und bewertet. Im Umland (Din-
klage, Steinfeld, Bakum, Vechta, Diepholz) wurden die groliten Wettbewerber (Supermarkte, Le-

bensmitteldiscounter, Drogeriemarkte) aufgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden Do-
kument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat Inhalte kann die GMA keine Gewahr liber-

nehmen.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 05.08.2020
KST-aw
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l. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

‘

Die J. Biinting Beteiligungs AG betreibt seit Anfang der 90-er Jahr in der StralRe ,,Am Gleisbogen*
einen famila-Markt auf einer Verkaufsfliche von ca. 2.850 m2. Es handelt sich dabei um zwei ge-
trennte Immobilien, zum einen der famila-Markt mit ca. 2.200 m? Verkaufsfliche und zum ande-
ren der separate Getrankemarkt mit ca. 650 m? Verkaufsfliche, wobei der Getrankemarkt deut-
lich entfernt vom Hauptmarkt platziert ist. Der famila-Markt soll auf eine innerstadtische Flache
verlagert und auf ca. 4.000 m? Verkaufsfliche weitert werden, der Getrankemarkt wird integriert.
Auf einer Verkaufsfliche von ca. 450 m? sind Konzessionare vorgesehen. Zusatzlich soll ein dm
Drogeriemarkt mit ca. 700 m? Verkaufsfliche angesiedelt werden. Fir den neuen Standort wird

ein Bebauungsplan mit der Ausweisung als Sondergebiet aufgestellt.

Mit der geplanten Verkaufsfliche von iber 5.000 m? ist die Schwelle zur GroRflachigkeit Gber-

schritten, sodass eine stadtebauliche und raumordnerische Uberpriifung erforderlich wird.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *
»1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Gberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GroRe der Stadt und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen.”

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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Die Untersuchung erfolgt vor dem Hintergrund der einschldgigen Vorschriften des BauGB, der
BauNVO sowie der Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung. Hierbei sind insbe-
sondere die formalen Priifkriterien gemal Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2017 zu be-

arbeiten.

3. Daten zu den Vorhaben
3.1 Allgemeine Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institute vor. Zur Einordnung und Cha-
rakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels wer-

den die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert:2

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel® fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.

GroRer Supermarkt:
Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel* fihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood-II-Angebot fihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tGblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschifte,
Getrdankeabholmarkte, Obst- und Gemise-, SiRwarenladen sowie handwerklich orien-
tierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiRwaren,
Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
offnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tankstellenshops.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, Seite 397.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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Kleines Lebensmittelgeschaft:
Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment anbietet.

Cash & Carry:
Ein Cash & Carry-Betrieb ist ein GroBhandelsbetrieb, der Einzelhdndlern und gewerb-
lichen Kunden ein breites Sortiment an Nahrungs- / Genussmitteln und Gebrauchsar-
tikeln anbietet. Der Begriff Cash & Carry weist darauf hin, dass der Kunde die Ware
sofort bezahlt und abtransportiert.
Mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.000 m? und dem Umsatzschwerpunkt im periodischen Bedarf
(Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-, Apothekerwaren, Tiernahrung, Schnittblumen, Zeitun-

gen / Zeitschriften) ist famila dem Betriebstyp GroRer Supermarkt zuzuordnen.

Seit Jahren optimieren nahezu alle wesentlichen Betreiber im Lebensmitteleinzelhandel ihre
Standortnetze, was haufig mit einer Erweiterung der Verkaufsflache einhergeht. Die Erweiterun-

gen wurde und werden angestrebt, um
Y 4 interne Prozesse, wie Warenlogistik, Auffiillen der Regale, zu optimieren,
Y 4 Waren lbersichtlicher und ansprechender zu prasentieren

Y 4 ein bequemeres Einkaufen, u. a. fir gehandicapte Kunden durch niedrigere Regale,

breitere Gange, mehr Querungen, kiirzere Laufwege zu ermdglichen,
Y 4 mehr und groRere Abstandsflachen fir Kunden, u. a. in der Kassenzone, anzubieten

groRere Eingangskoffer fir einen ungehinderten Kundenlauf und einer ungehinderten

Abgabe von Pfandflaschen zu ermdoglichen.

Tabelle 1: VerkaufsflachengréBen unterschiedlicher Betriebstypen

mogliche / typische Angebotselemente Min'dest'-Einwohn'e rzahl . Verkaufsflache
im Einzugsgebiet in m? (ca.-Werte)
Supermarkt in sehr landlich gepragten Raumen 4.000 1.200
GroRer Supermarkt (z. B. famila, E-Center) 15.000 2.500
Supermarkt (z. B. Combi, Rewe, Edeka) 7.000 1.800
Lebensmitteldiscounter Netto Markendiscount 4.000 800-1.200
Lebensmitteldiscounter Aldi-Nord 8.000 1.200-1.400
Lebensmitteldiscounter Lidl 8.000 1.300-1.500
Getrankemarkt 5.000 - 10.000 300-500
Drogeriefachmarkt Rossmann ab 10.000 600 — 800
Drogeriefachmarkt dm ab 20.000 800

GMA-Standortforschung 2018
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Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch demographische Faktoren beeinflusst,

wie die alter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- / Familienbilder und zunehmende Un-

terschiede® zwischen lindlichen und urbanen Regionen. Auch der technologische Wandel wirkt

sich im Lebensmitteleinzelhandel aus. So fiihrt der Einsatz neuer Technologien zu standigen Op-

timierungsprozessen, v. a. in der Warenlogistik und in der Warenbewirtschaftung. Hinsichtlich

der VerkaufsflachengroBen, Sortimente etc. sind folgende Verdanderungen zu erwarten:

V' 4

3.2

Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel,
werden weiterhin ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das
beinhaltet v. a. den Neubau (green building) und die Erweiterung der Verkaufsflache.
In Abhdngigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedli-

che GrofRen als zukunftsfahig angesehen.

Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-
dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es
lange eine Nische fiir die ,Kleinen”, bieten alle Betreiber diese Sortimente an. Gleich-

zeitig bildete sich der Betriebstyp des ,,Biosupermarktes” heraus.

Auch kleinere VerpackungsgréBen und bequemeres Einkaufen durch breitere Gange

sowie niedrigere Regalhohen fir die Kunden werden zu groReren Einheiten beitragen.

Strukturveranderungen werden sich durch Onlinehandel ergeben. Allerdings kon-
zentrierte sich der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fir logis-
tikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen). Uber den gesam-
ten Lebensmittelhandel machte dies noch nicht einmal einen Umsatzanteil von 1 %
aus. Aktuell haben sich jedoch alle Handler dem Thema angenommen, wobei neben
dem klassischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B. edeka24, rewe.de)
dem Konzept des Drive-In-Modells tendenziell gréRere Erfolgschancen in Deutschland
eingeraumt werden (z. B. Edeka, Rewe, Real). Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem
Umfang und Dauer sich die Marktanteile, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichs-
weise sehr engen und leistungsfahigen stationdren Grundversorgungsnetzes in

Deutschland, verschieben werden.

Marktentwicklung und Definition bei Drogeriemarkten

Zur Einordnung des Betriebstyps Drogeriefachmarkt und zur Abgrenzung gegentiber anderen im

Untersuchungsraum vertretenen Betriebstypen wird folgende Definition gegeben:

5

Vielfach gehoren landliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, wahrend stadtische Regionen von
Zuwanderungsgewinnen profitieren.

GMAZSX
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,Drogeriemarkt:

Ein Drogeriemarkt ist ein mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung,
der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Korperpflege- und Reini-
gungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehoren die frei ver-
kauflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem Biobereich.“®

Von den groRten Drogeriemarktbetreibern dm, Rossmann und Miiller werden i. d. R. grof3fla-
chige Einheiten entwickelt, wobei im Einzugsgebiet iber 8.000 Einwohner im Kernort bei Ross-

mann und Gber 20.000 Einwohner bei dm und Miiller benétigt werden.

Das Karlsruher Handelsunternehmen dm ist mit fast 2.000 Filialen und einem Umsatz von rd.
8,37 Mrd. € im Jahr 2018 / 2019 Deutschlands groRter Drogeriefachanbieter. Im Durchschnitt
sind dm-Filialen 623 m? groR. Diese durchschnittliche GréRe hat sich in den letzten Jahren nur

wenig verandert (zum Vergleich: 2014 / 2015: 597 m? Verkaufsflache pro Einheit).

Mit neuen Filialen belegt dm frequenzstarke Standorte, die ein Einzugsbereich von mindestens
20.000 Einwohnern erschlieBen (z. B. 1a-Innenstadtlagen, Einkaufscenter, Fachmarktlagen Nah-
versorgungslagen mit Lebensmittelmarkten oder anderen haufig genutzten Geschaften, Stand-
alone-Lagen an HauptverkehrsstraRen).® Bei neuen Filialen an Fachmarktstandorten werden ib-

licherweise GroRen ab 700 m? Verkaufsfliche angestrebt.
3.3 Verkaufsflaichenaufteilung von famila und dm

Famila wird im Hauptmarkt auf einer Verkaufsfliche von ca. 2.280 m? (mit Eingang, Mall von
80 m?) und auf ca. 680 m? Verkaufsfliche im Getrankemarkt (mit Eingang, Mall von 30 m?) be-
trieben. Im Getrdnkemarkt werden neben Getrianke Artikel aus dem Bau-/ Heimwerkerbedarf,
Auto- und Fahrradzubehor gefiihrt. Dieses Konzept war bei famila Getrankemarkten, welche vor

Uber 20 Jahren entwickelt wurden, so Ublich. Dieses Konzept wird jedoch nicht mehr verfolgt.

Die Bestandsimmobilie entspricht seit langem nicht mehr einem modernen Standard. Dies be-
trifft insbesondere den sehr kleinen Eingangsbereich bzw. die Mall von ca. 80 m? im Hauptmarkt,
wodurch ein ungehinderter Kundenlauf sowie Abstandsflachen Gberhaupt nicht méglich sind.
Der Verkaufsraum ist sehr eng, worunter die Warenprasentation deutlich leidet. Durch die ge-
ringe Breite der Gange kénnen ausreichende Abstandsflachen nicht zur Verfligung gestellt wer-

den.

6 Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, Seite 398.

7 Quelle: dm Presseinformationen zum Geschaftsjahr 2018 / 2019.

Quelle: https://www.dm.de/unternehmen/standortanforderung/.

GMAZSX
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Foto 1: Eingang zum famila Getranke-
markt
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Eingangsbereich des Haupt-
marktes

Foto 3: Kassenzone

GMA-Aufnahmen 2020

Die Planung von famila sieht eine Verkaufsfliache von ca. 4.000 m? (zzgl. ca. 600 m? Mall / Wind-

fang) vor:

Tabelle 2:  Aufteilung der Verkaufsflache von famila (Bestand und Planung)

Verkaufsfliche in m?

Bestand Plan Saldo
Nahrungs- / Genussmittel 1.830 2.900 +1.070
Drogeriewaren 230 300 +70
Tiernahrung 30 100 +70
Zeitungen / Zeitschriften 30 30 -
Summe periodischer Bedarf 2.120 3.330 +1.210
Bekleidung 50 50 -
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 230 250 +20
Elektrowaren 150 150 -
Blicher, Schreib- und Spielwaren 120 120 -
e e w w0
Summe aperiodischer Bedarf 730 670 -60
Insgesamt 2.850 4.000 +1.150
Eingang / Mall 110 600 +490
Summe mit Eingang / Mall 2.960 4.600 +1.640

Quelle: Angaben der Biinting Beteiligung AG
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In den Bestandsobjekten entfallt eine Verkaufsflache von ca. 72 % auf Sortimente des periodi-
schen Bedarfs. Die Verkaufsfliche dieser Sortimente wird um ca. 1.200 m? erhdht, wovon der
Uberwiegende Teil auf das klassische Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfillt. Die
Verkaufsflache der Sortimente des aperiodischen Bedarfs wird hingegen verkleinert. So entfallen
einzelne Sortimente wie Bau- und Heimwerkerartikel, Gartenbedarf. Auch bei Haushaltswaren
wird eine Reduzierung vorgenommen. Wahrend in den Bestandsobjekten die Verkaufsflache des
aperiodischen Bedarfs noch ein Viertel ausmachte, wird diese im neuen Markt auf ca. 15 % redu-

ziert.

Eine Verkaufsfliche von ca. 450 m? ist fuir die Konzessionare vorgesehen, welche sich wie folgt

aufteilt:

Y 4 Backerei-Filiale® ca. 40 m?
Y 4 Blumen-Filialist ca. 100 m?
Y 4 Filialist fir Tabakwaren, Zeitungen / Zeitschriften ca. 60m?
Y 4 Apotheke ca. 90 m?
J Shopflache (Betreiber noch unbekannt) ca. 160 m?

Fur den Drogeriemarkt dm wird eine Verkaufsflache von ca. 700 m? angestrebt, welche sich wie
folgt aufteilt®:

Y 4 Drogeriewaren (Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel,

Kosmetik, Parfliimerie) 470 m?

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel!! (Reformwaren / Biolebensmittel,

StBRwaren, Nahrungserganzungsmittel, verschreibungsfreie

Medikamente, Erfrischungsgetranke, Tees) 105 m?
Y 4 Tiernahrung 20 m?
Y 4 Fotobedarf (Fotoentwicklung, Fotobiicher, Bilderrahmen) 30 m?
Y 4 Textilien (v. a. Babybekleidung, Strimpfe) 35m?
Y 4 Haushaltswaren (Papierservietten, Kerzen, Anziinder, Batterien,

Leuchtmittel, Folien & Beutel, Partydekor) 40 m?

Der Schwerpunkt entfallt mit 85 % der gesamten Verkaufsflache auf die periodischen Sortimente

Drogeriewaren, Nahrungs- und Genussmittel sowie Tiernahrung.

Die gastronomische Flache von ca. 100 m? fir das Café ist noch zu berticksichtigen.

10 Quelle: Angaben der Firma Biinting.

n Reformwaren / Biolebensmittel, StiRBwaren, Nahrungsergdnzungsmittel, verschreibungsfreie Medika-

mente, Erfrischungsgetranke, Tees.
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4, Makrostandort Lohne

Lohne liegt ca. 12 km bzw. 14 km entfernt von den Mittelzentren Vechta und Diepholz. Im Um-
kreis von 9 — 10 km liegen die Grundzentren Dinklage, Steinfeld und Bakum. Nach wie vor ver-
buchte Lohne in den letzten Jahren eine hohe Einwohnerzunahme, welche in etwa auf dem Ni-

veau des Landkreises Vechta lag.

Tabelle 3: Einwohnerverdnderung in Lohne im Vergleich

Ort Einwohner (31.12.) Verianderung 14 / 19

2014 2019 abs. in %
Bakum 6.047 6.475 428 7,1
Damme 16.693 17.241 548 3,3
Dinklage 12.795 13.095 300 2,3
Goldenstedt 9.415 9.840 425 4,5
Holdorf 6.709 7.332 623 9,3
Lohne 25.652 26.935 1.283 5,0
Neuenkirchen-Vorden 8.203 8.868 665 8,1
Steinfeld 9.736 10.240 504 5,2
Vechta 31.352 32.863 1.511 4,8
Visbek 9.582 9.925 343 3,6
LK Vechta 136.184 142.814 6.630 49
Diepholz 16.169 16.974 805 5,0
Niedersachsen 7.826.739 7.993.608 166.869 2,1

Quelle: LSN-online
Nach Angaben des Meldeamtes'? der Stadt Lohne leben in Lohne 28.975 Einwohner, davon

28.010 Personen mit Hauptwohnsitz und 965 Personen mit Nebenwohnsitz.

Mitte 2019 waren in Lohne 16.872 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort regis-
triert. In Relation zur Einwohnerzahl entspricht dies einem hohen Besatz von (iber 600 Beschaf-
tigten je 1.000 Einwohner. Die Beschaftigtenzahl liegt deutlich iber dem Vergleichswert des

Landkreises Vechta.

2 Stand: 01.01.2020.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 4: Beschiftigte, Ein- und Auspendler in Lohne im Vergleich

Beschaf- . Beschaf- .
Daten tigte wohr;er tigte / peEr::;er p:nu(:l-er Saldo
Arbeitsort 1.000 EW
Bakum 2.134 6.475 330 1.515 2.289 -774
Damme 9.032 17.241 524 5.194 3.772 1.422
Dinklage 5.433 13.095 414 3.311 3.931 -620
Goldenstedt 2.863 9.840 290 1.663 3.383 -1.720
Holdorf 3.143 7.332 428 2.281 2.555 -274
Lohne 16.287 26.935 604 9.907 5.985 3.922
Neuenkirchen-Vérden 3.228 8.868 366 2.242 2.963 -721
Steinfeld 5.318 10.240 518 3.648 3.251 397
Vechta 19.999 32.863 613 12.582 6.839 5.743
Visbek 5.389 9.925 542 3.654 2.922 732
LK Vechta 72.826 142.814 510 45.997 37.890 8.107

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Beschaftigtenstatistik, Stand 30.06.2019, Einwohnerzahlen des Stat. Landes-
amtes. Die Einwohnerzahl von Lohne ist nach dem Melderegister der Stadt hoher.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes (2019) wurde der zentrale Versorgungsbereich ausge-
wiesen. ,Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Lohne umfasst somit den Haupteinkaufsbereich
entlang der HaupterschliefSungsachsen, der durch einen intensiven Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz (6ffentliche und private Dienstleistungen) gekennzeichnet ist. Innerhalb des Haupt-
geschdftszentrums ist der Bereich der Fufigéingerzone zwischen Keetstrafse und MarktstrafSe als
1-a-Lage zu kennzeichnen. Die LindenstrafSe, BrinkstrafSe sowie die angrenzenden Bereiche der
MarktstrafSe, BahnhofstrafSe und KiistermeyerstrafSe sind als Nebenlagen zu kennzeichnen. Dar-
iiber hinaus sind auch Randlagen im zentralen Versorgungsbereich vorhanden. Der Bereich des E-
Centers sowie das Angebot an der KeetstrafSe sind nach Einschéitzung der Gutachter in einem
rdumlich funktionalen Zusammenhang zum Angebot in der 1-a-Lage bzw. in der Nebenlage zu

sehen.”

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Abbildung 1: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
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Als Ergdnzungsstandorte fiir die Nahversorgung'® wurden ausgewiesen:

V' 4

7

V' 4

' 4

Markant Supermarkt (Bakumer StralRe)
Edeka Runnebom (Braegeler StraRRe)
K+K Markt (BrinkstralRe)

Netto Marken-Discount (Christoph-Bernhard-Stralie).

Fir den grof¥flachigen Einzelhandel wurden folgende Sonderstandorte ausgewiesen:

' 4

7

V' 4

13

Ergdnzungsbereich Innenstadt (Sonderstandort , Leffers)
Fachmarktagglomeration LindenstralSe

Modehaus Bruno Kleine.

vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung) fiir die Stadt Lohne, BBE, 2019/2020, Seite 50.
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Karte 1: Lage von Lohne und zentral6rtliche Struktur im Untersuchungsraum
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AuRerdem werden fiir den groRflachigen Einzelhandel folgende Sonderstandorte ausgewiesen:
Y 4 Ergdnzungsbereich Innenstadt (Sonderstandort , Leffers”)
Y 4 Fachmarktagglomeration LindenstralSe

Y 4 Modehaus Bruno Kleine.

5. Mikrostandort Keetstralle

Der zur Uberplanung anstehende Standort (z. Zt. Autohaus mit Werkstatt, ehemaliges Mébelhaus
Kohake, ehem. Netto-Markt bzw. Getrankemarkt) liegt zwischen der MeyerhofstraRe, Klappha-
kenstralRe und KeetstraRe. Die MeyerhofstralRe und KlapphakenstraBe erschliefen umliegende
Wohngebiete. Die KeetstralRe fiihrt von der Hauptdurchgangsachse Dinklager StralRe bzw.
Vechtaer StraRe in die Innenstadt und fungiert als ErschlieBungsstralie fiir das E-Center inkl. Kon-
zessionare. Die KlapphakenstraRe fiihrt in nordostlicher Richtung weiter auf die Hauptverkehrs-
achse LindenstraRRe. Die Einmiindung der KlapphakenstralBe in die Keetstralle wird (iber einen
Kreisverkehr geregelt. Der Einmiindungsbereich KeetstralRe in die Dinklager StralSe ist ampelge-
regelt mit separaten Abbiegespuren, allerdings ergeben sich bedingt durch den Verlauf der Bahn-

linie in der rush-hour Rickstaus (Bahnschranke).

Die Zu- und Abfahrten zum neuen famila sind von der KeetstralRe und der Meyerhofstral3e vor-
gesehen. In der Keetstrale ist fiir den reibungslosen Verkehrsfluss zudem eine zusatzliche Links-
abbiegerspur vorgesehen. Dem Objekt sind ca. 233 ebenerdige Stellplatze vorgelagert. Die Park-
platze sollen zum Lidl Discounter hin getffnet werden, so dass eine Verbundlage mit insgesamt

ca. 376 Stellplatzen entstehen wird.

Foto 5: Ehemaliges Mobelhaus Foto 6: Durchfahrt von Lidl
Kohake

GMA-Aufnahmen 2020
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Foto 7: ) ﬁrdlicher Bereich eetstraBe Foto 8: Lidl-Filiale

GMA-Aufnahmen 2020

Das direkte Standortumfeld wird in der KeetstraRe durch groRflachigen Einzelhandel (E-Center,
Rossmann, Lidl) und zentrenprigenden Nutzungen (u. a. Logopédie, Arzte, Physiotherapie, Ver-
sicherungen, Frisére) gekennzeichnet. Der Standort wird im nordlichen, éstlichen und westlichen
Bereich von Wohnhdusern umgeben, so dass famila eine direkte quartiersnahe Versorgungsfunk-
tion Gbernehmen wird. Zwischen der MeyerhofstraRRe, FalkenbergstralRe und Klapphakenstralie
befinden sich schulische Einrichtungen. An der FalkenbergstraRe bzw. Achtern Thun besteht der
zentrale Omnibusbahnhof mit mehreren Linien in Richtung Vechta, Damme, Dinklage und Ahl-

horn.

Der Standort liegt im zentralen Versorgungsbereich.
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Karte 2: Verlagerungsstandort von famila in der Lohner Innenstadt
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Il. Relevante Angebotssituation

1. Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Im Mai 2018 wurden Wettbewerber in Lohne und im Umland erhoben, welche Sortimente des
periodischen Bedarfs flihren (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkte, Getranke-

markte, Sonderpostenmarkte, Nahversorger, Bicker, Fleischer, Fachgeschifte, Apotheken).

2. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Lohne

In der Innenstadt sind das E-Center, Rossmann und Lidl angebotsbestimmend. Das E-Center halt
ein umfangreiches Angebot im periodischen Bedarf vor. Als Randsortimente werden die fiir einen
Supermarkt (iblichen Sortimente wie Blicher, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Elektrowaren,
Hausrat, Wolle / Kurzwaren, Haus- / Tischwasche gefihrt. Ergdnzt wird das innerstadtische An-
gebot durch einen mittelgroRen ethnischen Lebensmittelmarkt (Kauver), kleine Lebensmittelge-
schafte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks und Apotheken. Insgesamt liegt im periodischen

Bedarf eine Verkaufsfliche von ca. 6.900 m? vor.

Tabelle 5:  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
Lidl 1.200
Rossmann 580
Kauver Markt 550
Brageler StraRe Edeka Runnebom 1.950
Lindenstralle Netto Marken-Discount 950
Aldi 1.150
Christoph-Bernhard-StraRe Netto Marken-Discount 770
Bakumer Strafle Markant 700
BrinkstraRe K+K 1.100

GMA-Erhebung 05 / 2020. Verkaufsflache ohne Flachen der Konzessionare.
Am Verbundstandort K+K-Supermarkt (BrinkstraRRe) sind neben KiK ein Bioladen und ein Fach-
markt flr Tierbedarf und Tierfutter ansassig. In Gewerbegebietslage wurde ein Action Non-Food-

Discounter mit ca. 750 m? Verkaufsfliche und ein GS Agri-Markt entwickelt.
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EinschlieBlich weiterer Betriebe mit Sortimenten des periodischen Bedarfs (Getrankemarkte,
Apotheken, Lebensmittelhandwerk, Tankstellenshops, Fachgeschafte, Fachmarkte fir Tierfut-
ter / Tierbedarf) liegt eine Verkaufsflache von ca. 10.000 m? (ohne famila) an Standorten auBer-

halb der Innenstadt vor.

3. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Dinklage

Aufgrund der faktischen Pragung besteht in Dinklage ein zentraler Versorgungsbereich* entlang
der Langen StralRe, Kirchplatz, Markt, Rathausplatz, welcher auch Teilbereiche der BahnhofstralRe
umfasst. Auch der Standortbereich um den K+K Supermarkt in der TappehornstralRe gehort auf-
grund der kurzen Entfernung zum Rathausplatz und der guten Anbindung zum zentralen Versor-

gungsbereich.

Im zentralen Versorgungsbereich sind der K+K Supermarkt und Rossmann als strukturpragende
Betriebe mit periodischen Sortimenten zu nennen. Das Angebot wird durch Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks, Apotheken, Fachgeschafte fiir Blumen, einen Kiosk sowie ein spezialisiertes
Fachgeschift erganzt. Die Verkaufsflache ist mit ca. 2.000 m? im periodischen Bedarf zu beziffern.
Aullerhalb der Innenstadt besteht eine stark frequentierte Verbundlage von Edeka Runnebom
und Aldi, diese wurden in 2017 erweitert und modernisiert. Beide Betriebe sind sehr leistungsfa-
hig.

Tabelle 6:  Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Dinklage

Standort Wettbewerber Verkaufsfldche in m?
(ca.-Werte)
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt K+K 1.250
Rossmann 500
Verbundstandort Edeka Runnebom 1.700
Aldi 1.200
Quakenbriicker Strafle Lidl 800
DrostestralRe Netto Marken Discount 1.060

GMA-Erhebung 05/2020. Verkaufsfliche ohne Flachen der Konzessionéare.
AufRerhalb der Innenstadt sind zudem eine Lidl Filiale und eine Netto-Filiale ansassig. Die Netto-
Filiale wurde vor kurzem am jetzigen Standort auf ca. 1.050 m? erweitert. EinschlieRlich kleinerer

Anbieter liegt eine Verkaufsfliche von tiber 6.000 m? vor.

14 In Dinklage liegt kein aktuelles Einzelhandelskonzept vor; die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-

reichs basiert auf der faktischen Pragung.

GMAZSX
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4, Angebotssituation im periodischen Bedarf in Steinfeld

In Steinfeld erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der GroRen StralRe, wenn-
gleich nur wenige kleinteilige Betriebe (Lebensmittelhandwerk, Apotheken, Blumenfachgeschéft)
mit einer Verkaufsfliche von ca. 300 m? im periodischen Bedarf ansassig sind. Im Nahversor-
gungszentrum ,,GrolRe Stralle” sind Edeka Runnebom, Aldi Discounter, Posten Bérse und ein kik
Textildiscounter lokalisiert. Im periodischen Bedarf liegt eine Verkaufsflache von ca. 2.200 m? hier
vor. In dezentraler Lage besteht an der Lohner Stralle die Verbundlage mit einem K+K-Super-
markt, Lidl, Rossmann, Getrankehaus und ernsting’s family. Im periodischen Bedarf summiert

sich die Verkaufsflache an diesem Standortbereich auf ca. 3.500 m2.

Tabelle 7:  Strukturpriagende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Steinfeld

Standort Wettbewerber Verkaufsfliche in m? (ca.-Werte)
NVZ GrofRe StralRe Edeka Runnebom 1.500
Aldi 950
FMZ Lohner Stralle K+K 1.150
Lidl 1.000
Rossmann 850

GMA-Bestandsaufnahmen 05 / 2020

5. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Vechta

Im Mittelzentrum Vechta liegt im periodischen Bedarf ein umfangreiches Angebot vor, welches
sich auf die dezentrale Fachmarktlage um das SB-Warenhaus famila in der Falkenrotter StralSe,
den Fachmarktstandort im Falkenweg und einzelne Standortbereiche in der Oldenburger Stralie,
MiinsterstralSe und Ravensburger StralRe verteilen. Hingegen sind in der Innenstadt keine groR-
flachigen Supermarkte bzw. Discounter ansdssig. GroRere Betriebe mit periodischem Kernsorti-

ment sind die Drogeriemarkte dm und Rossmann.

GMAZSX
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Tabelle 8: Strukturpriagende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Vechta

Standort Wettbewerber

Innenstadt dm

Rossmann
FMZ Falkenrotter StralRe famila
FMZ Falkenweg Rewe

Aldi
Miinsterstralle Combi

Aldi
Oldenburger Stralle Combi

Lidl
Ravensberger StraRRe Edeka Runnebom

Netto Marken-Discount
Oythe
Rewe

GMA-Bestandsaufnahmen 05 / 2020

Verkaufsfliche in m? (ca.-Werte)

6. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Diepholz

Das Mittelzentrum Diepholz ist im periodischen Bedarf sehr gut ausgestattet. Neben dem E-Cen-
ter sind die Supermarkte Combi und K+K (zwei Filialen) und die Discounter Aldi, Lidl sowie Netto

Marken-Discount (drei Filialen) angebotsbestimmend. Mit Ausnahme des Combi-Supermarktes

und der Aldi Filiale liegen alle tbrigen Betriebe aulRerhalb der Innenstadt.

Tabelle 9: Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Diepholz

Standort Wettbewerber

Willenberg Netto Marken-Discount
K+K

MollerstraRe Aldi
Flothestralie Combi
Thiringer Strale E-Center
Carl-Schwarze-Stral3e Lid!
Grafenstralle Netto Marken-Discount
Bremer StraRe Netto Marken-Discount
Schémastrale K+K

GMA-Bestandsaufnahmen 05 / 2020, Verkaufsfliche ohne Konzessionare

7. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Bakum

Die groRten Betriebe im periodischen Bedarf sind ein Combi-Supermarkt (Darener StraRe) mit ca.
1.350 m? Verkaufsflache und ein Lidl-Discounter (Sitholter StraRe) mit ca. 900 m? Verkaufsflache.

Diese Betriebe bilden zusammen mit einem Getrankemarkt einen Verbundstandort, welcher au-

Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte liegt.

740
900
5.600
1.800
1.000
1.600
800
1.000
1.250
1.300
800
1.200

Verkaufsfliche in m? (ca.-Werte)

830
900
850
2.040
3.150
915
830
1.030
1.200

GMAZSX
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8. Bewertung der Angebotssituation im periodischen Bedarf

Im periodischen Bedarf wird in Lohne ein Umsatz®® von ca. 58 — 59 Mio. € p.a. (ohne famila) er-

wirtschaftet, davon
Y 4 zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: ca. 26 —27 Mio. €
Y 4 sonstige Lagen: ca.32-33 Mio. €

Der Umsatz im periodischen Bedarf wird in Dinklage mit ca. 31 Mio. € p. a. prognostiziert, davon

ca. 7—8 Mio. €im zentralen Versorgungsbereich.

In Vechta entfllt der Umsatz in den Betrieben mit Sortimenten des periodischen Bedarfs primar

auf Lagen auBerhalb der Innenstadt:

Y 4 zentraler Versorgungsbereich Innenstadt ca. 12 -13 Mio. €
Y 4 FMZ Falkenrotter Stralle ca. 19 -20 Mio. €
Y 4 FMZ Falkenweg ca. 12 -13 Mio. €
7 Sonstige Lagen ca. 39 -40 Mio. €.

In Steinfeld entfallt der Umsatzschwerpunkt auf das Nahversorgungszentrum Grol3e StraRe (ca.

10— 11 Mio. €) und das Fachmarktzentrum an der Lohner StraRe (ca. 10— 11 Mio. €). #

5 Die GMA berechnet den Umsatz flir jeden Betrieb einzelbetrieblich auf der Basis von unseren langjahrigen

Erfahrungswerten und Ortskenntnissen.

GMAZSX
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I11. Bewertung der raumordnerischen Ziele

1. Konzentrationsgebot

Zunachst ist zu bewerten, ob der Vorhabenstandort den Vorgaben des sog. ,Konzentrationsge-
botes” entspricht.

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.” (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 4)

Lohne ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Standort befindet sich innerhalb der Innenstadt
bzw. des zentralen Siedlungsgebietes eines Zentralen Ortes, daher ist das Konzentrationsgebot

erfullt.

2. Integrationsgebot

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu klaren, wie der neue Standortbereich von famila
einzuordnen ist. Da das Kernsortiment von famila sowie des geplanten Drogeriemarktes zentren-
relevant ist, ist das Integrationsgebot fiir Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment anzu-

wenden:

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot)

Diese Flachen missen in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5, Sdtze 1 und 2)

Der Standort liegt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Der Standort ist vom ZOB an der
Falkenbergstralle ebenfalls gut erreichbar. Der ZOB liegt gerade einmal 170 m entfernt vom ge-

planten Standort. Das Integrationsgebot wird erfiillt.

3. Kongruenzgebot

Flr das Vorhaben mit seinem Angebotsschwerpunkt bei periodischen Sortimenten, d.h. zentren-

relevant, ist das folgende Kongruenzgebot anzuwenden:

»In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrolRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum
nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).”

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRRerhalb des maRgebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wiirde.”

GMAZSX
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3.1 Einzugsgebiet des Vorhabens und Kaufkraft
Zur Abgrenzung das Einzugsgebiet der Vorhaben wurden folgende Aspekte bericksichtigt:
Y 4 Projektkonzeptionen (u. a. Dimensionierung, Sortimentsstruktur)

Y 4 Erreichbarkeit des Standortes fiir potenzielle Kunden aus Lohne und dem Umland un-
ter Berticksichtigung verkehrlicher Bedingungen

Fahrzeitdistanz-Werten des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)
Ausbau der Biinting Gruppe

Y 4 relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum.

Das Einzugsgebiet der Vorhaben umfasst insgesamt ca. 50.130 Einwohner und wird wie folgt auf-

geteilt:

Y 4 Zone I: Lohne ca. 28.010 Einwohner'®
Y 4 Zone lI: Dinklage ca. 13.095 Einwohner
J Zone llI: Steinfeld (ohne siidlich gelegene Ortsteile)?’ ca. 9.025 Einwohner

Aus den sudlich gelegenen Ortsteilen (Holthausen, Lehmden, Schemde) fahren Verbraucher eher
nach Damme zu famila als nach Lohne. Die Nachfrageverflechtungen mit Kunden aus weiteren
Umlandgemeinden, welche primar aus den Pendlerbeziehungen resultieren, werden bei der Um-

satzberechnung in Form von Streuumsatzen bericksichtigt.

16 Quelle: Angaben der Verwaltung Stadt Lohne, Stand: 01.01.2020.

v Quelle zu den Einwohnerzahlen: Gemeinde Steinfeld (26.05.2020)
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3.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die
Kaufkraft im Jahr 2019 pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 6.035 €%, davon entfielen auf den
periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel,

Schreibwaren, Zeitschriften / Zeitungen, Schnittblumen, Tierbedarf) etwa 2.798 €.

Bei der Kaufkraftberechnung ist das lokale Kaufkraftniveau zu beachten. Gemal der Kennziffer
von MB Research lag das Kaufkraftniveau im Jahr 2020 in Lohne bei 102,5 und damit iber dem
Bundesdurchschnitt (= 100). In Dinklage (99,3) und in Steinfeld (97,1) lag die Kaufkraftkennziffer

etwas unter dem Durchschnitt.

In Lohne liegt im periodischen Bedarf ein Kaufkraftvolumen von ca. 80,3 Mio. € vor. Mit den
Uberortlichen Gemeinden des Einzugsgebietes summiert sich das Kaufkraftvolumen auf ca.
141,2 Mio. €.

3.3 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des voraussichtlichen Umsatzes der Vorhaben wird das Marktanteilkonzept ver-
wendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt
das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Markt-
anteile 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 lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts die perspektivische Umsatzherkunft ableiten. Diese ergibt sich
aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem

Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzriickgange zu. Es gibt keine Auskunft darliber, wo die Umsétze des Vorhabens
bisher gebunden wurden und wie sich diese nach der Erweiterung des Vorhabens neu verteilen
werden. Die Umsatzverluste zu Lasten von Wettbewerbern werden nach Lagen nachfolgend aus-
fahrlich behandelt.

Fir den erweiterten famila wird der Umsatz im Kernsortiment (periodischen Bedarf) mit ca. 13,5
Mio. € prognostiziert. Fiir Lohne wird eine Kaufkraftabschopfung von ca. 12 — 13 % fiir famila
angenommen. Eine hohere Abschdpfung ist kaum moglich, da periodische Sortimente in einer
Vielzahl unterschiedlicher Betriebe wie Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogerie-, Ge-

tranke-, Sonderpostenmarkte, Lebensmittelhandwerk oder auch in Fachgeschaften angebo-

18 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente bei Apotheken.

B In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein, wie die Rahmenbedingungen am

Standort, verkehrliche Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation sowie Kopplungs- und Agglomerationsef-
fekte.
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ten werden. So sind insbesondere die beiden leistungsstarken Edeka-Markte zu berticksich-
tigen. MaRgeblich ist auch der Anteil der Lebensmitteldiscounter?® am Lebensmittelumsatz
von mittlerweile 45 %. Bedingt durch die modernen Discounter in Lohne wird die Kaufkraft-
abschopfung eines Supermarktes zudem eingeschrankt. Auch in Dinklage ist ein leistungs-
starker Edeka Supermarkt ansassig, welcher zusammen mit dem weiteren Supermarkt (K+K)
einen GroRteil der Kaufkraft, bezogen auf den Betriebstyp Supermarkt, bereits bindet. Diese
Ausgangssituation ist auch in Steinfeld vorzufinden, wobei hier noch die Nahe zu Diepholz
und zu Damme mit groRflachigen Supermarkten zu beachten ist. Insofern sind héhere Ab-

schopfungen als ca. 7 % (Dinklage) bzw. ca. 3 % (Steinfeld) flr famila in Lohne kaum realis-

tisch.
Tabelle 10: Umsatzprognose fiir famila im Kernsortiment (periodischer Bedarf)
Daten Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in%
Zone | 80,3 12-13 10,0 74,2
Zone | 36,4 7 2,5 18,8
Zone lll 24,5 3 0,7 5,4
Streuumsatz -—- -—- 0,2 1,5
Summe 141,2 9-10 13,5 100

GMA-Berechnungen 2020, leichte Rundungsdifferenzen maoglich

EinschlieBlich des Umsatzes im aperiodischen Bedarf (ca. 1,1 Mio. €) leitet sich ein Umsatz von

ca. 14,6 Mio. € ab.

Auch beim Kauf von Drogeriewaren begrenzt die Mehrfachorientierung der Verbraucher die
Kaufkraftabschopfung eines Marktes. Das Kernsortiment wird nicht nur in Lohne, Dinklage und in
Steinfeld jeweils im Drogeriemarkt Rossmann, sondern auch in den jeweiligen Fachabteilungen
der Supermarkte und Lebensmitteldiscounter gefiihrt. Fiir den geplanten dm Drogeriemarkt

wird der Umsatz im periodischen Kernsortiment mit ca. 3,7 Mio. € prognostiziert.

Tabelle 11: Umsatzprognose fiir den dm Drogeriemarkt im Kernsortiment (periodischer
Bedarf)
Daten Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in% in Mio. € in%
Zone | 80,3 3-4 2,8 75,9
Zone ll 36,4 1-2 0,5 14,7
Zone Il 24,5 1 0,2 6,6
Streuumsatz -- --- 0,1 2,7
Summe 141,2 2-3 3,7 100

GMA-Berechnungen 2020, leichte Rundungsdifferenzen moglich

20 Quelle: Handelsdaten aktuell 2019, S. 78.
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EinschlieBlich des Ublichen Umsatzes in den Randsortimenten (u. a. Babybekleidung, Haushalts-

artikel, Fotobedarf) wird der Gesamtumsatz auf ca. 4,1 Mio. € geschatzt.
3.4 Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den landes- und regionalplanerischen Vorgaben wird

das Kongruenzgebot fir die Vorhaben wie folgt bewertet:

Y 4 Das Einzugsgebiet von famila und des Drogeriemarktes dm erstreckt sich auf Lohne,
Dinklage und Ortsteile von Steinfeld. In den periodischen Sortimenten ist nach den
landesplanerischen Vorgaben der grundzentrale Kongruenzraum, also nur die Stadt
Lohne, ausschlaggebend. Lediglich 30 % des Vorhabenumsatzes diirfen von aullerhalb
der Stadt Lohne generiert werden. Bei famila werden etwa 74 % und beim geplanten
Drogeriemarkt etwa 76 % des Umsatzes mit Verbrauchern aus Lohne erzielt, so dass

das Kongruenzgebot eingehalten wird.

4, Beeintrachtigungsverbot

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Entwicklung, die Funktionsfahigkeit
der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.” (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 08)

Fir die Prifung des Beeintrachtigungsverbotes sind die fiir das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw.

im Umland zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln.

4.1 Wettbewerbliche Wirkungen

Zur Ermittlung der durch die Vorhaben ausgelosten Umsatzriickgdnge kommt ein Rechenmodell
zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff’'schen Gravitationsmodells?! basiert. Im Wesentli-

chen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kalibriert werden:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

standorten ergibt.

Fir die Bewertung der geplanten famila-Erweiterung werden hinsichtlich der zu erwartenden

Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der famila-Markt wird auf der erweiterten Verkaufsflache von ca. 4.500 m? einen Um-

satz von ca. 14,6 Mio. € erzielen, davon ca. 13,5 Mio. € im periodischen Bedarf.

2 Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Hein-

ritz, G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Zu bericksichtigen ist, dass es sich bei famila um die Erweiterung eines seit Jahrzehn-
ten in Lohne vorhandenen Marktes handelt. Das Vorhaben wird nach der geplanten
Erweiterung ein Einzugsgebiet erschlieRen, welches mit dem jetzigen Einzugsgebiet
identisch ist. Auch nach der geplanten Erweiterung wird der jetzige Umsatz des famila-

Marktes weiterhin gebunden werden.

Die Bewertung moglicher Beeintrachtigungen durch die geplante Erweiterung von fa-
mila erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Jedoch ist fiir die tatsachliche Be-
wertung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzriickgdnge der Bestandsumsatz

zu bertcksichtigen.

Flir den geplanten Drogeriemarkt dm wird der Umsatz mit ca. 4,2 Mio. € prognostiziert,

davon entfallen auf das periodische Kernsortiment ca. 3,7 Mio. €.

Bezogen auf die geplante Erweiterung des famila-Marktes und die geplante Ansiedlung des Dro-

geriemarktes sind die in Tabelle 12 dargestellten Umsatzumverteilungen zu erwarten:

Tabelle 12: Prognose der Umsatzumverteilung durch die Vorhaben im periodischen

periodischer Bedarf

Kernsortiment

Umverteilung in Mio. € in Mio. €
famila dm
= Kaufkraftbindung der bestehenden Filiale von famila 96 -
= Umverteilungen ggii. Betriebe im ZVB Lohne 1,2 1,0
= Umverteilungen ggii. Betriebe an sonstigen Standorten in Lohne 09 04
= Umverteilungen ggii. Betriebe im ZVB Dinklage - 03
=  Umverteilungen ggii. Betriebe an sonstigen Standorten in Dinklage 05 01
=  Umverteilungen ggii. Betriebe im ZVB Vechta - 10
= Umverteilungen ggl. Betriebe in der Falkenrotter Str., Vechta 1,0 0,3
=  Umverteilungen ggii. Betriebe im Falkenweg, Vechta 02 01
=  Umverteilungen ggii. Anbieter im NVZ ,,GroRe Str.“, Steinfeld 01 0,1
= Umverteilungen ggii. Betriebe an sonstigen Standorten in Steinfelden 01 0,3
= Umsatz insgesamt 13,5 3,7

GMA-Berechnungen 05 / 2020; ca.-Werte gerundet

4.2

Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Um beurteilen zu kénnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen Be-

triebe stadtebauliche Effekte entstehen kénnen, wird der Schwellenwert von 10 % Umsatzum-

verteilung als Hinweis herangezogen?2. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der értlichen Ge-

gebenheiten sowie moglicher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche zu

Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groRflachigen Einzelhan-
del in Baden-Wirttemberg zuriick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern erstellt
wurde.
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bewerten. Funktionsstérungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleerstanden zu einer Ver-
ringerung / Verschlechterung des Angebotes und der stadtebaulichen Qualitat kommt. MaRRgeb-
lich fiir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe, von
deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnet-
betriebe aufgrund von hohen Umsatzriickgangen durch ein neues Vorhaben geschlossen wer-

den, kdnnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben.

Far famila und den geplanten Drogeriemarkt leitet sich im periodischen Bedarf ein Mehrumsatz
von ca. 7,6 Mio. € ab. Der Gberwiegende Teil der zu erwartenden Umsatzriickgénge im periodi-
schen Bedarf (ca. 3,5 Mio. €) geht zu Lasten der Wettbewerber in Lohne. Hier sind leistungsfa-
hige groRflachige Einzelhandelsbetriebe ansassig, wobei sich die Umsatzriickgange auf ver-
schiedene Supermarkte, Discounter und den Drogeriemarkten innerhalb des Stadtgebietes
verteilen. Bezogen auf die innerstadtischen Anbieter wird der Umsatzriickgang beider Vor-
haben im periodischen Bedarf mit ca. 2,2 Mio. € prognostiziert, was einer Umverteilung von
ca. 8 — 9 % entspricht. Von diesem Umsatzriickgang sind primar die in Nachbarschaft zum
Vorhaben gelegenen Wettbewerber (E-Center, Lidl, Rossmann) betroffen. Aufgrund der
Hohe dieser Umsatzriickgange und der besonderen Leistungsfahigkeit dieser Betriebe, ist je-
doch nicht zu erwarten, dass einer der Wettbewerber aus dem Markt austritt. Die Funktions-
fahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs , Innenstadt” wird durch die geplante Verlage-
rung von famila bzw. der Ansiedlung eines dm Drogeriemarktes nicht beeintrachtigt. Viel-
mehr wird der zentrale Versorgungsbereich hinsichtlich eines weiteren groRflachigen For-

mats und eines noch nicht in Lohne vertretenen Drogeriemarktes gestarkt.

Innerhalb des Stadtgebietes von Lohne werden Umsatzriickgdnge von ca. 1,3 Mio. € zu Lasten
weiterer Wettbewerber ausgel6st, wovon primar der Edeka Supermarkt und die Lebensmittel-
discounter betroffen sein werden. Diese Betriebe sind gut positioniert und leistungsfahig, Be-
triebsaufgaben sind in Folge der Verlagerung von famila und der Ansiedlung von dm nicht zu er-

warten.

Bezogen auf die aperiodischen Sortimente, welche bei famila gefiihrt werden, sind keine gravie-

renden Umsatzsteigerungen zu erwarten, da die Verkaufsflache sogar verkleinert wird.

Beim geplanten Drogeriemarkt dm entfallt im aperiodischen Bedarf die Verkaufsflache auf das
Sortiment Baby-Bekleidung, Haushaltswaren und Fotobedarf, woraus ein Umsatz von ca. 0,5 Mio.
€ p. a. resultiert. Dieser Umsatz wird zu Lasten der innerstadtische Filiale Ernsting’s family und
des Textilhauses Leffers und des E-Centers gehen. Aufgaben dieser Betriebe infolge der Ansied-

lung sind nicht zu befiirchten.

Im Grundzentrum Dinklage sind ebenfalls leistungsfahige Einzelhandelsbetriebe ansassig. Die
Umsatzriickgdnge am Verbundstandort von Edeka / Aldi werden nicht zu Betriebsaufgaben fiih-

ren (Umverteilung: ca. 2 %). Die Umsatzriickgdnge bezogen auf die innerstadtischen Anbieter in
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Dinklage (ca. 4 %) sind als wettbewerbliche Wirkungen zu sehen und beeintrachtigen die Funkti-

onsfahigkeit dieses zentralen Versorgungsbereichs nicht.

Auch in Steinfeld erreichen die Umsatzriickgange eine geringe GréfRenordnung von ca. 0,2 Mio. €,
zu Lasten der Betriebe im Nahversorgungszentrum, welche keine nachteiligen Auswirkungen
nach sich zieht. Die im Nahversorgungszentrum , Grof3e StraRe“ ansadssigen Anbieter sind sehr
leistungsfahig, Betriebsschliefungen sind nicht zu erwarten. Dies betrifft auch den Fachmarkt-

standort von KiK, Lidl und Rossmann in der Lohner StraRe (Umverteilung: ca. 3 -4 %).

In Vechta betrifft der Umsatzriickgang des erweiterten famila-Marktes und des geplanten Dro-
geriemarktes insbesondere den Standortbereich von famila selbst, welcher dezentral liegt. Es
handelt sich somit schwerpunktmaRig um Kannibalisierungseffekte innerhalb der Blnting-
Gruppe. Zwar werden durch den geplanten Drogeriemarkt auch Umsatzriickgange zu Lasten der
Drogeriemarkte in der Innenstadt von Vechta (dm, Rossmann) ausgelost, welche allerdings auf-
grund der geringen GroRenordnung (7 — 8 %) als wettbewerbliche Wirkungen zu sehen sind. Die
dortigen Drogeriemarkte sind sehr leistungsstark, d. h. BetriebsschlieBungen sind nicht zu erwar-

ten.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des
bestehenden famila-Marktes sowie der Neuansiedlung eines dm Drogeriemarktes keine Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot

kann in allen Sortimenten eingehalten werden.
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