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Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber Urheberrecht
und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze
geschitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemesse-
ne Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu
achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darliber hinaus ist
nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasenta-
tionen durfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumen-
tationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem
Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegen-
Uber wird die Haftung fir die Vollstdndigkeit und Richtigkeit der im Gut-
achten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung)
ausgeschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Grinden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen die mannliche
Form gewdhlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angehorige
aller Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug ge-
nommen wird.
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1

Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens zur Verkaufsflachenerweite-
rung des Lidl-Lebensmitteldiscounters am Standort Spenger StraBe in
Melle-Bruchmdihlen.

Auftraggeber

LIDL Vertriebs-GmbH & Co. KG
Am Velper Mihlenbach 6
49492 Westerkappeln

Analysezeitraum
Januar - Februar 2020

Untersuchungsdesign

Darlegung der Umsatzerwartung des Planvorhabens
Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

Ermittlung der Kundenherkunft am Standort Spenger Strale durch ei-
ne zweitatige Befragung

Okonomische Wirkungsanalyse der geplanten Verkaufsflachenerweite-
rung des Lidl-Lebensmitteldiscounters auf den Einzelhandelsbestand
und detaillierte Darstellung der zu erwartenden (stadtebaulichen)
Auswirkungen auf ausgewahlte zentrale Versorgungsbereiche der
Stadt Melle und der umliegenden Gemeinden (Ausweisung von Ver-
drangungsquoten fir die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
im Untersuchungsgebiet)

Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Vorgaben des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes

= Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Vorgaben des Landesraum-
ordnungsprogrammes 2017 des Bundeslandes Niedersachsen sowie
des Regionalen Raumordnungsprogrammes Landkreis Osnabriick

= Bewertung der Ergebnisse und abschlieBende Empfehlungen zum
Umgang mit dem Planvorhaben

Vorbemerkung zur Methodik

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
vorhabenrelevanten Bestandserhebung aus dem Januar 2020 im Untersu-
chungsgebiet. Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf die
folgenden Warengruppen:

= Nahrungs- und Genussmittel
=  Drogerie- und Parflimeriewaren

Die kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2019.
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2 Darstellung des Planvorhabens

Der in vorliegendem Gutachten untersuchte Vorhabenstandort befindet
sich in der Stadt Melle im Ortsteil Bruchmiihlen an der Spenger Strafe.
Dieser befindet sich unmittelbar an der Grenze von Niedersachsen (Land-
kreis Osnabrlick) zu Nordrhein-Westfalen (Landkreis Herford).

Im Zuge des Planvorhabens des Lidl-Lebensmitteldiscounters ist eine
Ausweitung der Verkaufsflache auf ca. 1.151 gm vorgesehen. Die Erweite-
rungsflache belduft sich dementsprechend auf insgesamt ca. 361 gm.

Der am Standort anséssige Lidl befindet sich im zentralen Versorgungs-
bereich (ZVB) gemiB Einzelhandelskonzept der Stadt Melle! und ca.
550 m entfernt vom Wettbewerber Aldi sowie dem Lebensmittelvollsorti-
menter EDEKA an der BruchstraBe. Diese sind ebenfalls nérdlich der A30
lokalisiert, befinden sich aber anders als Lidl auch nérdlich der verlaufen-
den Bahnschienen. Die Wettbewerbsstandorte liegen bereits im Bundes-
land NRW und sind dort dem zentralen Versorgungsbereich des Einzel-
handelskonzeptes EHK der Gemeinde Rédinghausen? zugeordnet. Ge-
meinsam mit dem Lidl-Markt erflillen diese an der BruchstraBBe etablierten
Lebensmittelbetriebe wichtige Nahversorgungsaufgaben fir die umlie-
genden Wohngebiete in Melle Bruchmihlen und dem gleichnamigen
Ortsteil der nordrhein-westfalischen Gemeinde Rédinghausen. Entspre-
chend wurde der Standort des Lidl-Marktes von der Regionalplanung als
herausgehobener Nahversorgungsbereich eingeordnet.3

Vornehmlich Uber die Bruch- bzw. Spenger StraBe ist der Standort in
Nord- Stdrichtung gut mit dem Ortsgebiet verknipft. Zusatzlich ermég-
licht die groBzligige Parksituation eine komfortable Erreichbarkeit des

T cima 2012
2 BulwienGesa 2010
3 RROP Landkreis Osnabriick 2004, Teilfortschreibung EH 2010, D 1.6 Ziffer 04

Vorhabenstandortes fiir PKW-Kunden. Uber die Osnabriicker StraBe gen
Osten erfolgt ein direkter Anschluss an die A30. In nahezu gleicher Ent-
fernung von ca. 11 km sind somit im Westen die Stadt Melle, wie im Os-
ten die Stadt Blinde erreichbar.

Etwa 200 m sidlich des Projektareals befindet sich die Bushaltestelle Au-
tobahnbriicke, die regelméBig von den Linien 304 und 315 angefahren
wird. Eine entsprechende OPNV-Anbindung des Standortes ist dadurch
gegeben.

Der Angebotsschwerpunkt der bundeslanderiibergreifenden Handelslage
liegt bereits heute im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Durch die
Modernisierung und marktgerechte moderate Verkaufsflachenerweite-
rung wird diese Funktion gestdrkt und die Versorgung der Bevélkerung
gesichert.

Abb. 1: Lidl-Bestandsimmobilie Spenger StraBBe

Foto: cima 2020
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Abb. 2: Lage des Vorhabenstandortes (Makrostandort) Abb. 3: Vorhabenstandort (Mikrostandort)

Kartengrundlage: QeoBasis-DE/BKG 2020 Kartengrundlage: ~ GeoBasis-DE/BKG 2020
Bearbeitung: cima 2020 Bearbeitung: cima 2020
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3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1  Nachfragepotential im
Untersuchungsgebiet

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotentials? erfolgt
auf der Basis der Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet und der auf
Gemeindeebene berechneten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fer>.

Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird ein Ausgabesatz
pro Kopf im Einzelhandel von 2.240 € (bundesweit) fir das Jahr 2019 zu-
grunde gelegt. Dieser Betrag wird mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer an
das Kaufkraftniveau der ortsansassigen Bevolkerung angepasst.

Fir das vorliegende Gutachten wurde ein Untersuchungsgebiet definiert,
welches die 6stlichen Ortsteile der Stadt Melle (Buer, Riemsloh, Bruch-
muhlen), die Gemeinde Rddinghausen (NRW) sowie die im Westen der
Stadt Binde (NRW) gelegenen Stadtteile Ahle und Holsen umfasst.

Im Untersuchungsgebiet leben insgesamt ca. 24.645% Menschen. Die
Kaufkraftkennziffer bewegt sich je nach Gemeinde im Bereich von 98,1
bis 104,5 und belduft sich im gewichteten Mittel auf 100,01. Daraus
ergibt sich ein vorhabenrelevantes Nachfragepotential in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt rd. 55,6 Mio. €
pro Jahr.

Das Nachfragepotential entspricht den Ausgaben (in €) der Bevdlkerung, die dem Ein-
zelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2019
6 Quelle: Nexiga GmbH 2020

3.2 Angebotssituation im
Untersuchungsgebiet

Die Nahversorgungssituation im Untersuchungsgebiet kann insgesamt
als gut beschrieben werden. Die Wettbewerbsintensitdt stellt sich mit
Blick auf den Einzelhandelsbesatz im vorhabenrelevanten Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel sowie das Nachfragepotential im Untersu-
chungsgebiet als moderat dar.

Das Planvorhaben liegt im zentralen Versorgungsbereich geméal3 Einzel-
handelskonzept der Stadt Melle. Weitere Nahversorgungsbetriebe sind
abgesehen von einer Backerei und einem Blumenladen nicht vorhanden.
Ostlich direkt anschlieBend beginnt der zentrale Versorgungsbereich des
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Roédinghausen (NRW). Darin lie-
gen die Wettbewerber Aldi, der Vollsortimenter EDEKA, ein Getranke-
markt und eine Apotheke.

Im Rédinghausener im Ortsteil Schwenningdorf findet sich beiderseits
der Biinder StraBBe eine als ZVB abgegrenzte Konzentration verschiede-
ner Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen rund um die Anbieter
Penny und Edeka.

Fur den gewachsenen Ortskern von Rodinghausen selbst wurde vom Bu-
ro BulwienGesa ein faktischer ZVB festgelegt. In diesem sind zahlreiche
Zentrumsnutzungen wie Sparkasse, Postfiliale, Apotheke und Béackerei
anzutreffen, aber keine groB3flachigen Nahversorger.

Im Meller Ortsteil Buer ist in zentraler Lage ein Edeka-Markt etabliert.
Daruber hinaus sind entlang der geschwungenen Ortsdurchfahrt aufge-
lockerte Strukturen von Dienstleistern und Einzelhandlern zu finden. Die-
ser Lagebereich ist als ZVB im Einzelhandelskonzept der Stadt Melle ab-
gegrenzt.
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Die mit Abstand groBte Ballung von Lebensmittelmarkten im Untersu-
chungsgebiet ist kurz vor der Kernstadt Melle im Ortsteil Gerden anzu-
treffen. In der Fachmarktagglomeration sind mit Lidl, Netto, Aldi,
E-Center und einem Getrankemarkt Gber 6.000 gm Verkaufsflache fir
Nahrungs- und Genussmittel vorhanden. Das kommunale Einzelhandels-
konzept beschreibt diese Lage ausflhrlich, weist ihr aber keine Funktion
als zentraler Versorgungsbereich zu.

Im Meller Ortsteil Riemsloh befindet sich ein Combi-Supermarkt’, der fiir
die angrenzenden Wohngebiete Nahversorgungsaufgaben erfillt. Dem-
entsprechend wurde das Areal entlang der Ortsdurchfahrt Alt-Riemsloh
und Herforder StraBe als zentraler Versorgungsbereich und Stadtteil-
zentrum definiert.

Im sonstigen Untersuchungsgebiet wurden zwei solitdre Nahversorger
angetroffen. Dies sind die im Westen der Stadt Bliinde (NRW) gelegenen
Stadtteile Ahle und Holsen mit einem Combi bzw. einem NP-Markt.

Das Angebot wird abgerundet durch mehrere Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks, kleineren Hofladen sowie Lebensmittelspezialgeschafte,
Tankstellenshops und Kioske, die jedoch mit dem Planvorhaben nur be-
grenzt in direktem Wettbewerb stehen.

7 Zum Zeitpunkt der Erhebung noch unter der alten Firmierung Jibi

Seite 9



Vertraglichkeitsgutachten zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters am Standort Spenger StraBe in Melle-Bruchmuhlen

Abb. 4:  Uberblick zur Angebotssituation im Untersuchungsgebiet
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3.3 Roédinghausen, ZVB OT Bruchmuhlen

Direkt hinter der Landesgrenze schlieBt sich auf nordrhein-westfalischer
Seite der zentrale Versorgungsbereich Bruchmuhlen an. Der gleichnamige
Ortsteil der Gemeinde Rédinghausen beherbergt entlang der BruchstraBe
die Nahversorger Aldi und Edeka, einen Getrankemarkt, Sparkasse, Fri-
seur, eine Kfz-Werkstatt und eine Apotheke sowie an der Meller StraBe
einen Elektrofachmarkt, ein Sanitatshaus und einen Bécker. Sparkasse, Eis-
café und ein weiterer Backer auf der anderen StraBenseite der Meller
StraBe liegen bereits auf niedersachsischem Gebiet und sind dem ZVB
Melle-Bruchmiihlen zugeordnet. An der StraBe GroBer Ort ist ein groB3fla-
chiger Mobelmarkt angesiedelt, der mit seinem aperiodischen Sortiment
von der Nahversorgungsorientierung des ZVBs abweicht.

Aufgrund der aufgelockerten Bebauung des im nérdlichen Teil eher land-

lich, im Siiden gewerblich-industriell gepragten Ortsteils ist das Park-
platzangebot entlang der Bruchstrae und vor dem Mdbelmarkt gut.

Abb. 5: Anbieter im ZVB Rédinghausen-Bruchmiihlen (Auswahl)

Fotos: cima 2020

) OT Bruchmiihien
/ Empfohlener zentraler
o Versorgungsbereich
% Kembereich
i

Entwicklungsbereich
o) Masstab ca 1 15,000

¥~ Kartengrundiage: Herford
P Kataster und Vermessung

Gemeinsam bilden die beiden ZVBs einen ldndergrenzeniibergreifenden
Standort, der Uberwiegend auf die Nahversorgung der zwei gleichnami-
gen Ortsteile Melle-Bruchmiihlen und Rédinghausen-Bruchmuihlen aus-
gerichtet ist. Durch die Lage etwa in der Mitte des gemeinsamen, durch
die Autobahn A30 durchschnittenen, Siedlungskérpers kann die Erreich-
barkeit der Versorgungsstrukturen fur die Bevolkerung als gut bewertet
werden.

Seite 11



Vertraglichkeitsgutachten zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters am Standort Spenger StraBe in Melle-Bruchmuhlen

3.4 Rodinghausen, ZVB OT Schwenningdorf

Der Ortsteil Schwenningdorf liegt rund 7 km nérdlich des Planvorhabens.
Als Magnetbetrieb des langgestreckten Bereiches fungieren ein Super-
markt der Firma Edeka und ein Penny-Lebensmitteldiscounter. Zusatzlich
befinden sich zwei Backer, ein Eiscafé und eine Kfz-Werkstatt an der Bin-
der StraBe.

Trotz ihrer randlichen Lage bilden die beiden Lebensmittelbetriebe mit
einer Verkaufsflache von insgesamt knapp 2.000 gm die wesentlichen
Standorte zur Deckung des taglichen Bedarfes fiir die z.T. diffusen Sied-
lungsbereiche des Ortsteils Schwennigdorf. Im kommunalen Einzelhan-
delskonzept wird der Bereich als zentraler Versorgungsbereich (Neben-
zentrum) mit relativ groBer Entwicklungsflache ausgewiesen (vgl. Abb. 8).

iR

Abb. 7:  Anbieter im ZVB Rédinghausen-Schwenningdorf

Fotos: cima 2020
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3.5 Roédinghausen, ZVB OT Rodinghausen

An nordlichen Rand des Gemeindegebiets liegt der namensgebende
Ortsteil Rodinghausen. Fir die gewachsene Ortskernlage hat das Gut-
achterbiro BulwienGesa einen faktischen zentralen Versorgungsbereich
(Nebenzentrum) ausgewiesen. In diesem sind zahlreiche Zentrumsnut-
zungen wie Rathaus, Sparkasse, Postfiliale, Apotheke, Hofladen und Ba-
ckerei anzutreffen. GroBflachige Nahversorger finden sich hier zum Zeit-
punkt der Erhebung nicht.

Mit Kurpark und Haus des Gastes ist der Ortsteil Rodinghausen gleichzei-

tig das Zentrum des Kurgebietes. Die Gemeinde ist seit 1980 staatlich an-
erkannter Luftkurort.

Abb. 9: Rédinghausen, ZVB OT Rodinghausen
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Quelle: BulwienGesa 2010, S. 54
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3.6 Melle, ZVB Stadtteilzentrum Buer

Westlich der Gemeinde Rodinghausen liegt auf niedersachsischer Seite
der Meller Ortsteil Buer. Hier befindet sich in zentraler Lage an der Bark-
hausener StraBe ein Edeka-Markt, der fiir weite Teile der Einwohner gut
zu erreichen ist. Er verfigt Gber rund 1.300 gm Verkaufsflache und ist
damit als stadtteildimensioniert anzusehen. Darlber hinaus wechseln sich
entlang der geschwungenen Ortsdurchfahrt aufgelockerte Strukturen mit
Wohnhdusern, Dienstleistern, Gastronomie und Einzelhdndlern ab. Zu
nennen sind hier ein Haushaltswarengeschéaft, Blumenladen, Sparkasse,
Apotheke sowie ein Blirgerbiro der Stadt Melle samt Ortsbibliothek).

Dieser Lagebereich ist als ZVB Stadtteilzentrum Buer im Einzelhandels-
konzept der Stadt Melle abgegrenzt und genieBt daher in seiner Bedeu-
tung fir die Versorgung der Einwohner baurechtlichen Schutz. Am Orts-
rand liegen ein Sonderposten- und Gebrauchtwarenmarkt sowie ein
Stoffgeschaft.

Abb. 10: Anbieter im ZVB Melle-Buer

Foto: cima 2020

Abb. 11: Melle, ZVB Buer

Einzelhandelsstandorte
D Hauptzentrum (Innenstadt)
[ stadtteilzentum

:I Fachmarkt-Agglomeration
. solitarer
/% Nahversorgungsstandort
solitarer Fachmarkt-
A standort (ab 800 gm VK)

Quelle Katasterdaten der Stadt Melle
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

! 4 ‘ SN
\ A Bl . 500 Meter © CIMA

Quelle: cima 2012, S. 66

Das Einzelhandelskonzept beschreibt die Einzelhandelsausstattung als un-
terdurchschnittlich und empfiehlt die Sicherung und den Ausbau, um die
Uber 4.000 Einwohner des Ortsteils wohnortnah versorgen zu kdnnen.
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3.7 Melle, ZVB Stadtteilzentrum Riemsloh

Im Stdosten des Meller Stadtgebietes befindet sich der Stadtteil Riems-
loh mit knapp 3.500 Einwohnern. Von den insgesamt 16 ansassigen Ein-
zelhandelsbetrieben befindet sich der GroBteil im zentralen Versorgungs-
bereich, lediglich fiinf Betriebe auBerhalb.

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Riemsloh erstreckt sich

nahezu Uber die gesamte Lange des Siedlungsgebietes entlang der ost-
west-verlaufenden Hauptverkehrsachse Alt Riemsloh / Herforder StraBe.

Wichtigster Anbieter im periodischen Bedarf ist ein Combi/Jibi Lebensmit-
telvollsortimenter, der mit ca. 880 gm Verkaufsflache inzwischen knapp
die Grenze der GrofBflachigkeit Gberschritten hat.

Abb. 12: Anbieter im ZVB Melle-Riemsloh

Foto: cima 2020

Abb. 13: Melle, ZVB Riemloh

T

Einzelhandelsstandorte

: E Hauptzentrum (Innenstadt)

7 3 [ stadtteilzentum

# o [ = D Fachmarkt-Agglomeration
s . solitdrer

/\ Nahversorgungsstandort

solitdrer Fachmarkt-
A standort (ab 800 gm VK)

Quelle: Katasterdaten der Stadt Melle
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011
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Quelle: cima 2012, S. 78

Darliber hinaus sind im periodischen Bedarfsbereich zwei Béacker, eine
Apotheke, ein Blumenladen und ein Tankstellenshop vorhanden. Im ape-
riodischen Bedarf wird das Angebot erganzt durch ein Geschéft fir Kin-
derbekleidung und Spielwaren, einen Schreibwaren- und Geschenkartikel-
laden sowie einen Fahrzeugteilehandel. Dariiber hinaus sind im Stadtteil-
zentrum mehrere gastronomische Angebote, zwei Bankfilialen und einige
Dienstleister ansassig.
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3 8 Me”e Fachmarktagglomeration Gerden Abb. 14: Anbieter in der FMA Gerden (Auswahl)

Die Fachmarktagglomeration Gerden ist der nach Innenstadt der bedeu-
tendste Einzelhandelsstandort von Melle. Die 33 Betriebe vereinen mit
rund 27.000 gm eine dhnlich groBe Verkaufsflache wie das Hauptzentrum
Innenstadts.

BT i

g I Ty

Da die hier angesiedelten zentren- und nahversorgungsrelevante Ange-
bote die Meller Innenstadt zunehmend unter Druck setzten, wurde mit
der Ausweisung des Bereiches als Fachmarktagglomeration der erste Foto: cima 2020
Schritt getan, Neuansiedlungen dort zukiinftig zu unterbinden. Entspre-
chend ist im Einzelhandelskonzept mangels Integration und fehlender er-
ganzender Zentrenfunktionen hier kein schiitzenswerter zentraler Versor-
gungsbereich festgesetzt worden.

Abb. 15: Melle, FMA Gerden

Der bedeutendste Betrieb im vorhabenrelevanten periodischen Bedarf ist
ein E-Center Verbrauchermarkt sowie die drei Lebensmitteldiscounter Al-
di, Netto und Lidl. Hinzu kommen drei Backer, ein Getrankemarkt, ein
Tankstellenshop und ein Tabakwarenladen.

Im aperiodischen Bedarfsbereich sind die groBten Betriebe ein Hagebau-
markt, das Mobelhaus Bussdieker, ein Hammer Einrichtungsfachmarkt,
Danisches Bettenlager, ein Zoofachmarkt, ein Lampenstudio, ein Fahrrad-
fachmarkt, mehrere Auto- und Motorradzubehdr-Laden sowie drei Textil-
fachmarkte und zwei Schuhfachmarkte und ein Sonderpostenmarkt.

Einzelhandelsstandorte
B Hauptzentrum (Innenstadt)
[ Stadtteilzentum

D Fachmarkt-Agglomeration
. solitdrer
»Nahversorgungsstandort
solitarer Fachmarkt-
A standort (ab 800 qm VK)

Fir die Einwohner von Bruchmiihlen nahe des in diesem Gutachten analy-
sierten Vorhabenstandortes ist die Fachmarktagglomeration lber die Au-
tobahn in nur 10 Minuten mit dem PKW zu erreichen.

Quelle: Katasterdaten der Stadt Melle
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

oy I E— CIMA
0 125 250 500 Meter

Quelle: cima 2012, S. 78

8 vgl. Einzelhandelskonzept Stadt Melle, cima 2012, S. 57
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3.9 Weitere Wettbewerber im
Untersuchungsgebiet

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Einzelhandelskonzepte
der Stadt Melle und der Gemeinden Rédinghausen befinden sich im Un-
tersuchungsgebiet zwei weitere Lebensmitteldiscounter bzw. Lebensmit-
telsupermarkte.

= Combi, Biinde, OT Ahle, Osnabriicker Str. 269 in ca. 5,3 km Entfernung
= NP-Markt, Biinde, OT Holsen, Rédinghauser Str. 97, in ca. 6 km

Die beiden Markte auf Blindener Stadtgebiet sind in der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes® erfasst und beschrieben. Auf-
grund ihrer solitaren Lagen wurden sie als sogenannter Nahversorgungs-
standort (NVS, NP-Markt in Holsen, vgl. Abb. 16) bzw. als stadtebaulich
integrierte Lage (siL, Combi in Ahle, vgl. Abb. 16) ohne wesentlichen Bei-
trag zur rdumlichen Nahversorgung definiert und daher keinen zentralen
Versorgungsbereichen zugeordnet.

Dariuiber hinaus sind eine Vielzahl von Betrieben des Lebensmittelhand-
werks, Spezialgeschaften, Tankstellen, Hofladen und Kiosken im Untersu-
chungsgebiet ansdssig, die mit dem Vorhaben aber nur begrenzt im
Wettbewerb stehen.

9 Stadt+Handel 2019

(o] 0
Meter

Botriebstyp Siedlungsbereiche

Abb. 16: Lage weiterer Wettbewerber im Untersuchungsgebiet (Auswahl)

Nahversorgungsanalyse

O filialisierter Lebensmitteldiscounter /77, zT.
b i 7 zugeordneter unterversorgter Bereich
[l filialisierter Lebensmittelsupermarkt

/777 unterversorgter Bereich mit geringem
A SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt i At

1S Le ittel kt
¢  sonstiger Lebensmittelsupermar 1234 Binichnessati

Nahversorgungsradien
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1 Nahversorgungsradius 700 m

Stadtteilgrenze

Quelle: Stadt+Handel 2019, S. 80
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4 Auswirkungen des Planvorhabens

Im Zuge der Erweiterung wird die Gesamtverkaufsflache des z.Zt. noch
kleinflachigen Lidl-Marktes um insgesamt ca. 361 gm auf ca. 1.151 gm
vergroBert. Im Hinblick auf die aktuell markttblichen Vertriebsmodelle
von Lebensmitteldiscountern bewegt sich die angestrebte Verkaufsfla-
chenerweiterung damit in einem mafBvollen Bereich.

Die Angaben zur GroBe der Neustrukturierung des Lidl-Marktes basieren
auf den Angaben des Auftraggebers. Die GroBen der Teilflachen fir die
einzelnen Sortimente ergeben sich aus den Erfahrungen der cima und aus
der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren Lidl-Markten.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von Lidl-Markten orientieren und an die standort-
spezifischen Wettbewerbssituation in Melle-Bruchmihlen und dem um-
liegenden Ortsteilen Buer, Riemsloh sowie der Gemeinde Rddinghausen
angepasst wurden.

Die Neuumséatze des Lebensmitteldiscounters bilden die infolge der Neu-
strukturierung entstehenden absatzwirtschaftlichen Effekte des Planvor-
habens in seiner Gesamtheit ab. Es wird berlcksichtigt, dass als Folge der
Neustrukturierung und Modernisierung die Gesamtattraktivitat des Mark-
tes fiir den Kunden leicht steigen wird. Die Neustrukturierung ist hinge-
gen nicht mit einer signifikanten Angebotsausweitung verbunden, son-
dern dient der marktgerechten Anpassung und Sicherung des Standortes
durch eine attraktivere Verkaufsflachengestaltung mit breiteren Gangen,
niedrigeren Regalen und einer moderneren Warenprasentation.

Darauf basierend prognostiziert die cima fir das Planvorhaben im

“Worst-Case”-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsumsatz von
ca. 7,68 Mio. € (brutto) pro Jahr.

Abb. 17: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Zusatzliche
X Lidl Spenger Str. Lidl Spenger Str. Verkaufsflache
CIMA Sortiment
Bestand Plan und Umsatz
insgesamt
VK in m? .Ums.atz VK in m? .Um?atz VK in m? .Ums.atz
in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 740 5,54 1.036 7,18 296 1,64
Nahrungs- und Genussmittel 690 5,31 950 6,84 260 1,53

Aperiodischer Bedarf gesamt 50 0,34 115 0,50 65 0,16
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 790 5,88 1.151 7,68 361 1,80

Quelle: cima 2020
Anmerkung: Geschatzter Bruttoumsatz/ Jahr nach Erfahrungen der cima unter Berlicksichti-
gung der Wettbewerbssituation, Rundungsdifferenzen méglich

Mit rund 85 % der Verkaufsflache bilden Nahrungs- und Genussmittel das
Hauptsortiment des Planvorhabens. Zusammen mit den ebenfalls periodi-
schen Randsortimenten

= Drogerie- und Parfimeriewaren

= Zeitungen, Zeitschriften

Schnittblumen

kommt des Planvorhaben nach der Erweiterung auf einen Anteil von lber
90 % nahversorgungsrelevanter Randsortimenten.

Die weiteren vorhabenrelevanten Randsortimente setzen sich im Wesent-
lichen aus den folgenden Sortimentsgruppen des tiberwiegend aperiodi-
schen Bedarfsbereichs zusammen:

= Bekleidung

= Schreibwaren
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= Spielwaren

= Zooartikel

= Mobel

= Eisenwaren, Baumarktartikel

= Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat
= Unterhaltungselektronik

Im Zuge der Neustrukturierung werden die Verkaufsflachen der Randsor-
timente insgesamt nur leicht vergroBert. Da sich der Verkaufsflachenzu-
wachs von ca. 36 gm (periodisch) bzw. ca. 65 gm (aperiodisch) auf ver-
schiedene Sortimente aufteilt, liegen die Umsatzumverteilungen je Sorti-
ment unterhalb der Nachweisgrenze und bleiben in den folgenden Aus-
fihrungen daher unbericksichtigt. Es wird lediglich das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel weiter betrachtet.

Der umverteilungsrelevante Umsatz betragt demnach ca. 1,53 Mio. €.
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4.1 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden Prognose ist eine detaillierte Analyse der Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet des Planvorhabens. Die Attraktivitat der
Einkaufsstandorte wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams
abgeschatzt. In diesem Zusammenhang werden auch detaillierte Ein-
schatzungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts und
der Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen Uber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Anbieter, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten Analysen, aus
der direkten Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziel-
len Verdffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann
an die regionale Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung
und GroBe der Wettbewerber ist dabei von groBer Relevanz. AuBerdem
wurde die individuelle Wettbewerbssituation in den einzelnen Branchen
berlicksichtigt und die Chance neuer Anbieter, Umsétze zu generieren, in
die Bewertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen
mittels des &konometrischen HUFF-Simulationsmodells'? berechnet wer-
den. Dieses quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kauf-
kraft- und Umsatzstrome im Untersuchungsraum fir den betroffenen Ein-
zelhandel. Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr.
David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”). EinflussgréBen
sind u. a.

10 Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als
ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet.
Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen,
ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Markt-
gebiet,

= Attraktivitdit des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhaben-
standorts sowie Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte nach Bran-
chen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur bei der cima Anwen-
dung, sondern wird auch von weiteren Einzelhandelsgutachtern verwen-
det. In mehreren Gerichtsverfahren wurde diese gutachterliche Methodik
bereits anerkannt (vgl. z.B. OVG Lineburg 1 LC 107/05, Urteil vom
01.09.2005, OVG Minster 10 A 1676/08, Urteil vom 30.09.2009 oder VG
Hannover 4 B 961/10, Beschluss vom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzver-
drangungswirkung wird von einem ,Worst-Case-Ansatz” ausgegangen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach der
maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vor-
handenen Einzelhandel. Es wird angenommen, dass sich das Planvorha-
ben erfolgreich am Markt positionieren kann.

Dementsprechend geht die cima von nachfolgender Umsatzherkunft aus.
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Abb. 18: Umsatzherkunft des Planvorhabens

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ... in Mio. € in %
Bereichen des Untersuchungsgebietes: 1,37 90,0
ZVB Stadtteilzentrum Riemsloh 0,14 9,0
ZVB Stadtteilzentrum Buer il 3,0
ZVB Stadtteilzentrum Bruchmdihlen il 1,0
ZVB Schwenningdorf 0,06 4,0
ZVB Rodinghausen il 2,0
ZVB Bruchmuihlen NRW 0,67 44,0
sonstiges Gemeindegebiet NRW 0,09 6,0
FMA Gerden 0,32 21,0
diffuse Umsatzumverlagerungen auBerhalb 0,15 10,0
des Untersuchungsgebietes

Gesamtsumme 1,53 100

*** \Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Quelle:  cima 2020

Auf Basis der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen ist
davon auszugehen, dass rd. 90 % des durch das Planvorhaben generier-
ten Zusatzumsatzes innerhalb des Untersuchungsgebiets umverteilt wer-
den und somit als Verdrangung fiir den dort bestehenden Einzelhandel
zu werten sind.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb des Untersu-
chungsgebiets sowie der Art des Planvorhabens (moderate Verkaufsfla-
chenerweiterung eines bestehenden Lidl-Marktes), finden die Umsatzum-
verteilungen vorrangig im ndheren Umfeld des Bestandsmarktes an der
Spenger StraBe statt. Dies betrifft vor allem die Lebensmittelbetriebe der
Firmen Edeka und Aldi sowie einen Getrankemarkt, die im angrenzenden
ZVB der Gemeinde Rodinghausen ansassig sind. Von hier stammen insge-
samt rd. 44 % des Vorhabenumsatzes, was einer absoluten Umsatzhdhe
von 0,67 Mio. € entspricht (vgl. 18).

Die Ubrigen Stadt- und Gemeindeteile des Untersuchungsgebietes sind in
deutlich geringerem MaBe von Umsatzumverteilungen betroffen. Rund
21 % (ca. 0,32 Mio. €) des Vorhabenumsatzes stammen aus der Fach-
marktagglomeration Gerden, die kurz vor der Kernstadt Melles liegt und
in ca. 10 Minuten per Auto erreichbar ist. Die Umsatzumlenkungen vertei-
len sich hier auf eine Vielzahl von Anbietern, dies sind u.a. E-Center, Aldi,
Netto, Getrankemarkt und der néachstgelegene Lidl-Markt).

Aus dem rund 3,5 km entfernten Stadtteilzentrum in Riemsloh kommen
etwa 9 % der zuséatzlichen Umséatze des Planvorhabens, dem nordrhein-
westfalischen Schwenningdorf ca. 4 %.

Im sonstigen Gemeindegebiet von Melle, d.h. auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche oder groBerer Fachmarktagglomerationen befinden sich
keine Lebensmittelanbieter Gber 400 gm Verkaufsflache. Im sonstigen
Gemeindegebiet in NRW wurden zwei Lebensmittelmarkte innerhalb des
Untersuchungsgebiets erfasst. Von dort stammen rund 6 % der Zusatz-
umsatze.

Die weiteren Umsatzherkiinfte sind mit Umsatzanteilen von ca. 1 bis 3 %
nahezu bedeutungslos und entstammen aus dem Meller Stadtteilzentrum
Buer, dem faktischen ZVB im Ortsteil R6dinghausen sowie von den weni-
gen sonstigen Anbietern im gleichen ZVB Bruchmihlen wie der Plan-
standort.

Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit tGber die Autobahn A30
und die direkte Abfahrt Bruchmihlen liegen die diffusen Streuumsatze
bei vergleichsweise hohen 10 % die von auBerhalb des Untersuchungsge-
biets stammen.
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4.2  Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Planvorhabens sind Umsatzumverteilungen
innerhalb der bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu erwarten. Diese
werden in der 6konomischen Wirkungsprognose quantifiziert und hin-
sichtlich der moglichen Auswirkungen gemafB § 11 Abs. 3 BauNVO bewer-
tet.

Dabei wird der Umsatz des Planvorhabens den heutigen Umsatzen des
Einzelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebiets gegenibergestellt.
Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut
(in Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine differenzierte
Ausweisung fur alle tangierten zentralen Versorgungsbereiche und
Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung.

Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maBgebliches Beurteilungskriteri-
um fir die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeu-
tet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung,
denn allein die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist bau-
rechtlich irrelevant.’! Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die
so genannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Ein-
zelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verédung einer In-
nenstadt, Unterversorgung der Bevélkerung etc.)'2. Bei der Bewertung ei-
nes Planvorhabens bezieht die cima neben der Umsatzumverteilungsquo-
te daher auch absolute Umsatze sowie die Relation von bestehender Ver-
kaufsflache und jener des Planvorhabens mit ein.

" Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

2 ove Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6.
2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

Lt. Urteil des OVG Minster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das
heiBt, sollten Umsatzverlagerungen dieser GroBenordnung fiir ein Pro-
jektvorhaben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfeh-
ler in der baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung
der Umsatzverlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert”
einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterschei-
den. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offengelassen.3

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswir-
kungen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn
ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde
eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.’ Nach
den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts
in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % rele-
vant.15

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojekts haben, nicht jedoch
schon zwangsldufig die Obergrenze flr noch zumutbare Auswirkungen
markieren.16

13 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 =
UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C
14.01

4 ovG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001,
638; OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70;
OVG Luneburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

15 Moench/Sandner, Die Planung fir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

16 ovG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60
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Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann,
wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt
wird — allerdings abhéngig unter anderem vom maBgeblichen Sortiment —
ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.17 Das VG Géttingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % fiir vertretbar gehalten.

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Beurteilung in Abhédngig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung
von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumver-
teilungsquote nicht allein ausschlaggebend fir oder gegen die Realisie-
rung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Um-
satzrickgang an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,An-
fangsverdachts” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziiglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch
.Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind letzten
Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funkti-
onsverluste kénnen sich in stadtischen Verddungen und zu erwartenden
.Trading-Down-Effekten” ausdriicken.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentli-
chen BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei
jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten)
grundsatzlich moglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzel-

Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435
= BauR 1999, 367, OVG Lineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 =
NVwZ-RR 2003, 76.

17 ovG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002,
577, VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63
Nr. 62.

falls gerecht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von
10 % und mehr werden nachfolgend fiir jedes tangierte Sortiment
vertiefend diskutiert und gutachterlich bewertet.
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Abb. 19: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens

Vorhaben Lidl-Erweiterung Spenger StraBe, Melle-Bruchmiihlen

Umsatz- Umsatz-
. Umsatz aktuell . .
Nahrungs- und Genussmittel o umverteilung | umverteilung
in Mio. € L .
in Mio. € in %
Untersuchungsgebiet gesamt
davon ZVB Stadtteilzentrum Riemsloh 51 0,14 2,7
ZVB Stadtteilzentrum Buer 6,1 xS LT
ZVB Stadtteilzentrum Bruchmuihlen 0,4 AR AL
ZVB Schwenningdorf 9,0 0,06 07
ZVB Rodinghausen 0,7 LS EE
ZVB Bruchmiihlen NRW 15,0 0,67 4,5
sonstiges Gemeindegebiet NRW 6,8 0,09 13
FMA Gerden 28,9 0,32 1,1
diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des
Untersuchunsgebietes 0,15

*** \Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Quelle:  cima-Berechnungen nach HUFF 2020; rundungsbedingte Abweichungen maoglich

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten zeigt, dass durch das
Planvorhaben in keinem der untersuchten Lagebereiche abwagungsrele-
vante Umsatzumverteilungen ausgeldst werden. Insgesamt bewegen sich
die Umverteilungsquoten in einem Bereich von 0,7 % bis max. 4,5 % und
bleiben somit deutlich unterhalb der abwagungsrelevanten 10 %-
Schwelle.

Bezogen auf die baurechtlich schiitzenswerten zentralen Versorgungsbe-
reiche im Untersuchungsgebiet stellt sich die Umverteilungssituation un-
kritisch dar. Gegenuber dem direkt an den Planstandort angrenzenden
zentralen Versorgungsbereich Bruchmuhlen der Gemeinde Rédinghau-
sen zeigt sich eine Umsatzumverteilung von ca. 4,5 %. Hier hat das Lidl-
Planvorhaben aufgrund der raumlichen Nahe seinen groéBten Einfluss. Da
die ansassigen Wettbewerber aber zahlreich vorhanden und modern
aufgestellt sind, bleibt die Umlenkung mit 0,67 Mio. € pro Jahr moderat.

Im Hinblick auf den nachstgelegenen ZVB in Riemsloh wurde eine Um-
verteilungsquote von ca. 2,7 % identifiziert. Negative Effekte auf die Ver-
sorgungsfunktion des Ortsteils kénnen nahezu ausgeschlossen werden.

Gegenlber den Wettbewerbern, die sich im ZVB Schwenningdorf (Ge-
meinde Rdédinghausen) befinden, bewegen sich die erwarteten Um-
satzumverteilungen mit ca. 0,7 % nur knapp Uber der Nachweisbarkeits-
grenze und sind somit stadtebaulich vernachlassigbar.

Im sonstigen Untersuchungsgebiet verbleiben auf nordrhein-
westfalischer Seite nur die Anbieter Combi und NP in den Biinder Orts-
teilen Ahle und Holsen. Die Betriebe sind ebenfalls nicht Teil eines zent-
ralen Versorgungsbereiches und genieBen dementsprechend keinen
baurechtlich legitimierten Schutzanspruch. Dessen ungeachtet kann eine
UbermaBige Verscharfung des Wettbewerbes auf Grundlage der modera-
ten Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,3 % ausgeschlossen werden.

Dies gilt ebenso fir die diffusen Umsatzumverteilungen von auBerhalb
des Untersuchungsgebietes.

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass das Planvorhaben
in allen untersuchten zentralen Versorgungsbereichen lediglich un-
wesentliche Umverteilungseffekte erzeugen wiirde. Keines der Zen-
tren im Untersuchungsgebiet ware negativen Auswirkungen im Sin-
ne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgesetzt.

Das Planvorhaben zur Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Marktes
kann in dem geplanten Verkaufsflichenumfang daher als eindeutig
vertraglich eingestuft werden.
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5 Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Melle

und der Raumordnung

5.1 Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes

Bei dem Vorhaben handelt es sich nach § 11 Abs. 3 BauNVO um die An-
siedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes mit nahversor-
gungs- und damit gleichzeitig zentrenrelevantem Hauptsortiment. Der
Planvorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Siedlungsgebiet des
Ortsteiles Bruchmuhlen der Stadt Melle an der Grenze zur nordrhein-
westfdlischen Gemeinde Rodinghausen. Im Folgenden wird geprift, ob
das Planvorhaben mit den Vorgaben des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Melle vereinbar ist.

Im vorliegenden Fall wurde das Einzelhandelskonzept 2010-2011 von der
cima erarbeitet und 2012 beschlossen. Der Vorhabenstandort liegt in-
nerhalb eines der acht zentralen Versorgungsbereiche, die in Zusam-
menarbeit mit der Stadt Melle und einem begleitenden Arbeitskreis ab-
gegrenzten wurden (vgl. ebd. S. 46f). Das definierte ,Stadtteilzentrum”,
das die Bedarfsdeckung des eigenen Stadtteils sichern soll, geht im be-
sonderen Falle von Bruchmiihlen ,nahtlos in den Zentralen Versorgungs-
bereich Bruchmihlen der nordrhein-westfalischen Nachbargemeinde
Rédinghausen iber, mit welchem es sich faktisch die Versorgungsfunkti-
on fir die Bewohner von Melle-Bruchmiihlen und Rd&dinghausen-
Bruchmihlen teilt” (vgl. ebd. S. 62). Als Ankerbetrieb im Meller Stadtteil-
zentrum Bruchmuhlen ist der Lidl-Bestandsmarkt genannt, der durch ei-
ne Backerei und ein Floristikfachgeschaft sowie einige Gastronomiebe-
triebe und Dienstleistungsangebote erganzt wird.

Abb. 20: Melle, ZVB Bruchmiihlen

Einzelhandelsstandorte
E Hauptzentrum (Innenstadt)
[ stadtteilzentum
D Fachmarkt-Agglomeration

. solitérer

% Nahversorgungsstandort

. solitdrer Fachmarkt-
A standort (ab 800 gm VK)

S Quelle: Katasterdaten der Stadt Melle
Bearbeitung: CIMA GmbH 2011

= gz CIMA
& e A @ ¥ 0 125 250 500 Meter

Quelle: cima 2012, S. 63

Das gemeinsame Wahrnehmen der Versorgungsfunktion fiir die gleich-
namigen Ortsteile auf niedersdchsischer bzw. nordrhein-westfalischer
Seite erkennt auch das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rédinghau-
sen und spricht von ,Kaufkraftbewegungen und wechselseitigen Ein-
kaufsbeziehungen” sowie einer ,Marktbedeutung” des Lidl-Marktes fir
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den gleichnamigen Rédinghauser Teilraum”.'® Weiterfiihrend werden
dem Standort mit seinem aperiodischen Sortiment eine gemeindeweite
Bedeutung sowie eine Sonderrolle attestiert, die sich aus der Grenznahe
und den ,recht intensiven wechselseitigen Kaufbeziehungen”1? ergibt.

In seinem Sortiments- und Standortkonzept formuliert das Meller Einzel-
handelskonzept allgemeine Entwicklungsziele im Bereich Lebensmittel
und Reformwaren (ebd. S. 84):

.Nach Ansicht der CIMA kénnte jedoch eine Verbesserung der Nahversor-
gung in den peripheren Stadtteilen durchaus noch zu einer Erhéhung der
Kaufkraftbindung fiihren, da hier zum Teil deutliche Kaufkraftabfliisse aus
dem Stadtgebiet zu verzeichnen sind. Neben der Ansiedlung neuer Nah-
versorger sollten primdér auch Verkaufsflichenerweiterungen der vorhan-
denen Mdrkte angestrebt werden, um diese zeitgemdB zu positionieren
und ihre Attraktivitit zu erhéhen.”

Fir Weiterentwicklung der Standortkategorien werden Ansiedlungsvo-
raussetzungen in den Stadtteilzentren festgelegt (ebd. 87):

.Die Stadtteilzentren haben zukiinftig die Aufgabe, die Nahversorgung der
Bewohner in den peripheren Stadtteilen sicherzustellen und dariiber hin-
aus ergdnzende Angebote des aperiodischen Bedarfs bereitzustellen. Das
Sortimentskonzept sieht hierfiir folgende Regelungen vor:

(..) Nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel/ Reformwaren, Ge-
sundheits- und Kérperpflege) groBfldchig méglich: Ziel soll der Erhalt und
die Stdrkung tragfihiger Nahversorgungsstrukturen in allen Stadtteilen
von Melle sein. Der Umfang der Verkaufsfldchen fiir nahversorgungsrele-

18 BylwienGesa 2010, S. 34
19 Epd. s. 45, 55

vante Sortimente soll an der értlichen Nachfrage des Stadtteils ausgerich-
tet sein.”

Bei groBflachigen Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten in Stadtteilzentren sieht das kommunale Einzelhandelskonzept in
seinen Ansiedlungsregelungen eine Vertraglichkeitsuntersuchung nach
§ 11,3 BauNVO vor. Diese Priifung ist in Kapitel 4 des vorliegenden Gut-
achtens erfolgt. Es konnten keine stddtebaulichen Auswirkungen auf an-
dere zentrale Versorgungsbereiche und ausgeglichene Versorgungs-
strukturen festgestellt werden.

Der Lidl-Markt an der Spenger StraBe entspricht nicht mehr den derzeit
marktiblichen Betreiberanforderungen an eine leistungsfahige und mo-
derne Einzelhandelsimmobilie, die im Hinblick auf die gestiegenen Kun-
denbediirfnisse eine zeitgeméaBe und 6konomisch tragfdhige Vertriebs-
konzeption erlaubt. Um die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsbe-
reiches Melle-Bruchmiihlen langfristig zu sichern, ist aus Gutachtersicht
die Férderung der Wettbewerbsfahigkeit des Standortes im Sinne der ak-
tuellen Rahmenbedingungen des Lebensmitteleinzelhandels empfeh-
lenswert. Dies gilt insbesondere angesichts der durch Lidl angestrebten
maBvollen Erweiterung der Verkaufsflache auf ca. 1.151 gm, die in ihrer
GroBenordnung als auf die 6rtliche Nachfrage ausgerichtet angesehen
werden kann. Zur 6rtlichen Nachfrage zahlen hierbei auch die Bewohner
des direkt angrenzenden Rédinghauser Ortsteils Bruchmuhlen, mit des-
sen ZVB sich Melle-Bruchmiihlen wie oben beschrieben die Versor-
gungsfunktion fir den gemeindetbergreifenden Siedlungskorper teilt

Mit seiner Lage im zentralen Versorgungsbereich und der erfolg-
reich durchgefiihrten Vertraglichkeitsuntersuchung steht das Vor-
haben im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Melle.
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5.2 Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben der Raumordnung

Neben dem Einzelhandelskonzept der Stadt Melle ist die Vereinbarkeit
des Planvorhabens mit den MaBgaben des Regionalen Raumordnungs-
programm des Landkreis Osnabriick?? sowie der am 24.01.2017 im Land-
tag beschlossenen Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms
(LROP) Niedersachsen zu prifen. GemaB LROP 2017 soll in allen Ge-
meinden auf ein zeitgemaBes Angebot des allgemeinen, taglichen
Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll ebenso die Erreichbarkeit
der Versorgungseinrichtungen fir alle Bevolkerungsgruppen sicherge-
stellt sein.

Laut LROP 2017 sind EinzelhandelsgroBprojekte mit Verweis auf § 11
Abs. 3 BauNVO unter anderem nur zuldssig, wenn Sie Teil eines Zentra-
len Ortes bzw. des zentralen Siedlungsgebietes einer Gemeinde sind
(Abschnitt 2.3, Ziffer 04). Der Vorhabenstandort ist raumlich weder einem
Zentralen Ort noch dem zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Melle zu-
geordnet. Allerdings ist der Ortsteil Bruchmiihlen mit der Teilfortschrei-
bung Einzelhandel 2010 des Regionalen Raumordnungsprogrammes
durch den Landkreis Osnabriick als Herausgehobener Nahversor-
gungsbereich definiert worden.

Die Ausnahmeregelung vom Konzentrationsgebot gab es im Landkreis
Osnabrick bereits vor der 2017er Novelle des LROP und der Einflihrung
von sogenannten Standorten mit herausgehobener Bedeutung fir die
Nahversorgung (vgl. Abschnitt 2.3, Ziffer 10). Diese Regelung im LROP ist
als Erméachtigung der Trager der Regionalplanung anzusehen, zur Star-
kung der Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs im RROP
Standorte festzulegen, an denen unter bestimmten Bedingungen auch
auBerhalb Zentraler Orte groBflachiger Einzelhandel zuldssig sein kann.

20 RROP 2004, Teilfortschreibung Einzelhandel 2010

Der in dieser Untersuchung betrachtete Vorhabenstandort ist Teil einer
Art Vorbild dieser regionalplanerischen Standortkategorie (vgl. Abb. 21).

Abb. 21: Darstellung des Standortes im RROP LK Osnabri.ick
h&. ‘Famnmm}p Heida™), [ ey .l
S AN
N -

Quelle RROP LK Osnabruck 2004 Te|Ifortschre|bung Emzelhandel 2010

Zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten an derartigen Standor-
ten trifft das RROP in der Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 (vgl. D 1.6
Ziffer 04) folgende Aussagen:

'Die Herausgehobenen Nahversorgungsbereiche werden symbolhaft ge-
kennzeichnet (N) und standértlich festgelegt. °Sie beziehen sich auf die je-
weilige (im Zusammenhang bebaute) Siedlungseinheit.

3In den Herausgehobenen Nahversorgungsbereichen ist die Ansiedlung

von grofSfldchigen Einzelhandelsbetrieben auf solche Betriebe begrenzt, die
der Nahversorgung dienen.
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“Dabei gelten nur solche Betriebe als raumordnerisch vertrdglich, die von
ihrem Verkaufsflichenumfang her auf ein lberwiegend fuBldufiges Ein-
zugsgebiet ausgerichtet sind und nahversorgungsrelevante Sortimente an-
bieten (nahversorgungsrelevante Sortimente, die auf mindestens 90% der
Verkaufsfldche angeboten werden).

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten gehoren laut RROP (Be-
griindung zu Ziffer 04 Satz 4):

= Zeitungen, Zeitschriften

= Lebensmittel, Getrénke

= Apotheken-, Drogeriewaren,
= Blumen.

In der Begriindung wird weiter ausgefiihrt, dass mit der Festsetzung her-
ausgehobener Nahversorgungsbereiche ,allgemein eine wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung unterstiitzt werden” soll. Derartige Standor-
te sind ,Wohngebieten rdaumlich funktional direkt zugeordnet und auf
den ortlichen Bedarf ausgerichtet” (vgl. D 1.6 Begriindung zu Ziffer 04
Satz 1 und Satz 2).

LSomit besitzen sie keine liberértlichen Auswirkungen, weswegen sie nicht
den Zielen der Raumordnung unterliegen, sondern ausschlieBlich in den
gemeindlichen Planungs- und Verantwortungsbereich fallen.”

5.2.1 Priifung Herausgehobener Nahversorgungs-
bereich

Die einleitend aufgefiihrten Vorgaben flir Herausgehobene Nahversor-
gungsbereiche und somit ein Nicht-Vorliegen von raumbedeutsamen
Auswirkungen sollen im Folgenden Uberprift werden. Wie die Abbildung
22 zeigt, entspricht die geplante Verkaufsflache in ihrer Aufteilung in

nahversorgungsrelevante, periodische und aperiodische Sortimente den
Kriterien der Raumordnung.

Abb. 22: Sortimentsstruktur des Planvorhabens

Lidl Spenger Str.

X Lidl Spenger Str.
CIMA Sortiment

Bestand Plan
. , Umsatz . , Umsatz
VKinm* | . VKinm*® | .
in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 740 5,54 1.036 7,18
Nahrungs- und Genussmittel 690 5,31 950 6,84

Aperiodischer Bedarf gesamt 50 0,34 115 0,50
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 790 5,88 1.151 7.68

Quelle:  cima 2020

Mit 1.036 von 1.151 gm Verkaufsflache liegen rund 90 % im periodischen
Bedarfsbereich. Davon ist der Giberwiegende Teil den Nahrungs- und Ge-
nussmitteln zuzuordnen.

In den Uberwiegend landlich geprégten Ortsteilen im Untersuchungsge-
biet zeigt sich eine oftmals diinne Besiedlung mit Einfamilienhdusern,
groBen Grundstlicken und z.T. disperser Siedlungsstruktur. Trotz der
Trennwirkung der Autobahn A30 zum Hauptsiedlungskorper von Melle-
Bruchmihlen kann dem Standort eine rdumliche Zuordnung zu Wohn-
gebieten attestiert werden. Der Lidl-Markt liegt direkt an der Autobahn-
unterfiihrung der Spenger StraBe, in dessen sidlichem Verlauf sich
Wohnhduser anschlieBen. In noérdlicher und norddstlicher Richtung
grenzt der Markt an die gemischte Bebauung entlang der Meller Strafe,
KilverstraBe und BruchstraBe. Hier befinden sich weitere Nahversorger,
Dienstleister, Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie Wohnhauser.

Zur Uberpriifung der fuBlaufigen Erreichbarkeit setzt die cima gemaB
den Vorgaben des LROP zunachst eine Gehzeit von 10 Minuten an. Die
Abbildung 23 zeigt den fuBlaufigen Erreichbarkeitsraum, ausgehend vom
Standort des Lidl-Marktes. In diesem Raum, der einen Grofteil des Sied-
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lungskernes des Meller Ortsteils und Teile von Ro&dinghausen-
Bruchmiihlen umfasst, wohnen 1.689 Menschen?'.

Abb. 23: FuBliufige Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes: 10 Min.

[ 10 Gehminuten
v Erweiterungsbereich

; @ Vorhabenstandort
[ zvB Vorhabenstandort
/ b A 0 25 500m
|

!

Kartengrundlage: ~OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2020

Die schon beschriebene landliche Siedlungsstruktur sorgt hier fiir eine
eher geringe Bevélkerungszahl, die fir eine rechnerische Umsatzgenerie-
rung im Nahbereich zur Verfligung steht.

21 Quelle: Nexiga GmbH 2019, Stadt Melle (Stichtag 30.09.2019)

Nimmt man den sich sudlich fortsetzenden restlichen Siedlungskorper
von Melle-Bruchmiihlen hinzu, umfasst der Erreichbarkeitsraum ca. 2.314
Einwohner?? (siehe ,Erweiterungsbereich” in Abb. 23). Fiir die Bevélke-
rung in diesem Teil des Wohngebietes stellt der Lidl-Markt die nachstge-
legene Mdoglichkeit der Nahversorgung dar.

Nach Vorgabe des RROP muss der iberwiegende Teil, d.h. mindestens
50 %, des Umsatzes des Planvorhabens aus dem fuBlaufigen Nahbereich
stammen. Fur die Ableitung der Umsatzanteile des Planvorhabens aus
dem Nahbereich muss zunachst ermittelt werden, wie viel der im Ein-
zugsgebiet vorhandenen Kaufkraft das Planvorhaben potenziell binden
kann (Bindungsquote). Dabei wird auf das Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel abgestellt, das rund 90 % der Verkaufsflache ausmacht.

Fir den Kern des fuBlaufigen Erreichbarkeitsraums kann aufgrund der
Wettbewerbssituation mit dem ca. 550 m entfernten Aldi- bzw. Edeka-
Markt nur von einer Bindung von rund 40 % ausgegangen werden. Die
Bindungswirkung des Lidl-Marktes nimmt dabei in Richtung der Wett-
bewerber ab, in stidlicher Richtung zu.

Die Abb. 25 zeigt, dass innerhalb der 10 Minuten-Gehzeit dadurch fur
den Lidl-Markt insgesamt rund 1,5 Mio. € Kaufkraft in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel vorhanden sind. Nimmt man den restlichen
Siedlungskorper von Melle-Bruchmiihlen hinzu, stehen rund 2,58 Mio. €
zur Verfligung. Dabei wird fir den stidlichen Teil von Melle-Bruchmiihlen
eine hohere Bindungsquote angesetzt, da der Lidl-Markt die ndchstgele-
gene Einkaufsgelegenheit flr die dortige Bevolkerung darstellt.

Fur die rechnerische Erfillung der Nahversorgungscharakteristik im Sin-
ne des LROP und RROP soll die Kaufkraft aus dem Nahbereich fiir min-
destens 50 %, des Umsatzes stehen. Ausgehend von einem Planumsatz
nach Erweiterung von 6,84 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel erreichen die genannten Einwohner- und Kaufkraftzahlen lediglich

22 Quelle: Nexiga GmbH 2019, Stadt Melle (Stichtag 30.09.2019)
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22 % (10 Minuten Gehzeit) bzw. 38 % bei Hinzunahe des restlichen Sied-
lungskorper von Melle-Bruchmihlen (,Erweiterungsbereich”).

Abb. 24: FuBlaufige Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes: 15 Min.

=

[ 15 Gehminuten
@ Vorhabenstandort
[ zvB vorhabenstandort

0 250 500 m
[ -

b

Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2020

Der Leitfaden der Bauministerkonferenz ,zum Umgang mit § 11 Abs. 3
BauNVO in Bezug auf die Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels" weist
jedoch darauf hin, dass dieser Nahbereich aufgrund unterschiedlicher
siedlungsstruktureller und zentral6rtlicher Gegebenheiten und in Abhan-
gigkeit von der Einwohnerdichte variieren kann und nennt eine Gehzeit
von 10-15 Minuten fur die nahversorgungsrelevanten Sortimenten. ,Dies
entspricht in etwa einer fuBlaufigen Entfernung von 700 - 1.000 m. Im

landlichen Raum kann der Nahbereich ggfs. abweichend zu beurteilen
sein” (ebd. S. 10).

Legt man angesichts der landlichen Pragung von Melle-Bruchmiihlen ei-
nen groBer gefassten Nahbereich mit einer Gehzeit von 15 Minuten zu-
grunde (vgl. Abbildung 24), umfasst dieser 3.418 Einwohner23. Bei einer
durchschnittlichen Bindungsquote von 45 % ist im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel rechnerisch eine Kaufkraft von jahrlich 3,43 Mio. € vor-
handen. Dies entspricht ca. 50,17 % des geschatzten Umsatzes nach Er-
weiterung.

Abb. 25: Umsatz aus dem fuBlaufigen Bereich

Nachfragepotenzial

Anteil fuBlaufiger

Gehzeit zum Planstandort  Einwohner  Potenzialbindung

NuG in € Umsatz am Planumsatz
10 Minuten 1,689 40% 1.506.992 22,03%
10 Minuten + 2314 50% 2.581.716 37,74%

Erweiterungsbereich

15 Minuten 3.418 45% 3.431.904 50,17%

Quelle:  cima 2020

Perspektivisch wachst zudem die Zahl der Einwohner des Stadtteils Mel-
le-Bruchmihlen. Sudlich der Autobahn ist das erschlossene Baugebiet
.Zur Waldkirche” mit 22 Bauplatzen in der Vermarktung, die ersten Hau-
ser werden zurzeit gebaut. Daneben stehen laut Angaben der Stadtver-
waltung noch 62 weitere Bauplatze zur Verfligung, insgesamt 58 bauleit-
planerisch gesichert (§ 30 BauGB) und 26 nach § 34 BauGB. Nordlich der
Autobahn sind es zwischen Meller StraBe und Hannoverscher Strale wei-
tere 90 Bauplatze, davon 80 nach § 30 BauGB und 10 nach § 34 BauGB.
Insbesondere im ndrdlichen Bereich liegt jedoch in GroBteil der Bauplat-
ze auBerhalb der 10- oder 15-Gehzeitisochrone (vgl. Abbildung 30 im
Anhang). Wie die Abbildung 26 zeigt, sind insgesamt dem 10-Minuten-

23 Quelle: Nexiga GmbH 2019, Stadt Melle (Stichtag 30.09.2019)
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Erreichbarkeitsraum 53 Bauplatze zuzuschreiben, zuzilglich stdlichem
Erweiterungsbereich 71. Innerhalb einer Gehzeit von bis zu 15 Minuten
liegen in Summe 83 Bauplatze. Setzt man den fiir Neubaugebiete mit
Ein- bis Zweifamilienhdusern Ublichen Einwohnerschlissel von 2,5 je
Bauplatz24 an, kann ein Einwohnerzuwachs von 133, 178 bzw. 208 ange-
nommen werden.

Abb. 26: Bauplitze, Einwohnerzuwachs und Umsatz fuB3ldaufiger Bereich

Einwohner Nachfrage- fuBlaufiger

Gehzeit zum Einwohner- Potenzial-

Bauplitze gesamt . potenzial NuG Anteil am
Planstandort zuwachs (perspektivisch) [tz in€ Planumsatz
10 Minuten 53 133 1.821 40% 1.625.237 23,76%
10 Minuten + 71 178 2492 50% 2.779.721 40,64%
Erweiterungsbereich
15 Minuten 83 208 3.626 45% 3.640.228 53,22%

Quelle:  cima 2020

Infolge der perspektivisch héheren Einwohnerzahl steigt auch die rech-
nerisch verfiigbare Kaufkraft im fuBlaufigen Nahbereich des Vorhaben-
standortes. Innerhalb von 15 Gehminuten wohnen dann 3.626 Personen,
die bei einer unveranderten Bindungsquote von 45 % rd. 3,64 Mio. €
Nachfragepotenzial pro Jahr im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
darstellen. Dies entspricht ca. 53,2 % des geschatzten Umsatzes nach Er-
weiterung.

Das Planvorhaben weist eine Sortimentsstruktur auf, die zu 90 % aus
Waren des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bereichs
besteht. Die raumliche Analyse zeigt, dass im Hauptsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel knapp liber 50 % des Planumsatzes mit
Kaufkraft aus dem Nahbereich gebunden werden kénnen, sofern
man der eher landlichen Siedlungsstruktur Rechnung tragt und eine
Gehzeit von 15 Minuten ansetzt.

24 Vgl. u.a. NBank Wohnungsmarktbericht 2019

Aufgrund der regen Bautéatigkeit sowohl in Baugebieten als auch in
Form von Nachverdichtung kann perspektivisch von einem Einwoh-
nerzuwachs in Melle-Bruchmiihlen ausgegangen werden. Rein rech-
nerisch stellt eine Zunahme um bis zu 240 Einwohner innerhalb der
15-Gehminuten ein zusatzliches Nachfragepotenzial fiir das Plan-
vorhaben dar, sodass der fuBlaufige Anteil auf ca. 53,7 % des ge-
schatzten Umsatzes nach Erweiterung steigt.

Die Vorgaben des RROP Landkreis Osnabriick fiir die Ausweisung als
Herausgehobener Nahversorgungsbereich sind somit erfiillt.

5.2.2 Priifung Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Der Nachweis der Voraussetzungen zur Ausweisung bzw. Beibehaltung
eines Herausgehobenen Nahversorgungsbereichs und somit einer Nicht-
Raumbedeutsamkeit konnte nicht in allen Belangen positiv abgeschlos-
sen werden. Daher erfolgt die Uberpriifung der Ziele und Grundsatze der
Raumordnung geméB Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
2017.

Kongruenzgebot

.In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdB Abschnitt 2.2 Ziffer 03
Séitze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich (iberschreiten (Kongru-
enzgebot grundzentral)” (LROP 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 03 Satz 2).

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben,
wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von
aulerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde” (LROP
2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 03 Satz 5).

.Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten” (LROP 2017, Abschnitt
2.3, Ziffer 03 Satz 6).
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Die Stadt Melle ist im RROP des Landkreis Osnabriick als Mittelzentrum
definiert. In Bezug auf die periodischen d.h. nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind die Einzelhandelsangebote an der grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion des Mittelzentrum und der Nachfrage im Verflech-
tungsbereich auszurichten. Fir das vorhabenrelevante Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel ist der grundzentrale Verflechtungsbereich so-
mit das eigene Stadt- bzw. Gemeindegebiet.

Das landesplanerische Kongruenzgebot soll als eine Art Vorsorgerege-
lung die Uberdimensionierung von Einzelhandelsprojekten verhindern, in
dem es ihnen im periodischen Bedarfsbereich eine Ausrichtung auf die
Kaufkraft der Bevolkerung der eigenen Gemeinde zuweist. Demnach sol-
len mindestens 70 % des voraussichtlichen Gesamtumsatzes des Plan-
vorhabens von Kaufkraft aus dem grundzentralen Kongruenzraum
stammen. Mit der Lage am duBersten Rand des Stadtgebiets von Melle
sind die Voraussetzungen fiir den Lidl-Standort an der Spenger StraBe
denkbar schlecht. Schon beim Betrachten der engeren fuBlaufigen Ver-
sorgungsfunktion im Umkreis von 10 Gehminuten kann festgestellt wer-
den, dass ca. 38,5 % der erreichten Einwohner auf Seite des Bundeslan-
des Nordrhein-Westfalen wohnen, nur 61,5 % im niederséachsischen Teil.
Die Zahlen spiegeln die gemeinsame, geteilte Versorgungsfunktion der
beiden aneinandergrenzenden ZVBs wider, die in beiden kommunalen
Einzelhandelskonzepten beschrieben wird (vgl. Kapitel 5,1).

Fir eine umfassendere raumliche Betrachtung der reellen Einkaufsorien-
tierung der Bevodlkerung hat die cima eine Kundenherkunftsanalyse
durchgefuhrt (vgl. Kapitel 8 im Anhang). Dafiir wurden an zwei Tagen
Kunden im Eingangsbereich des bestehenden Lidl-Marktes nach ihrem
Wohnort befragt.2> Anhand eines digitalen Kartenrasters von je 500 x
500 m GroBe konnten die Befragten sich auf einem Tablet anonym und
datenschutzkonform eintragen. Im Ergebnis zeigt sich eine relativ weite

25 pje Befragung fand fiir jeweils 8 Stunden am Do., 16.01. und Fr., 17.01.2020 statt; n=407

Streuung mit 51,1 % Kunden aus dem Stadtgebiet Melle und 48,9 % von
auBerhalb. In Bezug auf die Bundeslander ist die Verteilung 55,3 % aus
Niedersachsen und 44,7 % aus Nordrhein-Westfalen.

Diese nahezu halftige Verteilung der Kundenherkunft macht deutlich,
dass Landesgrenzen bei der Einkaufsorientierung nur eine untergeordne-
te Rolle spielen. Die weite Streuung zeigt zudem die Diskrepanz zwi-
schen im Nahbereich verfligbaren Einkaufsmoglichkeiten und den reellen
Gewohnheiten, beispielsweise nach Feierabend nahe der Arbeitsstelle
und nicht zwingend unmittelbar am Wohnort einzukaufen.

Angesichts der direkten Randlage des Lidl-Marktes an der Grenze zu
Nordrhein-Westfalen und dem faktisch geteilten Versorgungsauf-
trag die gleichnamigen Ortsteile diesseits und jenseits der Landes-
grenze st6Bt die Steuerungswirkung des Kongruenzgebotes an seine
Grenzen. Es eignet sich aus Gutachtersicht am Planstandort nur be-
dingt als MaBstab fiir die Bewertung einer méglichen Uberdimensi-
onierung von Einzelhandelsvorhaben. Rein rechnerisch ist das Kon-
gruenzgebot nicht erfiillt.

Konzentrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig” (LROP 2017, Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 04).

Das Planvorhaben liegt im Stadtteil Bruchmihlen der Stadt Melle. Zent-
raler Ort ist die Stadt selbst, in Stadt- oder Ortsteilen sind folglich im Re-
gionalen Raumordnungsprogramm keine zentralen Siedlungsgebiete
ausgewiesen.

Das Planvorhaben steht mit dem Konzentrationsgebot im Einklang.
Als Ausnahmeregelung zum Konzentrationsgebot ist der Ortsteil
Bruchmiihlen jedoch mit der Teilfortschreibung Einzelhandel 2010
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des RROP durch den Landkreis Osnabriick als Herausgehobener
Nahversorgungsbereich definiert worden.

Integrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot). Diese Flidchen miissen in das Netz des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs eingebunden sein” (LROP 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 05,
Satz 1 und 2).

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein Projekt mit nahversor-
gungsrelevantem und damit auch zentrenrelevantem Kernsortiment. Es
befindet sich an einem siedlungsstrukturell integrierten Standort und ist
durch die Bushaltestelle Autobahnbriicke und die regelméaBig fahren-
dende Linien 304 und 315 in das OPNV-Netz eingebunden.

Die Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 des RROP weist keine Versor-
gungskerne als raumliche Verortung der stadtebaulich integrierten La-
gen aus. Diese stehen laut LROP ,im engen rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des
§ 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB".26

Mit der Lage im zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum
Bruchmiihlen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Melle kénnen die Vorgaben des Integrationsgebotes als erfiillt an-
gesehen werden.

26 | ROP 2017, Begriindung zu Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Sitze 1und 2, S. 113

Abstimmungsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen"” (Abschnitt 2.3, Ziffer
07, Satz 1).

Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung iiblichen Beteili-
gungen der Nachbarkommunen und Trager o6ffentlicher Belange
kann das Abstimmungsgebot eingehalten werden.

Beeintrachtigungsverbot

JAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstand-
orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch
neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden”
(Abschnitt 2.3, Ziffer 08).

Zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische
Wirkungsprognose des Planvorhabens durchgefiihrt (Kap. 4.2). Im Er-
gebnis konnte keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungs-
strukturen, der Funktionsfahigkeit Zentraler Orte, integrierten Versor-
gungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung festgestellt
werden.

Das Vorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot im Einklang.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

Im vorliegenden Gutachten wurde die Vertraglichkeit der Verkaufsfla-
chenerweiterung eines Lebensdiscounters am Standort Spenger Strafe in
der Stadt Melle im Ortsteil Bruchmdihlen gepriift.

Der Bestandsmarkt der Firma Lidl weist eine Verkaufsflaiche von ca.
790 gm auf. Projektiert ist die Erweiterung auf ein moderneres Format mit
einer Verkaufsfliche von ca. 1.151 gm. Die zusatzliche Flache umfasst
dementsprechend ca. 361 gm. Der zu erwartende Zusatzumsatz im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel belauft sich auf ca. 1,5 Mio.
Euro pro Jahr.

In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass
sich die geplante Verkaufsflachenerweiterung firr die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
darstellt. Negative stadtebauliche oder strukturschadigende Auswirkun-
gen im Untersuchungsgebiet sind aus gutachterlicher Sicht eindeutig
nicht zu erwarten. Ebenso wenig ist mit einer ibermaBigen Verscharfung
der Konkurrenzsituation im sonstigen Untersuchungsgebiet zu rechnen.

Der Lidl-Bestandsmarkt an der Spenger Strale ist Kern des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,Stadtteilzentrum Bruchmiihlen” gemaB Einzelhan-
delskonzept der Stadt Melle. Direkt auf der gegeniiberliegenden Stral3en-
seite schlieBt der zentrale Versorgungsbereich ,Bruchmiihlen” der nord-
rhein-westfdlischen Gemeinde Rédinghausen an. Gemeinsam nehmen sie
in zentraler Lage die Versorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbe-
volkerung der zwei gleichnamigen Ortsteile wahr. Der Angebotsschwer-
punkt liegt im Bereich Lebensmittel.

Aufgrund der Bedeutung fir die Nahversorgung wurde der Standort
durch den Landkreis Osnabriick als Herausgehobener Nahversor-
gungsbereich definiert. Diese Einordnung dient als funktionaler Ersatz fur
das Konzentrations-, Integrations- und Kongruenzgebot des LROP, die
durch die Lage auBerhalb des Zentralen Ortes Melle z.T. nicht erfillt sind.

Auch nach Erweiterung wird der Lidl-Markt eine Sortimentsstruktur auf-
weisen, die zu 90 % aus Waren des periodischen bzw. nahversorgungsre-
levanten Bereichs besteht. Die Analyse in Kapitel 5.2 zeigt, dass im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel bis zu ca. 53 % des Planum-
satzes mit Kaufkraft aus dem Nahbereich getatigt werden kénnen. Somit
sind die Vorgaben des RROP Landkreis Osnabrick fir die Ausweisung als
Herausgehobener Nahversorgungsbereich weiterhin erfillt.

Angesichts der dispersen Siedlungsstruktur, der aufgelockerten, gemisch-
ten Bebauung in den beiden zentralen Versorgungsbereichen und der
Trennwirkung der Autobahn A30 sowie einer Bahnlinie ist die fuBlaufige
Erreichbarkeit fiir groBeren Bevolkerungsgruppen am Standort nur schwer
zu gewahrleisten. Diesen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten wurde
Rechnung getragen und ein Nahbereich untersucht, der sich aus einer
Gehzeitisochrone von 15 Minuten ergibt. Die moderate Verkaufsflachen-
erweiterung ist zudem nicht mit einer signifikanten Angebotsausweitung
verbunden, sondern dient der marktgerechten Anpassung und Sicherung
des Standortes durch eine attraktivere Gestaltung mit breiteren Gangen,
niedrigeren Regalen und einer moderneren Warenprasentation. Da neue
Vertriebsformate selbst im Discountbereich GréBenordnungen von aktuell
zT. 1400 oder gar 1.700 gm erreichen, konnen die angestrebten
1.151 gm als standortgereichte Dimensionierung angesehen werden.

Stadtebauliche Auswirkungen sind von dem untersuchten Planvor-
haben nicht zu erwarten. Aus Gutachtersicht sind eine ortsspezifische
GroBendimensionierung und der Nahversorgungscharakter des Lidl-
Marktes gegeben. Wird eine fuBlaufige Erreichbarkeit von 15 Minu-
ten angesetzt, konnen der Herausgehobene Nahversorgungsbereich
weiterentwickelt und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung
in Melle-Bruchmiihlen gesichert werden.
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7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Einzugsgebiet des Planvorhabens in der
Stadt Melle, Ortsteil Bruchmiihlen wurde auf der Basis der wichtigsten
Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die Nachfra-
geseite des Einzelhandels beziehen.

Die Einzelhandelsdaten, die die Grundlage der vorliegenden Vertraglich-
keitsuntersuchung bildeten, resultieren aus einer Bestandserhebung der
Verkaufsflachen und Sortimente durch die cima Beratung + Management
GmbH im Januar 2020.

Bei der Bestandsanalyse des Einzelhandels wurde die folgende Methodik
zu Grunde gelegt:

Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben
Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima Waren-
gruppen)

Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialis-
ten, ,Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

Bewertung der Nahversorgungssituation

Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe-
bung

Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt so-
wie Einschatzung durch Experten

Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf

Abb. 27: cima-Warengruppen

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Quelle:  cima 2020
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Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschéft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zu-
nehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen ber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-
Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe tber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter ei-
nem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser
und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R.
zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-Center,
von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Akti-
onen und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Wa-
ren in der Mall oft vor dem Geschaft.
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8 Anhang

Abb. 28: Kundenherkunftsanalyse
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Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2020
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Aufgrund der besonderen Randlage des Standortes innerhalb des Stadt-
gebiets Melle und des Landkreises Osnabriick an der Grenze zum Bun-
desland Nordrhein-Westfalen hat die cima fir das Planvorhaben eine
Kundenherkunftsanalyse durchgefiihrt. Damit sollte eine umfassendere
raumliche Betrachtung der reellen Einkaufsorientierung der Bevélkerung
ermoglicht werden. An zwei Tagen, Donnerstag, den 16., sowie Freitag,
den 17. Januar 2020, wurden jeweils acht Stunden die Kunden im Ein-
gangsbereich des bestehenden Lidl-Marktes nach ihrem Wohnort und ih-
rer Verkehrsmittelwahl befragt. Auf einem Tablet konnten die Befragten
sich anonym und datenschutzkonform in einem digitalen Kartenraster
von je 500 x 500 m GroBe eintragen.

Im Ergebnis zeigt sich eine relativ weite Streuung im Untersuchungsge-
biet und darlber hinaus. 51,1 % der Kunden stammen aus dem Stadtge-
biet Melle und 48,9 % von auBerhalb. 4,2 % gaben gar eine Herkunft von
jenseits des Kartenrasters an. In Bezug auf die Bundeslander verteilen sich
die Befragten zu 55,3 % auf Niedersachsen und zu 44,7 % auf Wohnorte
in Nordrhein-Westfalen.

Diese nahezu hélftige Verteilung der Kundenherkunft macht deutlich,
dass Landesgrenzen bei der Einkaufsorientierung nur eine untergeordne-
te Rolle spielen. Die weite Streuung zeigt zudem die Diskrepanz zwischen
im Nahbereich verfigbaren Einkaufsmdglichkeiten und den reellen Ge-
wohnheiten, beispielsweise nach Feierabend nahe der Arbeitsstelle und
nicht zwingend unmittelbar am Wohnort einzukaufen.

Abb. 29: Modal Split

Verkehrsmittelwahl

® PKW

zu FuB

= Rad

m Bus
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Quelle:  cima 2020; n= 407

Im Modal Split zeigt sich die groBe Bedeutung des PKW in den eher land-
lich gepragten Stadt- und Gemeindeteilen des Untersuchungsgebiets.
Von den 407 Befragten an beiden Tagen kamen 361 und somit 89 % mit
dem Auto. 24 Personen sind mit dem Fahrrad zum Einkaufen gekommen
(6 %), 22 zu FuB (5 %). Auf die weiteren Antwortmdglichkeiten Bus/OPNV,
Motorrad oder Taxi entfielen keine Nennungen.
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Abb. 30: Baupldtze im fuBlaufigen Einzugsbereich des Vorhabenstandortes

‘J
B Yl
.,.\-l. Nt

g™
l"‘

[ verfiigbare Bauplatze in 15 Min. \q"“"
Il verfigbare Bauplatze > 15 Min. ~
~ - [] 15 Gehminuten
@ Vorhabenstandort

EI ZVB Vorhabenstandort

H
Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2020, auf Basis Angaben der Stadt Melle (Zahlendarstellung: Anzahl kleinteiliger Bauplatze)
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