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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines EDEKA-Marktes
am Standort Dammer StraBe/ Vinkenburger Weg in Bohmte-Hunteburg

Auftraggebende Stelle
Profilia GmbH & Co. KG
Kiekenbrink 1

32457 Porta Westfalica

Analysezeitraum
Juni 2023 — Juli 2023, Ergédnzung im November 2023

Untersuchungsdesign

= Beschreibung des Planvorhabens

= Angebots- und Nachfrageanalyse

= Darlegung der Umsatzerwartung des Planvorhabens
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Okonomische Wirkungsanalyse der geplanten Neuansiedlung des
EDEKA-Marktes auf den Einzelhandelsbestand und detaillierte Darstel-
lung der zu erwartenden (stadtebaulichen) Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet (Ausweisung von Ver-
drangungsquoten fiir die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Lagen)

= Raumordnerische Priifung gemaB Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen 2022

= 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 im Untersuchungs-
gebiet basiert auf Datenbasis einer Vollerhebung der vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetriebe im Jahr 2023.

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel.

cima.
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2 Darstellung des Planvorhabens

In der Gemeinde Bohmte wird die Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am Abb. 1: Impressionen aus dem Umfeld des Vorhabenstandortes
Standort Dammer StraBe/ Vinkenburger Weg im Ortsteil Hunteburg er-
wogen. Die Planungen sehen eine VerkaufsflichengréBe von bis zu
rd. 1.500 m? fiir den Lebensmittelmarkt vor. Nérdlich angrenzend an das
Vorhabengrundstiick sind perspektivisch zudem Wohneinheiten entlang
der Dammer Strae vorgesehen.

In Hunteburg ist derzeit der Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-
DISCOUNTan der HauptstraBBe angesiedelt. Erganzt wird der Lebensmit-
teldiscounter durch den HUNTE-FRISCHE-MARKT, der deutlich unter der
GroBflachigkeit nicht als vollwertiger Nahversorgungsbetrieb auftritt.

Insbesondere im Nordosten und Osten grenzen Wohnlagen in Form von
Einfamilienhdusern entlang der ortsprdgenden Elze an (u. a. entlang der
StraBen Im Sonnenwinkel, Im Schweger Feld und Zum Elzesteg). Im Wes-
ten befinden sich iberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen und
Hofe. Im Stden sind in rd. 300 Meter Gehdistanz u. a. ein Tierfachmarkt,
die katholische Kirchengemeinde und eine Seniorenresidenz lokalisiert. In
diesem Bereich bildet sich der historisch gewachsene und kleinteilig
strukturierte Ortskern des Ortsteiles Hunteburg aus.

Eine OPNV-Anbindung ist am Standort in rd. 150 Meter Gehdistanz un-
mittelbar gegeben. Die Bushaltestelle ,Elzebriicke” stellt mit der Linie 212
eine regelmaBige Anbindungins nérdlich gelegene Damme und ins siid-
lich gelegene Bohmte sicher.

Die direkte Lage an der Dammer StraBe als eine pragende Nord-Siid Ach-
se im Ortsteil spricht ebenfalls fir eine gute Erreichbarkeit des Standortes
fir den MIV.

Nachfolgend wird die Lage des Vorhabenstandortes in Bohmte und un-
mittelbar an der Dammer StraBe verdeutlicht (vgl. Abbildungen 1 bis 4).

Quelle: cima, 2023
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Abb. 3: Mikroperspektive des Vorhabenstandortes in Bohmte-Hunteburg
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Bearbeitung: cima 2023
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Abb. 4: Lageplan des Vorhabenstandortes

PROFILIA

Quelle:  © Profilia GmbH, 2023
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am Standort Dammer StraBe/ Vinkenburger Weg in Bohmte-Hunteburg

3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1 Definition des Untersuchungsgebietes

Die cima geht davon aus, dass das Einzugsgebiet des geplanten Vollsor-
timenters am Standort Dammer StraBe im Wesentlichen dem Ortsteil
Hunteburg entspricht.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens dirfte sich insbesondere auf
die umliegenden landlich strukturierten Ortschaften Hunteburg, Schwege
und Welplage beziehen. Aus Sicht der cima ist daher eindeutig nicht zu
erwarten, dass das Planvorhaben groBere Kaufkraftanteile von auBerhalb
dieses Marktgebietes binden kann.

Fur die Herleitung des relevanten Untersuchungsgebietes wurde zunéchst
eine 10-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese
Zone berticksichtigt u. a. die topographischen und verkehrlichen Struktu-
ren, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In dieser
Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten Siedlungsgebiete in
das erweiterte Untersuchungsgebiet aufgenommen (vgl. Abb. 6).

Die dargestellte PKW-Fahrzeitisochrone deckt bedeutende Siedlungsbe-
reiches der Gemeinde Bohmte, Stemshorn und Lemférde ab. Weiterhin
kdnnen Teilbereiche der Kommunen Damme, Ostercappeln und Stemwe-
de innerhalb einer Fahrzeit von ca. 10 Minuten erreicht werden, die eben-
falls in das Untersuchungsgebiet eingefasst wurden.

Durch Vor-Ort Erhebungen wurde erfasst, ob und in welchem Umfang in-
nerhalb des definierten Untersuchungsgebietes wettbewerbsrelevante
Einzelhandelsstrukturen vorzufindensind. Die Einzelhandelsstandorte in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes und die dort vorgefundenen Einzel-
handelsstrukturen werden nachfolgend beschrieben.

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials' erfolgt auf
der Basis der kommunalen Bevélkerungszahlen? und der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffer fiir die eingefassten Kommunen?®. Fiir die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird ein Ausgabesatz pro
Kopfim Einzelhandel von 2.513 € (bundesweit) fiir das Jahr 2023 zugrun-
de gelegt. Dieser Betrag wird an das Kaufkraftniveau mit Hilfe der Kauf-
kraftkennziffer angepasst.

Das Untersuchungsgebiet verfligt bei einer Bevolkerungszahl von insge-
samt 58.346 und einer Kaufkraftkennziffer von 97,5 Gber ein vorhabenre-
levantes Nachfragepotenzial von 143,9 Mio. € im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel (Abb. 5).

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung einer jeden
Stadt, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Quelle: LSN (31.12.2022) und IT.NRW (31.12.2022)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2023

cima.
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Abb.5: Bevélkerung, Kaufkraft und Nachfrage im Untersuchungsgebiet

Nachfrage-
. . Kaufkraft- ;
Kommunen im Bevolkerung X potenzial
. kennziffer . X
Untersuchungsgebiet (31.12.2022) (D=100) (in Mio. €) im
- Hauptsortiment
Bohmte 13.013 92,7 30,3
Stemwede 13.311 98,9 33,1
Lemfdrde 3.415 103,6 89
Stemshorn 717 99,1 1,8
Damme 17.639 100,1 44,4
Ostercappeln 10.251 98,6 25,4
Summe 58.346 97,5 143,9

Quelle:  cima 2023;

*Bevolkerungszahlen des LSN und IT.NRW (31.12.2022) fir gesamte Kommunen; im Unter-
suchungsgebiet sind jedoch z, T, lediglich Teilbereiche einiger Kommunen (Ostercappeln,
Damme und Stemwede) eingefasst.
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Abb. 6: Untersuchungsgebiet des Planvorhabens mit 10 Minuten PKW-Fahrzeitisochrone
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Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2023
Bearbeitung: cima 2023; Zentrenstruktur nach Einzelhandelskonzepten im Umfeld
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am Standort Dammer Strale/ Vinkenburger Weg in Bohmte-Hunteburg

3.2 Angebotslage im Untersuchungsgebiet

Fir die Beurteilung der Auswirkungen zur Ansiedlung des EDEKA-Marktes
am Standort Dammer StraBe in Bohmte-Hunteburg ist eine detaillierte
Analyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Die Attraktivitat der kon-
kurrierenden Wettbewerbsbetriebe innerhalb des Untersuchungsgebietes
wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams erfasst. Insbesondere
die Lage, die Betriebsform und die GroBe der Wettbewerbsbetriebe sind
dabei von Bedeutung.

Die Gemeinde Bohmte verfuigt aktuell Gber kein kommunales Einzelhan-
delskonzept. Aus diesem Grund wurde ein faktischer zentraler Versor-
gungsbereich im Kernort von Bohmte von der cima schematisch abge-
grenzt. Dieser enthalt u. a. die Lebensmittelmarkte EDEKA, LIDL und NET-
TO MARKEN-DISCOUNT.

In Hunteburg ist derzeit der Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-
DISCOUNT an der HauptstraBe angesiedelt. Erganzt wird der Lebensmit-
teldiscounter durch den HUNTE-FRISCHE-MARKT, der deutlich unter der
GrofBflachigkeit allerdings nicht als vollwertiger Nahversorgungsbetrieb
eingeordnet werden kann.

Im restlichen Untersuchungsgebiet finden sich weitere wettbewerbsrele-
vanten Lebensmittelmarkte, die mit dem Planvorhaben in Wettbewerb
stehen (Abb. 7). Folgende nahversorgungsrelevante Angebotssituation
kann im Untersuchungsgebiet konstatiert werden:

Gemeinde Bohmte

Faktischer Zentraler Versorgungsbereich Bohmte
= EDEKA, Bremer Strafle, in rd 10,8 km Entfernung

= LIDL, Bremer Straf3e, in rd. 10,6 km Entfernung

= NETTO, Leverner StraB3e, in rd. 10,3 km Entfernung

Solitdare Nahversorgungsbetriebe

= ALDI, Osnabricker StraBe, in rd. 10,7 km Entfernung
= K+K, Osnabriicker StraB3e, in rd. 10,7 km Entfernung
= NETTO, HauptstraB3e, in rd. 0,9 km Entfernung

Stadt Damme

Zentraler Versorgungsbereich Damme

= ALDI, WiesenstraBe, in rd. 10,3 km Entfernung

= COMBI, GroBe Stral3e, in rd. 10,7 km Entfernung

= K+K, Mihlenstraf3e, in rd. 11,1 km Entfernung
Solitdre Nahversorgungsbetriebe

= LIDL, Hunteburger StraBe, in rd. 10,1 km Entfernung
= NETTO, Vérdener StraBe, in rd. 10,7 km Entfernung
FAMILA, Im Hofe, in rd. 11,0 km Entfernung

Gemeinde Lemforde

Zentraler Versorgungsbereich Lemforde

= EDEKA, BurgstralB3e, in rd. 9,9 km Entfernung
= COMBI, Burgstral3e, in rd. 9,8 km Entfernung
= ALDI, BurgstraBe, in rd. 9,9 km Entfernung

Gemeinde Ostercappeln (OT Venne)
= NAH UND GUT, In der Knuwische, in rd. 10,6 km Entfernung
= NETTO, HauptstraBBe 2a, in rd. 11,5 km Entfernung

Gemeinde Stemwede (OT Dielingen)
= NETTO, Am Thie, in rd. 7,2 km Entfernung

cima.
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Abb.7:  Uberblick der Nahversorgungssituation im Untersuchungsgebiet
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Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2023
Bearbeitung: cima 2023; Zentrenstruktur nach Einzelhandelskonzepten im Umfeld
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am Standort Dammer StraBe/ Vinkenburger Weg in Bohmte-Hunteburg

3.2.1 Faktischer Zentraler Versorgungsbereich Bohmte Abb. 9: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im Faktischen ZVB Bohmte
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Abb. 8: Wettbewerb im Faktischen ZVB Bohmte (Auswahl)

Quelle:  cima 2023

cima.
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3.2.2 Sonstiges Untersuchungsgebiet Hunteburg 3.2.3 Sonstiges Untersuchungsgebiet Bohmte

Im Ortsteil Hunteburg findet sich ein weiterer groBflachiger Lebensmit- AuBerhalb des faktischen zentralen Versorgungsbereichs Bohmte finden
telmarkt. Ergdnzend werden Lebensmittel vom HUNTE-FRISCHE-MARKT sich zwei weitere solitdre Nahversorgungsbetriebe im Kernort von Bohm-
deutlich unterhalb der GroBflachigkeit angeboten. Zuletzt finden sich in te an der Osnabriicker StrafBe.

Hunteburg u. a. auch ein Backereibetrieb, ein Getrankemarkt und der Kie-
bitzmarkt mit Lebensmitteln im Randsortiment.

= ALDI, Osnabricker Straf3e, in rd. 10,7 km Entfernung
= NETTO, HauptstraBe, in rd. 0,9 km Entfernung

= K+K, Osnabriicker StraB3e, in rd. 10,7 km Entfernung

Abb. 10: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgblet Hunteurg Abb. 11: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Bohmte (Auswahl)

Quelle:  cima 2023

Quelle:  cima 2023
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Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am Standort Dammer StraBe/ Vinkenburger Weg in Bohmte-Hunteburg

3.2.4 Zentraler Versorgungsbereich Lemforde

Der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Lemforde liegt nordost-
lich des Planvorhabenstandortes in rd. 10 km Entfernung fiir PKW-
Kundschaft. Das Zentrum verlauft entlang der ortspragenden HauptstraBe
(Abb. 13). Am nordlichen Ende befindet sich das Bekleidungsgeschaft
MAGRO, am stidlichen Ende befindet sich ein Geschaft fir Baumarktarti-
kel (GROTEMEIER).

Der Einzelhandelsschwerpunkt bildet sich im nérdlichen Bereich mit den
Lebensmittelmarkten EDEKA, COMBIund ALDI heraus. Ergédnzend halten
zwei Getrankemarkte, Backereibetriebe, ein Fleischereibetrieb sowie ein
Drogeriemarkt ROSSMANN im Randsortiment periodische Sortimente im
Zentrum vor (Abb. 12).

Neben weiteren Betrieben des aperiodischen Bedarfs arrondieren diverse
Dienstleistungs-und Gastronomiebetriebe die Ortsmitte von Lemforde (u.
a. arztliche Praxen, Kreditinstitute, Friseurbetriebe etc.)

Abb. 12: Wettbewerb im ZVB Lemférde (Auswahl)

Quelle:  cima 2023

Abb. 13: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im ZVB Lemférde

Potenzieller """"
Erweiterungsbereichl

SRR
= o2
AN wEr

Mafistab ca. 1 7.000 Kartenbasis DGK

Quelle: EHK Samtgemeinde Altes Amt Lemférde, 2008
Bearbeitung: cima 2023

3.2.5 Sonstiges Untersuchungsgebiet Lemforde

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Lemforde finden sich keine
weiteren solitdre Nahversorgungsbetriebe im Gemeindegebiet von
Lemférde. Das Angebot wird abgerundet durch einige Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks, Lebensmittelspezialgeschafte, Tankstellenshops
u. a., die jedoch mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb ste-
hen.

cima.

Seite 17



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am Standort Dammer Strae/ Vinkenburger Weg in Bohmte-Hunteburg CI m a -

3.2.6 Zentraler Versorgungsbereich Damme Abb. 15: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im ZVB Damme

g 'g paferte 2 i\,swﬂ"’“ Ll e
Nordlich des Planvorhabenstandortes befindet sich in rd. 10 km Entfer- CIMAas L " & R e A
nung fir PKW-Kundschaft der zentrale Versorgungsbereich der Stadt 8 3 O T B i

"epamp .Uhlkenberg

Damme. Das Zentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang der GroBen Senjorentesideiiz
StraBe. Am stidwestlichen Ende wird das Gebiet durch den Kreisverkehr
LindenstraBe/WiesenstraBe begrenzt, im Nordosten erstreckt sich das

Gebiet bis zum Kreuzungsbereich MarienstraBe/ Steinfelder StrafBe 3 > B ot gttt s
(Abb. 15).

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden im zentralen Versorgungsbe-
reich die wettbewerbsrelevanten Betriebe COMBI und ALDI erfasst. Das
Angebot im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird durch zwei Ba-
ckereibetriebe, einen Fleischereibetrieb, einen Feinkostladen sowie einen
kleinflachigen internationalen Lebensmittelmarkt ergénzt. Der Drogerie-
fachmarkt ROSSMANN bietet Nahrungs- und Genussmittel im Randsor-

0
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' Winke)

DaMmer Girten

Inder Aue

o
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timent an (Abb. 14). # 3 i

. o . . . *go ‘,,smskamv z
Neben weiteren Betrieben des aperiodischen Bedarfs wird das Angebot ﬂigg&,@ %  ——
im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Damme durch einige Gastro- ’ N
nomiebetriebe sowie ergianzende Dienstleistungsbetriebe (u.a. Rechts- Quelle: EHK Stadt Damme, 2016
kanzleien, Bestattungsunternehmen, Friseurbetriebe, arztliche Praxen, Bearbeitung: cima 2023

Kosmetikstudios, Kreditinstitute, Versicherungen) abgerundet.

Abb. 14: Wettbewerb im ZVB Damme

Quelle:  cima 2023

Seite 18



Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am Standort Dammer StraBe/ Vinkenburger Weg in Bohmte-Hunteburg

3.2.7 Sonstiges Untersuchungsgebiet Damme

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Damme finden sich drei
weitere solitdre Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet von Damme.

= LIDL, Hunteburger Straf3e, in rd. 10,1 km Entfernung

= NETTO, Vérdener StraBe, in rd. 10,7 km Entfernung

= FAMILA, Im Hofe, in rd. 11,0 km Entfernung

Abb. 16: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Damme (Auswahl)

Quelle:  cima 2023

3.2.8 Sonstiges Untersuchungsgebiet Ostercappeln

Im sonstigen Untersuchungsgebiet Ostercappeln finden sich zwei Le-
bensmittelmarkte im Ortsteil Venne samt integrierter Backereibetriebe.
= NAH UND GUT, In der Knuwische, in rd. 10,6 km Entfernung

= NETTO, HauptstraBBe 2a, in rd. 11,5 km Entfernung

Abb. 17: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Ostercappeln

T A, T :

Quelle:  cima 2023

3.2.9 Sonstiges Untersuchungsgebiet Stemwede

Im sonstigen Untersuchungsgebiet Stemwede ist im Ortsteil Dielingen ein
weiterer Lebensmittelmarkt eingefasst.

= NETTO, Am Thie, in rd. 7,2 km Entfernung

Abb. 18: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Stemwede

Quelle:  cima 2023

cima.
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4 Auswirkungen des Planvorhabens

4.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Die cima geht davon aus, dass das Einzugsgebiet des Planvorhaben-
marktes am Standort Dammer Stral3e im Wesentlichen dem Ortsteil Hun-
teburg entspricht. Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens dirfte sich
insbesondere auf die umliegenden landlich strukturierten Ortschaften
Hunteburg, Schwege und Welplage beziehen. Aus Sicht der cima ist da-
her eindeutig nicht zu erwarten, dass das Planvorhaben gréBere Kauf-
kraftanteile von auBerhalb dieses Marktgebietes binden kann.

Das Einzugsgebiet wird dabei in mehrere Zonen unterteilt (vgl. Abbil-
dung 20). Mit der Zonierung kann die Einkaufsorientierung der umlie-
genden Bevolkerung auf die Markte im Umfeld beriicksichtigt werden.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens speist sich aus dem fuBlaufigen
Einzugsbereich in den Ortschaften Hunteburg, Schwege und Wel-
plage. Die aufgefiihrte Bevdlkerung wiirde am ehesten dazu geneigt
sein, nahversorgungrelevante Sortimente wohnortnah am Vorhaben-
standort nachzufragen. Fir die umliegenden Wohnlagen kann in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine Abschépfungsquote von
rd. 55 % (vgl. Abbildung 19) fur den Vorhabenstandort erzielt werden.
Der geplante Markt wiirde fir einen bedeutenden Teil der hier einge-
fassten Bevolkerung den nachstgelegenen Nahversorgungsbetrieb dar-
stellen.

Perspektivisch ist zudem die Realisierung von Wohnraum im Umfeld
vorgesehen, die zu einer Erhdhung des Nachfragepotenzials im Umfeld
beitragen kénnte. Das voraussichtlich entstehende Potenzial flieBt nicht
in die Berechnungen der Abbildung 19 ein.

Durch die landliche Struktur in Hunteburg wurde auch der nérdliche und

stidliche Kernort von Hunteburg zur Beurteilung der Umsatzherkunft
herangezogen. Die Bereiche enthalten v. a. landliche Siedlungsbereiche

im nordlichen und westlichen Bereich des Vorhabens im OT Schwege.
Eingefasst sind zudem Wohnlagenim &stlich gelegenen OT Meyerhofen
und im sudlichen OT Welplage. Fir den nérdlichen Kernort wiirde das
Vorhaben den nachstgelegenen Lebensmittelmarkt darstellen.

Auch fur die stidlichen Kernbereiche wiirde das Vorhaben eine Nahver-
sorgungsfunktion einnehmen und mit dem Fahrrad gut erreichbar sein.

Das Einzugsgebiet besteht zudem aus den Siedlungsgebieten des rest-
lichen Ortsteils Hunteburg, die etwas weiter entfernt und auBerhalb der
genannten Abgrenzungen gelegen sind. Die Bevolkerung dieser landli-
chen umliegenden Siedlungen wiirde aufgrund ihrer Nahe zum Vorha-
benstandort und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit zu diesem eher
geneigt sein, am Planvorhabenstandort nahversorgungsrelevante Sorti-
mente einzukaufen. Bindungsquoten des Vorhabenstandortes in Hohe
von rd. 45 bis 50 % kdnnen hier angenommen werden.

Streuumsatze stammenu. a. aus dem Ort Vennermoor nérdlich des Mit-
tellandkanals (Gemeinde Ostercappeln, OT Venne). Aufgrund des be-
grenzten Bevdlkerungspotenzials von rd. 200-300 Einwohnenden kann
der Ortallerdings nur einen stark begrenzten Umsatzanteil am Planvor-
haben einnehmen, der in den Streuumséatzen abgebildet wird.

Weitere Streuumsatze stammen u. a. aus den westlich liegenden Sied-
lungsgebieten der Gemeinde Stemwede (Dielingen und Drohne) sowie
aus slidlich angrenzenden landlichen Ortsteilen in Bohmte. Hier kann das
Planvorhaben im Durchschnitt nur geringe Bindungsquoten realisieren.

Aus den abgeleiteten erzielbaren Abschépfungsquoten sind ver-
gleichsweise geringe Umsatzerwartungen fiir das Planvorhaben er-
zielbar. Aus Sicht der cima ist daher eindeutig nicht zu erwarten,
dass das Planvorhaben groBere Kaufkraftanteile von auBBerhalb die-
ses Marktgebietes binden kann.

cima.
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Abb. 19: Einzugsgebiet nach Bevélkerung, Kaufkraftpotenzial und Ab-
schopfungsquoten fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Kaufkraft- Kaufkraft- Potenzial-
Ort der Kaufkraftherkunft | Bevélkerung | kennziffer potenzial bindung

Umsatzanteil

D=100) | NuG (in Mio. € in %
®=190) MMM | "* [ wio e[ in% |
Umliegende Wohnlagen 1.224 92,7 29 55 1,57 33%
Nordlicher Siedlungsbereich 877 927 20 50 1,03 21%
Hunteburg
udlicher Sied| ich
Sudlicher Siedlungsbereic 1287 927 30 45 136 28%
Hunteburg
Restliche Sied! i
estliche Siedlungsgebiete 5 927 14 5 063 13%
Hunteburg
tibrige Streuumsatze 0,23 5%
summe | | | | | 48 [ 100% |
Bearbeitung: cima 2023
Anmerkung: rundungsbedingte Abweichungen mdglich; kleinrdumige Bevdlke-

rungszahlen nach Gemeinde Bohmte, 20.11.2023; NuG = Nahrungs-
und Genussmittel; Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer nach MB
Research, 2023
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Abb. 20: Einzugsgebiet des Planvorhabens

Nordlicher
Siedlungs-
bereich

Hunteburg

Umliegende
Wohnlagen

Siedlungs-
bereich
Hunteburg

Kartengrundlage: © Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed, USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo und GIS -Anwendungs-Community, 2023;
Bearbeitung: cima, 2023
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4.2 Sortiments- und Umsatzstruktur des
Planvorhabens

In der Gemeinde Bohmte wird die Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am
Standort Dammer StraBe/ Vinkenburger Weg im Ortsteil Hunteburg er-
wogen. Die Planungen sehen eine VerkaufsflichengréBe von bis zu
rd. 1.500 m? fiir den Lebensmittelmarkt vor.

Die Angaben zur GroBe der Verkaufsflachen basieren auf den Angaben
der auftraggebenden Stelle. Die GréBen der Teilflichen fiir die einzelnen
Sortimente ergeben sich aus der aktuellen Verteilung, den Erfahrungen
der cima und aus der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleich-
baren Lebensmittelvollsortimentern.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Markten, Betriebstypen und
Verkaufsflachendimensionierungen orientieren und an die standortspezi-
fische Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet angepasst wurden.
Die Neuumsatze des Lebensmittelmarktes EDEKA (Planvorhaben) bilden
die infolge der Ansiedlung entstehenden absatzwirtschaftlichen Effekte
des Planvorhabens in seiner Gesamtheit ab.

Fur das Planvorhaben prognostiziert die cima fiir das Planvorhaben im
Worst-Case"-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsmehrumsatz
(brutto) von ca. 5,57 Mio. € pro Jahr (vgl. Abb. 21).

Die Randsortimente setzensich u. a. aus den folgenden Sortimentsgrup-
pen zusammen:

= Drogerie- und Parflimeriewaren (periodisch)
= Zeitschriften, Zeitungen (periodisch)

= Schnittblumen, Floristik (periodisch)

= Zeitschriften, Zeitungen (periodisch)

= Zoobedarf (aperiodisch)

cima.

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (aperiodisch)
= Schreibwaren (aperiodisch)
= Elektrogerdte, Leuchten (aperiodisch)

Dabei handelt es sich um Sortimente, die zum Teil auch als wechselnde
Aktionswaren auf gesonderten Flacheninnerhalb des Verkaufsraums an-
geboten werden. Bei der Neuansiedlung machen diese einzelnen Flachen
nur einen geringen Teil der gesamten Verkaufsflache aus. Da sich die
neue Verkaufsfliche der Randsortimente auf verschiedene Sortimente
aufteilt, bleiben die Umsatzumverteilungen je Sortiment unterhalb der
Nachweisgrenze und in den folgenden Ausfliihrungen unbericksichtigt.
Umverteilungsrelevant sind somit nur Nahrungs- und Genussmittel als
Hauptsortiment.

Der umverteilungsrelevante = Mehrumsatz (brutto) betragt
ca. 4,83 Mio. € pro Jahr fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Aufgrund der bestehenden Nachfrage- und Angebotssituation sind
dariiberhinausgehende Umsatze nicht erzielbar (vgl. Ausfiihrungen
in Kapitel 4.1).

Abb. 21: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Planung EDEKA-
Markt Hunteburg

CIMA Sortiment

., Umsatz
VKinm . i
in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 1.390 5,34
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.270 4,83

Aperiodischer Bedarf gesamt 110 0,24
Gesamt 1.500 5,57

cima 2023
Geschatzter Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der cima.
Rundungsdifferenzen moglich

Bearbeitung:
Anmerkung:
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4.3 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 wurden auch detaillierte Ein-
schatzungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes
und der Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen (ber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Wettbewerbsbetriebe, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten
Analysen, aus der direkten Betriebsberatung der relevanten Markte und
aus den offiziellen Veroffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnis-
se werden dann an die regionale Situation angepasst. Insbesondere die
Lage, Entfernungund GroBe der Wettbewerbsbetriebe ist dabei von gro-
Ber Relevanz. AuBerdem wurde die individuelle Wettbewerbssituation in
den einzelnen Branchen berticksichtigt und die Chance neuer Wettbe-
werbsbetriebe, Umsatze zu generieren, in die Bewertungen einbezogen.

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

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

* Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmo-
dell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatséchlich ein realistisches
Konsumverhalten abgebildet wird.

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

= Attraktivitdt des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhaben-
standorts sowie Attraktivitadt der konkurrierenden Einkaufsorte nach
Branchen- 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.

Cima.
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Abb. 22: Umsatzherkunft des Planvorhabens: Nahrungs- und Genussmittel

Bereichen des Untersuchungsgebietes: 4,58 95
Faktischer ZV Bohmte 0,87 18
Sonstiges Untersuchungsgebiet Bohmte 0,24 5
Sonstiges Untersuchungsgebiet Hunteburg 1,21 25
ZVB Lemforde 1,11 23
ZVB Damme 0,19 4
Sonstiges Untersuchungsgebiet Damme 0,48 10
Sonstiges Untersuchungsgebiet Ostercappeln 0,19 4
Sonstiges Untersuchungsgebiet Stemwede 0,29 6
sonstige Orte, diffuse Umsatzumverlagerungen 0,24 5

*Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Quelle:  cima, 2023

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass rd. 95 % der durch das Planvor-
haben generierten Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebiets umver-
teilt werden und somit als Verdrangungfir den dort bestehenden Einzel-
handel zu werten sind (Abb. 22). Die Einschdatzung der Umsatzherkunft
des Planvorhabenumsatzes aus den verschiedenen Standorten dient zur
spateren Ermittlung der Umsatzumverteilungseffekte im Kapitel 4.4. Die
Umsatzherkunftgleicht somit nicht den Umsatzumverteilungsquoten bzw.
Verdrangungsumsatzen, die im Kapitel 4.4 an verschiedenen Standorten
im Untersuchungsgebiet prognostiziert werden.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituationinnerhalb des Untersu-
chungsgebiets sowie der Art des Planvorhabens betreffen die Umsatzum-
verteilungen aufgrund der vorliegenden Nahe vorrangig die Ortschaft
Hunteburg, in der u. a. der Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-
DISCOUNT angesiedelt ist. Weiterhin sind insbesondere auch die zum

Planvorhaben nachstgelegenen Lebensmittelvollsortimenter EDEKA und
COMBI im zentralen Versorgungsbereich Lemfoérde und der faktische
zentrale Versorgungsbereich Bohmte (EDEKA, LIDL, NETTO MARKEN -
DISCOUNT) von Umsatzumverteilungen berihrt.

Mit einer Umsatzumverteilung von rd. 18 % (0,87 Mio. €) des neu hinzu-
tretenden Umsatzes ist der faktische ZVB Bohmte vom Planvorhaben
betroffen. Im Zentrum sind die Lebensmittelméarkte EDEKA, NETTO MAR-
KEN-DISCOUNT und LIDL eingefasst.

Weitere rd. 5 % (rd. 0,24 Mio. €) des neuen Vorhabenumsatzes wiirden
aus dem sonstigen Untersuchungsgebiet von Bohmte mit den ansassi-
gen Lebensmittelmarkten ALDI und K+K umverteilt werden, die sich au-
Berhalb des faktisch abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Bohm-
te befinden.

Mit rd. 25 % (rd. 1,21 Mio. €) wirde der GroBteil des neu entstehenden
Vorhabenumsatzes aus dem sonstigen Untersuchungsgebiet von Hun-
teburg umverteilt werden. Vorrangig betroffen sein wiirde in Hunteburg
der Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-DISCOUNT, nachgeordnet
wiederum auch der HUNTE-FRISCHE-MARKT.

Im ZVB Lemforde befinden sich die zum Planvorhaben nachstgelegen
Lebensmittelvollsortimenter EDEKA und COMBI. Zudem ist der Lebens-
mitteldiscounter ALDI neben zwei Getrankemarkten im Zentrum ansassig.
Rd. 23 % (1,11 Mio. €) des durch die Ansiedlung ausgeldsten Umsatzes
wirde durch Umsatzumverteilung aus dem ZVB Lemforde erzielt.

In geringfligigem Umfang sind zudem der ZVB Damme (rd. 4 %), das
sonstige Untersuchungsgebiet Damme (rd. 10 %), das sonstige Unter-
suchungsgebiet Ostercappeln (rd. 4 %) und das sonstige Untersu-
chungsgebiet Stemwede (rd. 6 %) von Umsatzumverteilungen betroffen.

Der Umsatzanteil, der von sonstigen Orten auBBerhalb des Untersu-
chungsgebiets umverteilt wiirde, betragt anteilig rd. 5 %, welches ei-
ner absoluten Umsatzumverteilung von 0,24 Mio. € entspricht. Verteilt
auf mehrere Lebensmittelmarkte in weiteren umliegenden Kommunen
ist diese Umsatzmenge nahezu bedeutungslos.

Cima.
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4.4 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 gemaB § 34 Abs. 3 BauGB bewer-
tet.

Dabei wird der Umsatz des Planvorhabens den heutigen Umséatzen des
Einzelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebiets gegeniibergestellt.
Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut
(in Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine differenzierte
Ausweisung fur alle tangierten zentralen Versorgungsbereiche.

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.” Erforderlichist 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 Bevolkerung etc.).® 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.

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das

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

®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)

heiBt, sollten Umsatzverlagerungen dieser GréBenordnung 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.’

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg 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 Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts
in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % rele-
vant.?

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

! 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 Mdilheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01

8 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Miunster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70;
OVG Liuneburg, 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

9 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

10 OVG Miinster, 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
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.

Cima.
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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 abhdngig unter anderem vom maBgeblichen Sortiment —
ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %."" Das VG Géttingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % fir vertretbar gehalten.

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Beurteilung in Abhangig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung
von Vorhabendavon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumver-
teilungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisie-
rung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Um-
satzriickgang 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
.JTrading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind letzten
Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungenab ca. 7 bis 11 % eintreten kénnen. Diese Funkti-
onsverluste kdnnen sich in stadtischen Verédungen 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-
falls gerecht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von
10 % und mehr werden nachfolgend fiir jedes tangierte Sortiment
vertiefend diskutiert und gutachterlich bewertet.

1 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002,

577; VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63
Nr. 62.
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Abb. 23: Umverteilungseffekte im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Umsatz- Umsatz-
Nahrungs- und Genussmittel aktuell umverteilung umverteilung

in Mio. € in Mio. € in %
Untersuchungsgebiet gesamt 99,3 4,58
Faktischer ZV Bohmte 17,2 0,87 5,1
Sonstiges Untersuchungsgebiet Bohmte 12,0 0,24 2,0
Sonstiges Untersuchungsgebiet Hunteburg 6,7 1,21 17,9
ZVB Lemforde 22,7 1,11 49
ZVB Damme 6,5 0,19 3,0
Sonstiges Untersuchungsgebiet Damme 23,0 0,48 2.1
Sonstiges Untersuchungsgebiet Ostercappeln 72 0,19 2,7
Sonstiges Untersuchungsgebiet Stemwede 4,1 0,29 7.1
sonstige Orte, diffuse Umsatzumverlagerungen 0,24
Gesamtsumme 99,3 4,83

*Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Quelle:  cima, 2023

Die Branche Nahrungs- und Genussmittel stellt das Kernsortiment des
Lebensmittelvollsortimenters EDEKA dar. Insgesamt gehen rd. 1.270 m?
neue Verkaufsflache in dieser Branche in die 6konomische Wirkungsana-
lyse ein. Im Sinne des Worst-Case-Ansatzes geht die cima dabei von einer
Umsatzmehrerwartung von rd. 4,83 Mio. € pro Jahr aus.

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten in Abbildung 23 zeigt,
dass in einer der untersuchten Lagen eine Uberschreitung des Richtwertes
von 10 % stattfinden wiirde. Nachfolgend wird vor allem fir die stadte-
baulich integrierten Lagen auch unabhangig der Umsatzumverteilungs-
quoten Bezug auf absatzwirtschaftliche Rahmendaten und die stadtebau-
lich-funktionale Ausgangslage genommen.

Im faktischen ZVB Bohmte |6st das Planvorhaben eine Umsatzumvertei-
lungin Hohe vonrd. 5,1 % aus. Dies entspricht einem absoluten Verdran-
gungsumsatz von rd. 0,87 Mio. €. Eingefasst sind hier die Lebensmittel-
markte EDEKA, NETTO MARKEN-DISCOUNT und LIDL auf die sich die
Umsatzumverteilung wiederum aufteilen wiirde. Die Mérkte sind zudem

allesamt wettbewerbsfahig aufgestellt, um den Umverteilungswirkungen
zu begegnen. Zudemi st das Zentrum bereits in einer weiteren Entfernung
zum Vorhabenstandort gelegen. Negative stadtebauliche Auswirkungen
kdnnen angesichts der ermittelten Werte im Zentrum demnach ausge-
schlossen werden.

Im ZVB Lemfoérde wird im vorhabenrelevanten Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel ein Verdrangungsumsatzin Héhe von rd. 1,11 Mio. € entfal-
tet (Umsatzumverteilungvon rd. 4,9 %). Im Zentrum sind die Lebensmit-
telméarkte EDEKA, COMBIlund ALDI neben zwei Getrankemarkten ansas-
sig. Die Umsatzumverteilungen wiirde sich damit auf eine Vielzahl von
Markten aufteilen. Negative stadtebauliche Auswirkungen kdnnen damit
ausgeschlossen werden.

Im sonstigen Untersuchungsgebiet Hunteburg wird im vorhabenrele-
vanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel eine Verdrangungsquote
von 17,9 % ausgeldst, die im abwdgungsrelevanten Bereich liegt. Dies
entspricht einem absoluten Verdrangungsumsatz in Hohe von
rd. 1,21 Mio. €, der sich insbesondere auf den Lebensmitteldiscounter
NETTO MARKEN-DISCOUNT an der HauptstralBe beziehen wird. Nachran-
gig wird auch der HUNTE-FRISCHE-MARKT in direkter Ndhe zum Planvor-
haben tangiert sein.

Mit den ermittelten Werten der Neuansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes wiirden die Auswirkungen insbesondere fir die Markte NETTO MAR-
KEN-DISCOUNT und den HUNTE-FRISCHE-MARKT spurbar sein und zu
nennenswerten Mindereinnahmen flihren. Etwaige Betriebsaufgaben im
Zuge der Umsetzung des Planvorhabens sind damit nicht unmittelbar
auszuschlieBen. Die Betriebe sind darlber hinaus nicht in einen schit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereich eingefasst, sodass die Um-
satzumverteilung als freier Wettbewerb unter den Betrieben anzusehen
ware.

Selbst bei etwaigen Betriebsaufgaben ertffnet das Planvorhaben die
Madglichkeit, die Nahversorgungssituation durch Etablierung eines Voll-
sortiments fiir den Ortsteil Hunteburg deutlich aufzuwerten. Die Versor-
gung ist damit weiterhin gesichert. Damit kann eine Gefahrdung der

Cima.
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wohnortnahenVersorgung im Ortsteil Hunteburg durch das Planvorha-
ben ausgeschlossen werden.

Das Planvorhabenwird auch in den sonstigen Lagen des Untersuchungs-
gebietes (ZVB Damme, Sonstiges Untersuchungsgebiet Bohmte,
Damme, Ostercappeln und Stemwede) und an sonstigen Orten auf3er-
halb des Untersuchungsgebietes keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen entfalten.

Bei Betrachtung der bestehenden Angebotssituation zeigt die 6ko-
nomische Wirkungsprognose, dass im sonstigen Untersuchungsge-
biet von Hunteburg bei der Umsatzumverteilung eine Uberschrei-
tung des Richtwertes von 10 % stattfinden wiirde. Die tangierten Be-
triebe sind allerdings nicht in einen schiitzenswerten zentralen Ver-
sorgungsbereich eingefasst, sodass die Umsatzumverteilung als frei-
er Wettbewerb unter den Betrieben anzusehen ware.

Wenngleich der Wettbewerbsdruck innerhalb von Hunteburg erh6ht
wird und gewisse Mindereinnahmen der Bestandsstandorte zu er-
warten sind, ist nicht zu erwarten, dass das Planvorhaben auch eine
substanzielle Schadigung der Funktionsfahigkeit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie der wohnortnahen Versorgungsstrukturen
auslost.
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5 Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Raumordnung

Das Planvorhaben ist als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben auf das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) zu prifen. Ge-
maB LROP soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemaBes Angebot des all-
gemeinen, tédglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll ebenso
die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen fiir alle Bevolkerungs-
gruppen sichergestellt sein.

Die Gemeinde Bohmte ist gemaB Entwurf des Raumordnungsprogramms
(RROP) des Landkreises Osnabriick (2023) wie auch gemaB3 LROP Nieder-
sachen als Grundzentrumim niedersachsischen Landkreis Osnabriick aus-
gewiesen. In Bezug auf periodische Sortimente besitzt die Gemeinde
Bohmte die Versorgungsaufgabe fiir den grundzentralen Kongruenzraum.
Diese soll die Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrich-
tungen und Angeboten fir den allgemeinen taglichen Grundbedarf si-
cherstellen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich aufgrund der geplanten Verkaufs-
flache von insgesamt circa 1.500 m? fiir den EDEKA-Lebensmittelmarkt
um ein EinzelhandelsgroBprojekt.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu prifenden Vorhaben in
Bohmte zu berticksichtigenden Vorgaben sind:

Integrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stédtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot). Diese Fldchen mtissen in das Netz des dffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 1 und 2)

,Stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen rdum-

lichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verfiigen (iber

ein vielfdltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen, die auch fuBléufig als im Wesentlichen zusammengehérend
erfahren werden kénnen. Stddtebaulich integrierte Lagen sind in das
OPNV-Netzeingebunden.” (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, 5.8)

Die Gemeinde Bohmte ist gemaB LROP als ein Grundzentrum ausgewie-
sen. Als Grundzentrum kann die Gemeinde gemafR LROP nur Uber einen
zentralen Versorgungsbereich verfiigen. Da die Gemeinde Uber kein be-
schlossenes Einzelhandelskonzept verfligt, ist davon auszugehen, dass
sich der zentrale Versorgungsbereich im Kernort von Bohmte befinden
durfte. Damit wére das Planvorhaben im Ortsteil Hunteburg nicht in einen
zentralen Versorgungsbereich eingefasst.

GemaB der Arbeitshilfe zum Abschnitt 5.8 des LROP befinden sich stadte-
baulich integrierte Lagen zudem ausschlieBlich innerhalb der Zentralen
Orte, d. h.innerhalb zentraler Siedlungsgebiete. Das Planvorhaben ist im
Entwurf des RROP fuir den Landkreis Osnabriick (2023) ebenfalls nicht im
zentralen Siedlungsgebiet gelegen.

Im Entwurf des RROP des Landkreises Osnabriick von 2023 wurde der
Ortsteil Hunteburg allerdings als ,Standort mit herausgehobener Be-
deutung fiir die Nahversorgung" eingeordnet (Abb. 24).

Insbesondere im Nordosten und Osten grenzen am Vorhabenstandort
Wohnlagen in Form von Einfamilienhdusern entlang der ortspragenden
Elzean.Im Stdensindin rd. 300 Meter Gehdistanz u. a. ein Tierfachmarkt,
die katholische Kirchengemeinde und eine Seniorenresidenz lokalisiert. In
diesem Bereich bildet sich der historisch gewachsene und kleinteilig
strukturierte Ortskern von Hunteburg aus.

Nordlich angrenzend an das Vorhabengrundstlick sind zudem perspekti-
visch Wohneinheiten entlang der Dammer Strafe vorgesehen.

Cima.
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Eine OPNV-Anbindung ist am Standort in rd. 150 Meter Gehdistanz un-
mittelbar gegeben. Die Bushaltestelle ,Elzebriicke” stellt mit der Linie 212
eine regelmaBige Anbindungins nérdlich gelegene Damme und ins siid-
lich gelegene Bohmte sicher.

Abb. 24: Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des RROP (Entwurf)
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Quelle:  Entwurf des RROP fiir den Landkreis Osnabriick, 2023

Das Integrationsgebot des LROP kann dann erfiillt werden, wenn der
Ortsteil Hunteburg in einer neuen Fassung des RROP fiir den Land-
kreis Osnabriick als ,Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir
die Nahversorgung” aufgenommen wird. Aktuell ist der Ortsteil be-
reits als herausgehobener Nahversorgungsbereich ausgewiesen
(RROP 2010, Teilfortschreibung Einzelhandel). Im Entwurf des RROP
fiir den Landkreis Osnabriick (2023) ist zudem ein , Standort mit her-
ausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung” fiir den Ortsteil
Hunteburg vermerkt (Abb. 24).

Aufgrund einer in Abschnitt 2.3 Ziffer 10 Satz 1 des LROP normierten
Ausnahmeregelung vom Konzentrations-, Kongruenz- und Integrati-
onsgebot konnen an diesen Standorten auch EinzelhandelsgroBpro-
jekte zuldssig sein, sofern auf 90% der Verkaufsflache periodische
Sortimente angeboten werden und die iibrigen in Abschnitt 2.3 Zif-
fer 10 Satz 1 genannten Kriterien eingehalten werden.

Dem Integrationsgebot kann demnach entsprochen werden.

Abstimmungsgebot

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

Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung iiblichen Beteili-
gungen kann das Abstimmungsgebot erfiillt werden.

Beeintrachtigungsverbot

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfédhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden.” (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 08)

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine dkonomische
Wirkungsprognose des Planvorhabens im tangierten Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte keine we-
sentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen, der Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierten Versorgungsstandorte oder
der verbrauchernahen Versorgung festgestellt werden.

Das Vorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot im Einklang.

cima.
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6 AbschlieBende Bewertung

In der Gemeinde Bohmte wird die Ansiedlung eines EDEKA-Marktes am
Standort Dammer StraBe/ Vinkenburger Weg im Ortsteil Hunteburg er-
wogen. Die Planungen sehen eine VerkaufsflichengréBe von bis zu
rd. 1.500 m? fiir den Lebensmittelmarkt vor. Nérdlich angrenzend an das
Vorhabengrundstiick sind perspektivisch zudem Wohneinheiten entlang
der Dammer StraBe vorgesehen.

In Hunteburg ist derzeit der Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-
DISCOUNTan der HauptstraBBe angesiedelt. Erganzt wird der Lebensmit-
teldiscounter durch den HUNTE-FRISCHE-MARKT, der deutlich unter der
GroBflachigkeit nicht als vollwertiger Nahversorgungsbetrieb auftritt.

Insbesondere im Nordosten und Osten grenzen Wohnlagen in Form von
Einfamilienhdusern entlang der ortspragenden Elze an (u. a. entlang der
StraBen Im Sonnenwinkel, Im Schweger Feld und Zum Elzesteg). Im Wes-
ten befinden sich iberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen und
Hofe. Im Stden sind in rd. 300 Meter Gehdistanz u. a. ein Tierfachmarkt,
die katholische Kirchengemeinde und eine Seniorenresidenz lokalisiert. In
diesem Bereich bildet sich der historisch gewachsene und kleinteilig
strukturierte Ortskern des Ortsteiles Hunteburg aus.

Eine OPNV-Anbindung ist am Standort in rd. 150 Meter Gehdistanz un-
mittelbar gegeben. Die Bushaltestelle ,Elzebriicke” stellt mit der Linie 212
eine regelmaBige Anbindungins nérdlich gelegene Damme und ins siid-
lich gelegene Bohmte sicher.

Die direkte Lage an der Dammer StraBe als eine pragende Nord-Siid Ach-

se im Ortsteil spricht ebenfalls fir eine gute Erreichbarkeit des Standortes
fir den MIV.

Die Planungen setzen daran an, ein qualifiziertes Nahversorgungs-
angebot in Hunteburg zu schaffen und die Angebotsqualitit durch
ein Vollsortiment aufzuwerten.

Derzeit muss die Hunteburger Bevolkerung groBere Distanzen zum
nachstgelegenen Lebensmittelvollsortimenter zuriicklegen. Das
Planvorhaben kann zu einer stirkeren Bindung des Kaufkraftpoten-
zials vor Ort beitragen. Damit kénnten derzeit bestehende Kaufkraft-
abfliisse in umliegende Kommunen reduziert werden. Die Notwen-
digkeit, weiter entfernte Orte zur Nahversorgung aufzusuchen, wiir-
de damit reduziert.

Wenngleich der Wettbewerbsdruck innerhalb von Hunteburg erh6ht
wird und gewisse Mindereinnahmen der Bestandsstandorte zu er-
warten sind, ist nicht zu erwarten, dass das Planvorhaben auch eine
substanzielle Schadigung der Funktionsfahigkeit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie der wohnortnahen Versorgungsstrukturen
auslost.

Das Gutachten dient den politischen Entscheidungstrager*innen als
Grundlage zur Abwégung.

Das Planvorhaben steht dabei vor dem Hintergrund des im Entwurf
des RROP fiir den Landkreis Osnabriick (2023) vermerkten ,,Standor-
tes mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung” fiir den
Ortsteil Hunteburg im Einklang mit den Vorgaben der Raumord-
nung.

cima.
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7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Planvorha- Abb. 25: cima-Warengruppen
bens wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die
sich aufdie Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels bezie-
hen.

CIMA Warengruppe

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. D

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels im Untersuchungs-

gebiet basiert auf Datenbasis einer Vollerhebung der vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetriebe im Jahr 2023.

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel.

Bei der Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels wurde die fol-
gende Methodik zu Grunde gelegt:

= Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben

= Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima Waren-
gruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

= Bewertung der Nahversorgungssituation

= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe-
bung

= Einschatzungder Fldchenproduktivitdat nach Bundesdurchschnitt sowie
Einschatzung durch Experten

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

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blcher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Quelle:  cima 2023
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Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft
= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Service.

Fachmarkt

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

Supermarkt

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

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 500 m? und 1.500 m? Verkaufsfla-
che, ausgewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

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

Verbrauchermarkt

= Verkaufsfliche ca. 1.500 m? bis 5.000 m? Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-
Abteilungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsfliche iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot an eigenen Parkplatzen.

Warenhaus

= Inder Regel VerkaufsflichengréBe tiber 3.000 m? Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= Inder Regel Verkaufsflichen tiber 1.000 m? breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentrationvieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter ei-
nem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser
und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Parkplatzen;i.d.R. zentra-
le Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

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