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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto-Filiale in Damme

Vorbemerkung

Im Juli 2019 erteilte die Unternehmensgruppe Kurzweg der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH, Kéln, den Auftrag, die beabsichtigte Erweiterung der Netto-Filiale in der

Vordener Stral3e zu Uberprifen.

Konkret ist zu untersuchen, in welchem Umfang durch das Vorhaben Umsatzumverteilungen ge-
genilber Betrieben in Damme und ggf. im Umland ausgelost werden und ob hieraus mogliche
schadliche stadtebauliche Effekte bzw. Funktionsstérungen zentraler Versorgungsbereiche resul-

tieren.

Fir die Ausarbeitung des Berichtes standen der GMA u. a. Daten des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen (LSN), des Auftraggebers, der Stadtverwaltung sowie erganzende sekundarstatis-
tische Materialien unterschiedlicher Quellen zur Verfligung. Im Juli 2019 wurde der fiir das Vor-

haben relevante Wettbewerb in Damme, Vérden und Neuenkirchen erfasst.

Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert, der Bericht wurde
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat der
verwendeten primérstatistischen Quellen, z. B. Einwohnerzahlen statistischer Amter, Kaufkraft-
kennziffern von MB Research, kann die GMA keine Gewahr tGibernehmen. Das vorliegende Doku-
ment unterliegt dem Urheberrecht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze
der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung
ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe
der Quelle zulassig.
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I. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Unternehmensgruppe Kurzweg plant die seit 2007 in der Vérdener Stral3e lokalisierte Filiale
von ca. 700 m? auf ca. 1.050 m? Verkaufsfliche zu erweitern. Zudem soll die gastronomische Fl&-

che der Backereifiliale etwas ausgebaut werden. Die Erweiterung wird angestrebt, um
Y 4 interne Prozesse, wie Warenlogistik, Auffiillen der Regale zu optimieren,

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

breitere Gange, mehr Querungen, kirzere Laufwege zu ermdglichen,
Y 4 Waren lbersichtlicher und ansprechender prasentieren zu kénnen.

Die Bestandsimmobilie wurde 2007 errichtet und von der Fa. Plus im Discountformat betrieben.
Der Standort liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 132 ,Vorde-

wl

ner StralRe“*, welcher ein Mischgebiet (MI) festsetzt. Der Bebauungsplan soll in ein Sondergebiet

gedndert werden.

Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.050 m? handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandels-
betrieb, sodass das Vorhaben hinsichtlich der Vorschriften des BauGB, der BauNVO sowie den

Zielen und Grundsétzen der Landes- und Regionalplanung (LROP 2017) tUberpriift wird.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: 2
,1. Einkaufszentren,

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

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

sind auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelt-einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die

Rechtsverbindlich seit dem 22.03.2007.
2 Baunutzungsverordnung (BauNVO), neugefasst am 21.11.2017 (BGBI. 1S.3787).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto-Filiale in Damme

Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in an-
deren Stadten, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRRe der Stadt und ihrer Ort-
steile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

In Niedersachsen sind mit Blick auf die Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe die Vor-

gaben des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP 2017, Kap. 2.3) zu beachten. Zudem wird

festgelegt, was unter grofflachigem Einzelhandel zu verstehen ist:

(1)

(2)

(3)

»Neue Einzelhandelsprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 10 entsprechen.”

»Als EinzelhandelsgrofRprojekte gelten Einkaufszentren und groRflachige Einzel-
handelsbetriebe gemall § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung ein-
schlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren.”

»Als EinzelhandelsgroRprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls
jeweils fir sich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgrol3-
projekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

3. Makrostandort Damme

Die Stadt Damme zahlt mittlerweile ca. 17.200 Einwohner und setzt sich aus der Kernstadt und

33 Ortsteilen bzw. Bauernschaften zusammen. Die Bauernschaften sind liberwiegend von der

Kernstadt (rd. 4.300 Einwohner) rdumlich abgesetzt. In der Kernstadt und den Ortsteilen / Bau-

ernschaften des stidwestlichen Stadtgebiets leben iber 9.000 Einwohner bzw. liber 54 % aller

Einwohner. In den letzten finf Jahren verzeichnete Damme insgesamt eine Zunahme um fast 660

Einwohner, wenngleich die sehr hohe Wachstumsrate im Landkreis Vechta nicht erreicht wurde.
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Tabelle 1: Einwohnerverdanderung der Stadt Damme im Vergleich

Ort Einwohner (30.03.) Veranderung 2014 / 2019
2014 2019 abs. in%
Bakum 5.962 6.417 455 7,6
Damme 16.542 17.201 659 4,0
Dinklage 12.649 13.151 502 4,0
Goldenstedt 9.357 9.864 507 5,4
Holdorf 6.629 7.295 666 10,0
Lohne 25.417 26.862 1.445 5,7
Neuenkirchen-Vorden 8.029 8.705 676 8,4
Steinfeld 9.588 10.135 547 57
Vechta 30.888 32.483 1.595 5,2
Visbek 9.443 9.928 485 51
LK Vechta 134.504 142.041 7.537 5,6
Niedersachsen 7.795.221 7.986.189 14.619 0,2

Quelle: LSKN, Basis Mikrozensus

Perspektivisch dirfte die Einwohnerzahl in Damme weiter zunehmen, da etliche Wohnge-

biete, insbesondere im siidwestlichen Stadtgebiet, neu geplant sind.

Mit fast 8.800 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist Damme der drittgrofte Arbeitsplatz-
standort nach Vechta (19.930 Beschaftigte) und Lohne (15.808 Beschéftigte) im Landkreis Vechta.
Entsprechend des umfangreichen Arbeitsplatzangebotes pendelten deutlich mehr Beschaftigte

nach Damme ein als aus, insgesamt liegt ein Pendleriiberschuss von fast 1.400 Beschiftigten vor.>

Im Einzelhandelskonzept* wurde die Innenstadt als einziger zentraler Versorgungsbereich ausge-
wiesen. Dieser umfasst die GroRe StraRe ab dem Kreuzungsbereich Lembrucher StraRe / Stein-
felder StraRRe bis hin zum Kreisverkehr an der WiesenstraRe / LindenstraBe / Vérdener StraRe.
Auch Teilbereiche der an die Grol3e StraRe angrenzenden StralRen sowie der Kirchplatz gehdren
mit zum zentralen Versorgungsbereich. Bezeichnend fiir den innerstadtischen Geschaftsbesatz
ist ein hoher Anteil an inhabergefiihrten Fachgeschaften bzw. Modehduser und ein breites Bran-
chenspektrum (u. a. Bekleidung, Schuhe, Sport, Optik, Uhren / Schmuck, Schreibwaren, Biicher,
Elektrowaren). Stark vertreten sind Betriebe mit periodischen Kernsortimenten (Rossmann, Aldi,
Combi, Lebensmittelhandwerk, Apotheken). Zu den Frequenzbringern zahlen der Drogeriemarkt
Rossmann, der Aldi Discounter und der Combi Supermarkt (ehemals Jibi). Neben dem Einzelhan-
del sind zahlreiche gastronomische Betriebe, 6ffentliche Einrichtungen, medizinische Praxen etc.

vertreten.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 06 /2018.

Stadt Damme, Gutachten als Grundlage fiir die Fortschreibung des Zentren- und Standortkonzeptes,
Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt vgl. Seite 30 ff.
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Nach der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Einzelhandelskonzept sind die
Standorte des groRen Supermarktes Famila (Im Hofe), des K+K Supermarktes (Mihlenstrafie) und
des Lidl-Discounters (Hunteburger StraRe) nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches.
In sehr kurzer Entfernung zur sidlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs liegt die
Netto-Filiale in der Vordener Stralle. An der WiesenstraRRe in Ecklage zur Hunteburger StraRe be-
findet sich der Lidl-Discounter in Ndhe zum groRflachigen Hagebau bzw. zum Déanischen Betten-

lager, diese Betriebe gehdren nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich.
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Karte 1: Lage im Raum und zentralortliche Struktur
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II. Relevante Angebotssituation

1. Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Im Juli 2019 wurden die wesentlichen Wettbewerber in Damme, in Vorden sowie Neuenkirchen
erhoben, welche im Kernsortiment periodische Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Droge-

riewaren, pharmazeutische Artikel, Zeitung / Zeitschriften, Schnittblumen, Tiernahrung) fiihren.

2. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Damme

In der Innenstadt bieten Combi und Aldi das umfangreichste Angebot im periodischen Bedarf,
welches durch den Drogeriemarkt Rossmann, Apotheken sowie Betriebe des Lebensmittelhand-
werks erginzt wird. Insgesamt liegt in der Innenstadt® eine Verkaufsfliche von ca. 3.100 m? in

Betrieben mit periodischen Sortimenten vor.

Bedingt durch die groRflachigen Formate von Famila, Lidl und K+K sowie kleineren Getranke-
markten und Fachmarkten konzentriert sich der Schwerpunkt der periodischen Sortimente auf
Standortbereiche aufRerhalb der Innenstadt. Das umfangreichste Angebot halt Famila mit einer
Verkaufsfliche von tiber 3.200 m2vor. Entlang der LindenstraRe ist neben einem Getrankefach-
markt und einem Fachmarkt fiir Tiernahrung / Tierpflegeartikel ein ethnischer Lebensmittelmarkt
ansassig.

Tabelle 2:  Strukturpriagende Wettbewerber im periodischen Bedarf

Verkaufsfliche in m?

Standort Wettbewerber (ca.-Werte)

ZVB Innenstadt Combi 1.000

Aldi 1.270
Im Hofe Famila 3.100
Hunteburger StraRe Lidl 1.050
Lindenstralle Kraft Markt 400
Lindenstralle Fresh & Cool 250
WiesenstralRe Getrankehaus 250

GMA-Erhebung 07 / 2019. Verkaufsflache ohne Flachen der Konzessionare.

Der Umsatz wird im periodischen Bedarf auf rd. 36 — 37 Mio. € (ohne Netto Marken-Discount
sowie Backerei im Netto) geschatzt. Der (iberwiegende Teil des Umsatzes entfallt auf die Stand-

ortlagen aulSerhalb des zentralen Versorgungsbereichs:

Y 4 Lagen aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs: ca. 23 - 24 Mio. €

Y 4 zentraler Versorgungsbereich: ca. 13 - 14 Mio. €.

Die GMA orientiert sich an der Abgrenzung des Einzelhandelskonzeptes 2016.

10
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3. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Vorden und Neunkirchen

In Vorden ist der in zentraler Lage ansidssige Combi Supermarkt (ehemals Coma) mit ca. 950 m?
VK strukturpragend. Zudem sind kleinteilige Betriebe des Lebensmittelhandwerks, eine Tank-

stelle und ein Blumenfachgeschaft hier vertreten.

Das Angebot im periodischen Bedarf fallt im benachbarten Neuenkirchen etwas héher als in Vor-
den aus. So ist in einer Verbundlage der K+K Supermarkt (ca. 950 m? VK) in Verbund mit einer
Lidl-Filiale (ca. 1.050 m? VK) und einem Getrankehaus (ca. 400 m? VK) am Ortseingang ansassig.
Eine weitere stark frequentierte Verbundlage besteht in der Holdorfer Stral3e mit einer Aldi-Filiale

(ca. 1.270 m?VK) und der Posten Bérse (ca. 1.000 m? VK).
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Karte 2: Die wesentlichen Wettbewerber in Damme
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III. Bewertung der raumordnerischen Ziele

1. Konzentrationsgebot

Zunachst ist zu bewerten, ob der geplante Standort des Lebensmitteldiscounters den Vorgaben

des sog. ,, Konzentrationsgebotes” entspricht.

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.” (LROP 2017, Kapitel 2.3 Abs. 3 Nr. 4)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta wird aktualisiert, wobei zentrale
Siedlungsgebiete dargestellt werden. Der Standort von Netto Marken-Discount wird nach Aus-
sage des zustandigen Fachamtes im Landkreis Vechta Bestandteil des zentralen Siedlungsgebie-

tes des Grundzentrums Damme. Das Konzentrationsgebot wird erfiillt.

2. Integrationsgebot

Das Integrationsgebot unterscheidet hinsichtlich des jeweiligen Kernsortiments (zentrenrelevant
oder nicht zentrenrelevant) des EinzelhandelsgroBprojektes. Bezogen auf den Lebensmitteldis-
counter entfallt das Kernsortiment auf periodische Sortimente (Nahrungs-/ Genussmittel, Droge-

rie-, Apothekerwaren, Tiernahrung, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften).

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
(LROP 2017, Kapitel 2.3 Abs. 3 Nr. 5)

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch aulerhalb der stdadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten La-
gen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Riick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden
nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberihrt.”
Stadtebaulich integrierte Lagen i. S. d. LROP werden seitens des OVG Liineburg dahingehend de-
finiert, dass diese im engeren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereicheni. S. d. § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB stehen. Sie verfiigen (iber ein viel-
faltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, haben einen we-
sentlichen fuRl3ufigen Einzugsbereich und sind in das OPNV-Netz eingebunden. Von Bedeutung
ist ebenfalls ein attraktives Parkmanagement fiir den individuellen Verkehr. Entsprechend ihrer
unterschiedlichen Versorgungsfunktion kénnen sowohl Innenstidte bzw. deren Ortsmitten /
-kerne als Hauptzentren sowie Nebenzentren das Kriterium der ,,stadtebaulich integrierten La-
gen” erfillen. Als stadtebaulich integriert gelten neben Lagen innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche auch solche Lagen, die mit dem zentralen Versorgungsbereich eine rdumliche und
funktionelle Einheit bilden und diesen rdumlich ,,anschmiegend” funktional erganzen. Hierbei

darf der grofflachige Einzelhandelsbetrieb sich nicht so weit vom zentralen Versorgungsbereich

GMAZSX
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entfernen, dass er ein ,,Eigenleben” fiihrt oder einen Umfang annehmen, dass er gleichberechtigt

neben die Innenstadt / den Ortskern tritt.

Das zur Uberplanung anstehende Areal befindet sich an der Hauptverkehrsachse Vérdener
StraRe, welche die im Stiden und Westen liegenden Ortsteile / Bauernschaften an die Kernstadt
anbindet. Der Standort liegt nur 270 m entfernt vom Kreisverkehr Vordener Strale / Wiesen-
stralRe / GroRe StraRe / LindenstraRe. Die Zu- und Abfahrt erfolgt tiber die Vordener StraRe, dem
Objekt sind etwa 80 ebenerdige Stellpldtze vorgelagert. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr ist Gber die Bushaltestellen Lagemanns Hof (an der Vérdener StralRe rd. 100 m

in nordlicher Richtung) gegeben.

Das Standortumfeld wird an der Vordener StraRe durch eine Mischnutzung aus Wohnen, gewerb-
liche Betriebe (u. a. Tischlerei), Dienstleistungen (Rechtsanwilte) gepragt. Uber einen FuBweg ist

das Neubaugebiet im Bereich ,,Am Tiefen Weg" direkt an den Netto-Standort angebunden.

Die Immobilie wurde im Jahr 2007 gebaut und als eine Filiale von Plus bis 2008 betrieben. Bedingt
durch die Unternehmensiibernahme erfolgte die Umstellung auf das Filialkonzept von Netto
Marken-Discount. Die Verkaufsflache blieb unverandert. Im letzten Jahr wurde die Immobilie in-
tern modernisiert, wenngleich hinsichtlich des duReren Erscheinungsbildes die Immobilie ,in die
Jahre gekommen ist“. Die Netto-Filiale ist seit Jahrzehnten am Markt eingefiihrt und Gibernimmt
eine malRgebliche Versorgungsfunktion fiir Damme-West, Esch, Nordhofe sowie die Ortsteile /
Bauernschaften Clemens-August-Dorf, Reselage, Rottinghausen, Greven, Hinnenkamp, Neuen-
walde, Ossenbeck, Sierhausen und Sidfelde. In diesem slidwestlichen Stadtgebiet leben fast
7.000 Einwohner und damit fast 40 % aller Einwohner der Stadt Damme. Perspektivisch werden
Wohngebiete westlich des Westrings entwickelt, wobei die Netto-Filiale fir die Verbraucher in

den Neubaugebieten eine Versorgungsfunktion ilbernehmen kann.
Das Integrationsgebot bewerten wir wie folgt:

Y 4 Die Netto-Filiale befindet sich zwar nicht im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt,
jedoch ergdnzt diese das innerstadtische Angebot funktional, zumal der Standort nicht
einmal 300 m entfernt von der stidwestlichen Abgrenzung der Innenstadt liegt und

einen direkten Bezug zur umliegenden Wohnbebauung aufweist.

Y 4 Die Verkaufsflache der innerstadtischen Betriebe mit periodischen Sortimenten (u.a.
Aldi, Combi, Rossmann) umfasst rd. 3.100 m2. Hinzu kommen zahlreiche Fachge-
schifte, Modehiuser, Fachmérkte. Das Einzelhandelskonzept (2016)° weist fiir den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt eine Verkaufsfliche von ca. 10.425 m? auf.
Im Vergleich dazu verfigt die Netto-Filiale nach der Erweiterung mit ca. 1.050 m? Ver-
kaufsflache tber rd. 10 % der innerstadtischen Verkaufsflache. Die Netto-Filiale fiihrt

also kein ,,Eigenleben” und nimmt einen sehr geringen Umfang an.

Stadt Damme, Gutachten als Grundlage fiir die Fortschreibung des Zentren- und Standortkonzeptes, Dr.
Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt vgl. Seite 31 ff.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto-Filiale in Damme

Auch wenn der Standortbereich nicht zum zentralen Versorgungsbereich gehort, handelt es sich

um eine stadtebaulich integrierte Lage. Das Integrationsgebot wird erfiillt.

3. Kongruenzgebot

Bezliglich des Kongruenzgebotes in einem Grundzentrum wird im LROP ausgefiihrt:

()

(5)

(6)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3-
projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03
Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich lberschreiten (Kongruenzge-
bot grundzentral).

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulRerhalb des maRgeblichen
Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-und Genussmittel und Drogeriewaren.

Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaf-
fungsrhythmus, z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder
Mobel.”

Fir die Prifung des grundzentralen Kongruenzgebotes wird das Einzugsgebiet der Netto-Filiale

abgegrenzt und das Kaufkraftvolumen fiir das relevante Kernsortiment ermittelt. Auf dieser Basis

werden der Umsatz und die Umsatzherkunft prognostiziert.

3.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Als Einzugsgebiet wird ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit regelmaRigen, dauerhaften

und ausgepragten Einkaufsbeziehungen zur Netto-Filiale gerechnet werden kann. Das Einzugsge-

biet wird in Zonen unterteilt, da mit zunehmender Entfernung die Ausrichtung der Verbraucher

auf einen Betrieb abnimmt.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden folgende Kriterien herangezogen:

N N N NN

Wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens
Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Damme

Ergebnisse aus GMA-Untersuchungen in Damme und in den Umlandgemeinden.
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AA fiir die Stadt Damme 2019

Karte 3: Das Einzugsgebiet der Netto-Filiale in Damme
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto-Filiale in Damme

Das Kerneinzugsgebiet der Netto Filiale bezieht sich auf das slidwestliche Stadtgebiet von Damme
mit Damme-West, Esch, Nordhofe sowie den Ortsteilen / Bauernschaften Clemens-August-Dorf,
Reselage, Rottinghausen, Greven, Hinnenkamp, Neuenwalde, Ossenbeck, Sierhausen und Siid-
felde. Aktuell leben hier 6.847 Einwohner”’.

Aufgrund der Lage an einer Hauptdurchgangsachse und der GréRRe der Filiale sind Nachfragever-
flechtungen aus weiteren Gebieten in Damme, wie z.B. aus der Kernstadt, allerdings in einem
deutlich geringeren Umfang, zu erwarten. Ein Gberértliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen,
wenngleich Nachfrageverflechtungen bedingt durch die Lage an der Hauptdurchgangsachse in
Richtung Vérden mit Kunden aus Vorden zu rechnen sind. Allerdings ist auch in Neuenkirchen ein
umfangreiches Angebot an Lebensmittelmarkten (u.a. Aldi, Lidl), die gut positioniert sind und

schnell fir Verbraucher aus Vorden erreichbar sind.
3.2  Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die
Kaufkraft im periodischen Bedarf etwa 2.859 € pro Kopf im vergangenen Jahr (2017). Bei der
Kaufkraftberechnung ist das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau zu beachten. Gemal} der
Kennziffer von MB Research lag das Kaufkraftniveau in der Stadt Damme bei 98,4 und damit auf
einen unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt = 100). Im Einzugsgebiet der Netto-

Filiale stand ein Kaufkraftvolumen im periodischen Bedarf von ca. 19,3 Mio. € p. a. zur Verflgung.

3.3 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des Umsatzes des Vorhabens wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in
der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt den zu erwartenden
Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden im Ein-
zugsgebiet. Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmalR die Vorhaben in der Lage sind, ei-
nen Teil der Kaufkraft an sich zu binden. Zudem Iasst sich anhand des Marktanteilkonzepts die
perspektivische Umsatzherkunft ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den
Zonen des Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschliisse auf die durch die Vorhaben
ausgelosten Umsatzriickgange zu. Es gibt keine Auskunft dariiber, wo die Umsatze der Vorhaben
bisher gebunden wurden und wie sich diese nach der Erweiterung der Vorhaben neu verteilen
werden. Die Umsatzverluste zu Lasten von Wettbewerbern werden nach Lagen differenziert
nachfolgend ausfiihrlich behandelt.

Flr die Netto-Filiale wird ein Umsatz von ca. 4,0 Mio. € im periodischen Bedarf prognostiziert.

Quelle: Verwaltung Stadt Damme, nur Hauptwohnsitze (Stand: 30.06.2019).
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto-Filiale in Damme

Tabelle 3: Umsatzprognose fiir den erweiterten Discounter im periodischen Bedarf

Daten Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in %
;[;i\glf;:liﬁzgseitadtgebiet, Ortsteile / 19,3 15 29 7
sonstige Bereiche in Damme - - 0,6 15
Streuumsatz 0,5 13
Summe 4,0 100

GMA-Berechnungen 09 / 2019, leichte Rundungsdifferenzen moglich

EinschlieBlich des Umsatzes in den Sortimenten des aperiodischen Bedarfs (Haushaltswaren,
Schreibwaren, Kleinelektroartikel, Kleintextilien) von ca. 0,4 Mio. £ leitet sich ein Umsatz von ca.
4,4 Mio. € ab. Netto Marken-Discount erzielte in 2018 einen Umsatz® von 14,6 Mrd. € (brutto) in
4.168 Filialen in Deutschland. Dies entspricht einem durchschnittlichen Umsatz je Filiale von rd.
3,5 Mio. € p. a.

Der prognostizierte Umsatz von 4,4 Mio. € liegt deutlich tiber dem vom EHI angegebenen durch-
schnittlichen Netto Filialumsatz.

3.4 Bewertung des Kongruenzgebotes

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

das Kongruenzgebot fiir das Vorhaben wie folgt bewertet:

Das Einzugsgebiet des zur Erweiterung vorgesehenen Lebensmitteldiscounters erstreckt sich auf
Damme. Im periodischen Bedarf ist nach den landesplanerischen Vorgaben der grundzentrale
Kongruenzraum ausschlaggebend, also die Stadt Damme. Lediglich 30 % des Vorhabenumsatzes
diirften von auBerhalb Dammes generiert werden. Im vorliegenden Fall werden lediglich ca. 13 %
des Umsatzes mit Verbrauchern erzielt, die nicht in Damme wohnen. Das grundzentrale Kongru-

enzgebot wird eingehalten.

4, Beeintrachtigungsverbot

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Entwicklung, die Funktionsfahigkeit
der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.” (LROP 2017, Kapitel 2.3 Abs. 3 Nr. 8)

Fir die Priifung des Beeintrachtigungsverbotes werden stadtebauliche und versorgungsstruktu-

relle Auswirkungen in Damme und im Umland ermittelt.

8 Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, Seiten 85, 229. Die Verkaufsflache wird vom EHI fir Netto Mar-

ken-Discount-Nord nicht veroffentlicht, sodass eine Nachberechnung der Flachenproduktivitat nicht mog-
lich ist.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto-Filiale in Damme

4.1 Wettbewerbliche Wirkungen

Die moglichen Umsatzriickgange werden durch ein Rechenmodell ermittelt, welches auf dem

Prinzip des Huff'schen Gravitationsmodells® basiert. Im Wesentlichen flieBen zwei Parameter ein:

Y 4 die Attraktivitat der Wettbewerbsstandorte, die durch Betriebsform, Betreiber, Er-

scheinungsbild, die VerkaufsflaichengroRe bzw. den Umsatz beschrieben wird und

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

standorten ergibt.
Flr die Bewertung der Vorhaben werden folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Die Netto-Filiale wird auf der Verkaufsfliche von ca. 1.050 m? einen Umsatz von ca.
4,4 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 4,0 Mio. € auf Sortimente des periodischen

Bedarfs-und ca. 0,4 Mio. € auf die aperiodischen Randsortimente.

Y 4 Zu bericksichtigen ist, dass Netto Marken-Discount bereits seit Jahren am Standort
ansassig ist und einen Umsatz von ca. 3,5 Mio. € erzielt, davon ca. 3,1 Mio. € im perio-
dischen und ca. 0,4 Mio. € im aperiodischen Bedarf. Diese Umsatze werden auch nach
der Erweiterung weiterhin gebunden, da sich die Standortrahmenbedingungen ver-

bessern werden.

Y 4 Die Bewertung moglicher Beeintrachtigungen durch die geplante Erweiterung erfor-
dert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird das Vorhaben mit
1.050 m? Verkaufsflache bewertet. Jedoch ist fir die tatsdchliche Bewertung der Um-

satzumverteilungen die bestehende Filiale zu beriicksichtigen.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben im Kernsortiment
periodischen Bedarf

Standortlagen / Umverteilung in Mio. €
Kaufkraftbindung der bestehenden Netto-Filiale 3,1
Umsatzumverteilung ggli. Anbietern im ZVB Innenstadt 0,1
Umsatzumverteilung ggi. Anbietern im sonstigen Stadtgebiet von Damme 0,6
Umsatzumverteilung ggii. Anbietern in Vorden 0,1
Umsatz erweiterte Netto-Filiale 4,0

GMA-Berechnungen 08 / 2019; ca.-Werte gerundet

Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Hein-
ritz, G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Im aperiodischen Randsortiment sind keine Umsatzsteigerungen zu erwarten. Das Randsorti-
ment fallt bei Netto Marken-Discount im Vergleich zu weiteren Discountern, wie z. B. Aldi oder

Lidl, weitaus geringer aus.
4.2 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Um beurteilen zu kdnnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen stddtebauliche Effekte
entstehen kénnen, wird der Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung als Hinweis herange-
zogen®. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der 6rtlichen Gegebenheiten sowie ggf. méglicher
Vorschadigungen zentraler Versorgungsbereiche zu bewerten. Funktionsstorungen treten auf,
wenn es infolge von Ladenleerstanden zu einer Verschlechterung des Angebotes und der stadte-
baulichen Qualitat kommt. Malgeblich fiir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungs-
bereiches sind Magnetbetriebe, von deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandels-
betriebe profitieren. Sofern Magnetbetriebe aufgrund hoher Umsatzriickgange durch ein Vorha-

ben geschlossen werden, konnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben.

Durch die Erweiterung der Netto Marken-Discount-Filiale werden iberwiegend die auRerhalb
der Innenstadt liegenden Supermarkte famila, K+K sowie der Lidl-Discounter betroffen sein. Die
Umsatzriickgénge von ca. 2 — 3 % zu Lasten dieser Betriebe ziehen keine nachteiligen Wirkungen
nach sich. Zulasten der innerstadtischen Betriebe, z. B. Aldi, Combi werden Umsatzriickgange von
ca. 1-2 % erwartet. Auch diese Umsatzriickgdange werden keine nachteiligen Wirkungen im Sinne
von Betriebsaufgaben bedingen. Bezogen auf den relevanten Einzelhandel in Vérden werden
sehr geringe Umsatzriickgange von 2 - 3 % prognostiziert, aus welchen keine nachteiligen stadte-
baulichen Wirkungen resultieren. BetriebsschlieBungen infolge der Erweiterung der Netto-Filiale

werden nicht gesehen.

Somit liegen die Umsatzriickgdnge im niedrigen einstelligen Bereich, eine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versorgung im Untersu-

chungsraum ist auszuschlief3en.

Netto Marken-Discount flihrt ein begrenztes Randsortiment mit aperiodischen Sortimenten, wie
z.B. Haushaltswaren, Schreibwaren, Kleinelektroartikel, Kleintextilien). Die Erweiterung der Ver-
kaufsflache wird bendtigt, um das breit und tief gegliederte Kernsortiment besser zu prasentie-
ren. Bei rd. 1.050 m? Verkaufsfldche entfallt rd. 1.000 m? auf das periodische Kernsortiment und
rd. 50 m? auf die Randsortimente. Die Verkaufsflache der Randsortimente entspricht in etwa der
heutigen Verkaufsflache. Auch die Artikelzahlen werden nicht ausgebaut. Insofern sind keine Um-

satzsteigerungen im aperiodischen Randsortiment zu erwarten.

10 Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groRflachigen Einzelhan-

del in Baden-Wirttemberg zuriick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern erstellt
wurde.
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Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass mit der geplanten Erweiterung des Netto Marken-
Discount-Lebensmitteldiscounters in Damme keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO einhergehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot kann in allen Sortimenten einge-

halten werden.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
fihren werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung dieser Netto Mar-
ken-Discount-Filiale an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs ,,Innenstadt” oder
auf die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsgebiet des Vorhabens konnen ausgeschlossen

werden.
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IV. Zusammenfassung

Grundlagen
Vorhaben
Rechtsrahmen

Mikrostandort

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte im Kern-
sortiment periodi-
scher Bedarf in %

Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrdachtigungs-
verbot

Zusammenfassende Bewertung der Vorhaben

= Erweiterung der Netto Marken-Discount-Filiale von ca. 700 m? auf ca.
1.050 m? Verkaufsflache
= Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

" |nnerstadtische Randlage, funktionale Erganzung des innerstadtischen
Geschéftsbesatzes

= Einzugsgebiet erstreckt sich auf das siidwestliche Stadtgebiet
= Kaufkraft im periodischen Bedarf im Einzugsgebiet: ca. 19,3 Mio. €

"  ca. 4,4 Mio. €, davon ca. 4,0 Mio. € im periodischen Bedarf

Standortlagen / Umsatzumverteilung in Mio. €
Kaufkraftbindung der bestehenden Netto- Filiale 3,1
Umsatzumverteilung ggi. Anbietern im ZVB Innenstadt 0,1
Umsatzumverteilung ggl. Anbietern im sonstigen Stadtgebiet von 0,6
Damme
Umsatzumverteilung ggii. Anbietern in Vorden 0,1
Umsatz erweiterte Netto-Filiale 4,0

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Der Standort liegt innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes.

Das Integrationsgebot wird erfiillt. Der Standort liegt zwar nicht innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, schmiegt sich aber an die-
sen an. Ein Anschluss an den OPNV ist gegeben.

Das Kongruenzgebot ist erfiillt. Uber 80 % des Umsatzes stammt aus
Damme.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Durch die geringen Um-
satzriickgange wird die Funktionsféhigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt in Damme nicht beeintrachtigt. Negative Auswirkungen
auf die Nahversorgung sind in Damme und in Vorden nicht zu erwarten.

GMA-Zusammenstellung 09 / 2019
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