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Der Bericht fallt unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Der Auftrag-
geber kann den vorliegenden Bericht innerhalb sowie auBerhalb seiner Organisation unter Angabe der Quelle,
d. h. Nennung der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster als Urheber, verwenden und verbreiten, so-
weit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Darliber hinaus ist die Wei-
tergabe, Vervielfaltigung, Verdffentlichung oder Ahnliches insbesondere auch durch andere als den Auftragge-
ber (auch auszugsweise) nur mit ausdricklicher schriftlicher Zustimmung des Urhebers gestattet. Sdmtliche
Rechte verbleiben bei der BBE Standort- und Kommunalberatung Munster.




1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Gemeinde Twist liegen Planungen zur Erweiterung eines grof3fla-
chigen Vorhabens vor. Die Firma ALDI Immobilienverwaltung GmbH &
CO. KG mit Sitz in Lingen plant im Rahmen betrieblicher Marktanpassun-
gen eine Erweiterung und Modernisierung ihrer Betriebsstatte an der
Overbergstraf3e in Twist. Der Discountmarkt soll um rd. 400 gm auf dann
1.200 gm Verkaufsflache erweitert werden. Nach Erweiterung handelt es
sich um einen grof3flachigen Betrieb gemafl BauNVO.

Fur das Vorhaben ist somit zu priifen, ob durch die geplante Verkaufsfla-
chenerweiterung schitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Ver-
sorgungsbereiche, Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Ge-
meinde Twist sowie in den angrenzenden Stadten und Gemeinden in ihrer
Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen sind und demnach re-
gionalplanerisch und stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen.

Die Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse wird die folgenden Frage-
stellungen untersuchen:

=  Wie stellen sich die stadtebauliche Ausgangssituation sowie ihre Ent-
wicklungspotenziale innerhalb der schitzenswerten Standortlagen
dar?

= Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden durch
das Vorhaben ausgeltst?

=  Wie ist die Sensibilitat der stadtebaulichen Ausgangssituation in den
schitzenswerten Bereichen zu bewerten?

=  Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hinsichtlich magli-
cher Veranderungen:

- der regionalplanerischen Versorgungsfunktion,
- der ortlichen Zentrenstruktur,

- zentraler Versorgungsbereiche,

- der wohnungshahen Versorgung,

- strukturpragender Magnetbetriebe in den schitzenswerten La-
gen,
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regionalplanerisch und stadtebaulich einzuordnen?

= Wieist das Vorhaben nach einer méglichen Realisierung in seiner Ge-
samtwirkung zu beurteilen?

= Entspricht das Vorhaben den Vorgaben oder Empfehlungen des kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes?

= |st das Vorhaben nach den Kriterien der Stadt- und Regionalplanung
bzw. anhand der Rechtsprechung als un- / vertraglich einzustufen?

Mit der obigen Aufgabenstellung wurde die BBE Standort- und Kommu-
nalberatung Minster im November 2016 durch die Firma ALDI Immobili-
enverwaltung GmbH & CO. KG mit Sitz in Lingen beauftragt. Als Projekt-
leiter sind Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie Dipl.-Geogr. Ann-Ka-
thrin Kusch von der BBE Standort- und Kommunalberatung Munster fur
die Durchfihrung verantwortlich.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Mit den nachfolgend aufgefiihrten methodischen Analysebausteinen er-
fullt die vorliegende Untersuchung die Anforderungen, die aufgrund ent-
sprechender Gerichtsurteile sowie gutachterlicher Praxis als Bestandteile
einer rechtssicheren Analyse erforderlich sind. Die Untersuchung ent-
spricht den Regelungen des BauGB, der BauNVO sowie des LROP 2012
bzw. des aktualisierten Entwurfes 2016.

Grundlage der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Gewin-
nung und Auswertung aktueller und differenzierter Daten und Informatio-
nen. Die Untersuchung basiert auf einer detaillierten stadtebaulichen und
betrieblichen Analyse der Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesitua-
tion in der Gemeinde Twist bzw. im Untersuchungsraum. In der Untersu-
chung wird sowohl auf primér- als auch sekundéarstatistische Daten zu-
rickgegriffen.

Bei den sekundarstatistischen Daten und Informationen (nicht originar
durch die BBE Standort- und Kommunalberatung Minster erhobene Da-
ten) handelt es sich um nachfolgende Quellen:

= Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Twist, GMA 2009

= Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der angrenzenden Stadte (so-
fern vorliegend)

Zudem stellen die Daten, Marktforschungsuntersuchungen und Statistiken
der nachfolgenden Institute eine weitere Grundlage dar:

= EHI Retail Institute, Kéln 2015

Datengrundlage
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= |FH Retail Consultants, Koln 2016
= Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN), 2016

Neben den Sekundardaten wurden originare Erhebungen, Vor-Ort-Re-
cherchen und Berechnungen vorgenommen. Der Analyse liegen detail-
lierte Daten zu Verkaufsflachen und Betreibern sowohl innerhalb des Un-
tersuchungsraumes als auch in sonstigen wesentlichen Standortlagen zu
Grunde. Die Stellungnahme basiert auf einer vollstindigen Erhebung aller
untersuchungsrelevanten Betriebsstatten durch die Projektmitarbeiter der
BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster.

Die Betriebsstatten werden dabei hinsichtlich ihres Marktauftrittes (ein-
schlie3lich des Sortimentsangebotes), ihrer Objekteigenschaften, ihrer
Standortgute sowie ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit bewertet. Bei
der Angebotserhebung wird zudem eine sortimentsgenaue Verkaufsfla-
chenerhebung des jeweiligen Angebotes nach ihrer Struktur (Kern-, Rand-
sortiment)* vorgenommen. Auf der Grundlage branchenbezogener und
betriebsspezifischer Flachenproduktivitaten? erfolgt eine Umsatzprognose
und damit eine absatzwirtschaftliche Bewertung der Angebotssituation.

Die Analyse zur Nachfragesituation basiert neben der Zahl der Einwohner
(= Bedarfstrager) im Untersuchungsraum auf den privaten jahrlichen Ver-
brauchsausgaben in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen.
Grundlage sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern der
IFH Retail Consultants aus dem Jahre 2016.

Fur die schitzenswerten Lagen im Untersuchungsraum wird eine Analyse
der stadtebaulichen Ausgangssituation vorgenommen. Im Fokus stehen
die Sensibilitat der stadtebaulichen Ausgangssituation schiitzenswerter
Lagen sowie die mogliche Betroffenheit strukturpragender Magnetbe-
triebe. Durch die Analyse der stadtebaulichen Strukturen wird die Grund-
lage fur eine gutachterliche Bewertung des Planvorhabens mit seinen ab-
satzwirtschaftlichen sowie letztendlich stadtebaulichen Auswirkungen ge-
legt.

Die Beurteilung stadtebaulicher Vertraglichkeiten sowie die Ubereinstim-
mung mit den regionalplanerischen Vorgaben erfolgt auf Basis der Um-
satzleistungen und Umsatzumverteilungen des Planvorhabens. Die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen werden vor dem Hintergrund der o6rtli-
chen stadtebaulichen Situation reflektiert. Es wird somit gepruft, inwieweit
durch das Vorhaben absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stadtebaulich
schadliche Auswirkungen umschlagen.

1 Hierbei wurde sowohl die Gesamtverkaufsflache als auch die Verkaufsflache der
einzelnen relevanten Randsortimente erhoben.
2 EHI Retail Institute, Kdln 2015
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Aufgabenstellung & Auftragsdurchfuhrung -

Die vorliegende Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung gliedert
sich in zwei wesentliche Leistungsbausteine mit unterschiedlichen
Schwerpunkten und aufeinander aufbauenden Erarbeitungsschritten, wie
es der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

Abb. 1. Vorgehensweise
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Quelle: eigene Darstellung




Einen besonderen Stellenwert nimmt die Nahversorgung, d. h. die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des taglichen Be-
darfs, ein. Sie leistet nicht nur einen wesentlichen Beitrag zur Daseinsvor-
sorge, sondern ist oftmals ein wesentlicher Beitrag zur Zentrenentwick-
lung sowie vielfach ein Ort der Kommunikation und Identifikation. Der Ge-
setzgeber sowohl auf Bundes- als auch Landesebene stellt besondere An-
forderungen an den (grof3flachigen) Einzelhandel mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten.

2.1 Einordnung in das Planungsrecht

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthalt eine Sonderregelung fir die bauplanungs-
rechtliche Zuléssigkeit von Einkaufszentren und grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben. Danach sind diese Betriebe nur in Kerngebieten und in fr
solche Betriebe ausdriicklich ausgewiesenen Sondergebieten zulassig.
Fur die Anwendung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es nicht des konkre-
ten Nachweises, dass Auswirkungen tatséachlich eintreten. Vielmehr ge-
niigt bereits die Moglichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen.

§ 11 Abs. 3 BauNVO zahlt beispielhaft die in Betracht kommenden Aus-
wirkungen auf. Dies sind u. a. Auswirkungen auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich sowie auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Ansiedlungskommune oder in Nachbarkommunen.
MaRgeblich fur die Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben ist das Kriterium
der Grof3flachigkeit. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind Auswirkungen anzu-
nehmen, wenn die Geschossflache 1.200 gm Uberschreitet. Nach giiltiger
Rechtsprechung wird die Schwelle zur Grof3flachigkeit bei 800 gm Ver-
kaufsflache gesehen.

Auch bei Uberschreitung der GroRflachigkeitsgrenze kénnen Anhalts-
punkte daftr bestehen, dass die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Aus-
wirkungen im Einzelfall nicht vorliegen. Gleiches gilt auch bei einer Unter-
schreitung des Wertes. Diese Anhaltspunkte kénnen sich insbesondere
aus

= der Standortlage (= stadtebaulich integrierte Lage) ,

= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
(= Verbrauchernahe) und

= dem Warenangebot des Betriebes (= Anteil zentrenrelevanter Sorti-
mente)

ergeben.

,Regelvermutung”

Grof3flachigkeitsgrenze
800 gm VKF

Widerlegung
~,Regelvermutung*“




Die Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel” geht da-
von aus, dass von negativen Auswirkungen dann nicht ausgegangen wer-
den kann, wenn der Flachenanteil fir nicht nahversorgungsrelevante Sor-
timente weniger als 10 % der Verkaufsflache betragt, der Standort stadte-
baulich integriert bzw. verbrauchernah ist und das Vorhaben zu einer Ver-
besserung der wohnungsnahen Versorgung beitragt. Damit ist nicht jeder
grof3flachige Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt lediglich in Kern- oder Sondergebieten zuldssig.

Auf Grundlage einer EntschlieBung des Deutschen Bundestages vom 25.
April 2013 ist ein Prifauftrag an eine Arbeitsgruppe aus Vertretern des
Handels, der DIHK und der kommunalen Spitzenverbande zu Empfehlun-
gen fur eine verbesserte Handhabung der Regelvermutung erteilt worden.
Hierbei hat sich gezeigt, dass sich die Vermutungsregel in der Praxis be-
wahrt hat, allerdings hinsichtlich des Phanomens Agglomeration weiter-
entwickelt werden musste.

2.2 Qualitat der Nahversorgung

Zur Beurteilung der ortlichen Versorgungsstrukturen werden in aller Regel
gquantitative Messgrol3en wie Verkaufsflachenausstattungen pro Einwoh-
ner oder Bindungsquoten hinzugezogen und hieraus oftmals rechnerische
Korridore fir zuklnftige Entwicklungen abgeleitet. Allerdings werden
diese Kennziffern einer sachgerechten und differenzierten Betrachtung
nur bedingt gerecht, da neben quantitativen Messgrof3en die Qualitat der
Nahversorgung eine entscheidende Rolle spielen kann, wie etwa:

= die Vielfalt der Versorgungsangebote

= eine Magnetfunktion fir andere Nutzungen

= die Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit der Angebotsstrukturen

= die raumliche Verteilung und Feinmaschigkeit des Versorgungsnetzes
= die stadtebauliche Integration und Funktion der Einrichtungen

Die obigen Merkmale machen zugleich deutlich, dass sich die Beurteilung
einer Planung nicht allein an quantitativen Strukturen ableiten lasst und
Regeln wie die sogenannte 35 %-Regel lediglich erste Hinweise liefern
koénnen, zumal die ortlichen Siedlungsstrukturen sowie -dichte einer orts-
individuellen Beurteilung bedrfen.3

3 Die 35 %-Regel ist im Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitte-
leinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*® im Jahr 2002 genannt und in den Einzel-
handelserlass NRW vom 02.09.2008 tibernommen worden. Hier wird, sofern keine
besonderen Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen gegeben sind, angenommen,

Arbeitsgruppe ,Struktur-
wandel im Lebensmittel-
einzelhandel®

Qualitatsmerkmale
Nahversorgung

sog. 35 %-Regel




Wenngleich aus Sicht der Verbraucher die Nahe zum Wohnort sowie die
Angebotsauswahl die wesentlichen qualitativen Aspekte bei der Wahl ih-
rer praferierten Angebotsstatten sind, so unterscheiden sich die faktischen
Einzugsgebiete unterschiedlicher Angebotsformen teilweise doch erheb-
lich.

Abb. 2: Grinde fir die Wahl des Haupteinkaufsortes
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glnstige Preise
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Quelle: eigene Darstellung; Forschungsstudie ,Qualifizierte Nahversorgung®, BVL,
HDE, IRE BS, HCU, 2013

Waéhrend z. B. Discounter zwischen 38 % und 40 % ihrer Umsétze aus
einem Nahbereich von maximal 1.000 Metern generieren, so sind dies bei
SB-Warenhausern lediglich 23 % der dort gebundenen Umséatze. Neben
der Dimensionierung einzelner Betriebsstatten spielen dartiber hinaus die
Siedlungsstrukturen und die Verdichtung der ortlichen Strukturen eine be-
deutende Rolle.

dass ein Vorhaben dann der Nahversorgung dient, wenn 35 % der projektrelevan-
ten Kaufkraft im Nahbereich nicht durch das Vorhaben Uberschritten wird.

Determinanten des
Einzugsbereiches




Abb. 3: Einzugsbereiche differenziert nach Betriebsformen
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Quelle: eigene Darstellung; Forschungsstudie ,Qualifizierte Nahversorgung“, BVL,
HDE, IRE BS, HCU, 2013

Mogliche Veranderungen der Angebotsstrukturen fihren in der Regel ins-
besondere zu Umverteilungswirkungen innerhalb des (Nah-) Einzugsbe-
reiches. Die Summierung bestehender Bindungs- oder Deckungsquoten
innerhalb eines Raumes mit der zukiinftigen Umsatzleistung eines Vorha-
bens stellt keine adaquate Abbildung der zuklinftigen Versorgungssitua-
tion dar, da Effekte wie Umsatzumverteilungen oder eine Veranderung der
Flachenleistungen hiertiber nicht beriicksichtigt werden kénnen.

2.3 Einordnung in die Marktentwicklung

Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache des Vorhabens oberhalb der
frGheren MarkteintrittsgréRe und Grof¥flachigkeitsschwelle von 800 gm
steht im Kontext der bundesweit zu beobachtenden Entwicklungen im
Marktsegment Lebensmitteldiscounter.

Bemerkenswert ist trotz eines moglicherweise oftmals entstehenden Ein-
drucks einer steigenden Zahl von Betriebsstatten eine lediglich geringfi-
gige Zunahme von Betriebsstéatten bzw. seit 2011 sogar ein Riickgang ge-
genlber den Vorjahren. Dies mag damit zusammenhangen, dass im Zuge
von Neuerrichtungen zum Teil Altstandorte aufgegeben werden.

Keine rechnerische
Addition von Umsatzen

Stagnierende Anzahl Be-
triebsstéatten




Abb. 4: Entwicklung der Betriebsstatten bei Lebensmitteldiscountern
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2016

Zugleich haben sich die angebotene Artikelzahl und die Sortimentsbreite Veranderte
in den letzten Jahren verschoben. Die anteilig grof3ten Verschiebungen Sortimentsgestaltung
des Sortimentes haben im Bereich Frischwaren und Tiefkihlkost/Eis statt-

gefunden bei gleichzeitig riicklaufiger Artikelzahl im Bereich Non Food Il

und somit bei den Aktions- und Saisonartikeln.

Abb. 5: Entwicklung der Artikelzahlen bei Lebensmitteldiscountern
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2016




Die obigen Marktentwicklungen gehen mit steigenden Verkaufsflachenan-
spruchen insbesondere der Discountmaérkte einher, die an vielen Standor-
ten bereits den Sprung Uber die GroRflachigkeitsgrenze von 800 gm rea-
lisiert haben. Eine Erweiterung des bereits bestehenden Angebotes findet
i. d. R. nicht statt. Die zusatzlichen Flachen werden vorrangig fir eine ver-
besserte Warenpréasentation, fir gro3zlgigere Gangbreiten, Leergut-An-
nahmestellen o. &. sowie fir verbesserte logistische Ablaufe verwendet.

Die Verkaufsflachenausweitungen sind insbesondere gestiegenen Anfor-
derungen an eine moderne Betriebsstétte sowie der demografischen Ent-
wicklung geschuldet:

= grof3ziigigere Gangbreiten sowie breitere Durchgénge fiir eine bes-
sere und bequemere Nutzung mit Einkaufswagen, Kinderwagen und
Rollstiihlen / Gehhilfen (verbesserte Bewegungsfreiheit)

= die Schaffung zuséatzlicher Durchgénge zwischen den Produktregalen
zur Verkirzung der Laufwege der Kunden

= eine breitere Platzierung einzelner Artikel, bessere Ubersichtlichkeit
sowie verbesserte Zugriffsmoglichkeiten durch niedrigere Regalhthen
sowie Vermeidung von Uber-Kopf-Platzierungen

= eine bessere Lesbarkeit durch klare Platzierungen sowie grol3ere
Preis- und Informationsschilder

= die Schaffung eines separaten Bereichs als Leergut-Annahmestelle
und somit bequemere Riickgabe

= verbesserte logistische Ablaufe bzw. Erleichterung der Arbeitsablaufe
fur die Mitarbeiter

Die erhohten Anforderungen an die Verkaufsflachendimensionierung bei
gleichbleibender Sortimentsgestaltung ohne wesentliche Erhdéhung der
Produktanzahl* fiihrt mittelbar zu sinkenden Flachenleistungen der Disco-
unter bei einer gleichzeitig hoheren Verkaufsflachendimensionierung pro
Betriebsstétte.

Allerdings ist die Entwicklung der Flachenleistung auch anderen mdogli-
chen Faktoren geschuldet, Gber die in ihren kiinftigen Auspragungen oder
Wechselwirkungen nur spekuliert werden kann. Dies betrifft u. a. makro-
o6konomische Entwicklungen wie die Kaufkraftentwicklung oder die Ver-
schiebung von Verbrauchsausgaben sowie Einfliisse durch Wettbewerbs-
veranderungen.

4 Eine Erweiterung des bestehenden Angebotes findet, wie angefiihrt, i. d. R. nicht
bzw. nur sehr begrenzt statt.

Steigende Verkaufs-fla-
chenanspriiche
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Flachenleistungen




Auch wenn somit aus heutiger Kenntnis von einer sinkenden Flachenpro-
duktivitat auszugehen ist, erscheinen die lineare Fortschreibung des be-
stehenden Umsatzes und damit der Ansatz maximaler Flachenleistungen
im Sinne eines worst-case-Ansatzes gerechtfertigt. Hierdurch wird ge-
wahrleistet, dass auch bei Eintreten eines duf3erst unwahrscheinlichen
Falles keine wesentlichen Auswirkungen auf schitzenswerte Strukturen
eintreten werden.

2.4 Online-Handel

Der Online-Einkauf ist in den vergangenen Jahren zunehmend in den Fo-
kus vieler Verbraucher geriickt, so dass der Online-Handel in den vergan-
genen Jahren ein kontinuierliches Wachstum verzeichnen konnte. Laut ei-
ner Studie des Bundesverbands E-Commerce und Versandhandel (bevh)
werden mittlerweile vier von zehn Einkaufen online getatigt. Wiederum ge-
ben immerhin noch rund 59 Prozent der Deutschen an, bevorzugt im klas-
sischen Einzelhandel einzukaufen.

Die Online-Affinitat richtet sich hierbei stark nach der jeweiligen Sorti-
mentsgruppe. Wahrend die Bedeutung des Online-Handels in Sortimen-
ten wie Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik stetig wachst,
konnte sich der Online-Handel in den nahversorgungsrelevanten Waren-
gruppen, wie beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel, noch nicht in
gleichem Mal3e etablieren. So werden Lebensmittel in Deutschland immer
noch zu gut 93 % im stationaren Einzelhandel gekauft.®> Es gibt zwar zu-
nehmend Mdoglichkeiten flir den Online-Bezug von Lebensmitteln, insge-
samt ist dieser Markt in Deutschland allerdings noch vergleichsweise
schwach ausgepragt. Gleichwohl bieten zahlreiche deutsche Lebensmit-
telketten (u. a. REWE, EDEKA, REAL, LIDL) mittlerweile die Mdglichkeit
des Online-Einkaufs an. Zum Teil ist dieses Angebot allerdings noch auf
einzelne Stadte oder Teilbereiche des Sortiments (z. B. ohne Frischwaren)
beschrankt.

Auch der Online-Anbieter AMAZON bietet Uber AMAZON PANTRY fir
Prime-Mitglieder einen Versand von Haushalts- und Haustierbedarf, Dro-
gerie- und Kosmetikartikeln aber auch Lebensmitteln und Getréanken an.
In Berlin und Miinchen besteht seit Mai dieses Jahr iiber AMAZON NOW
auch ein Expressversand (Lieferung innerhalb von 1-2 Stunden) im
Frischesegment, und somit von Produkten, deren Versand bis dato als
zumindest sensibel eingeordnet worden sind. Der Lieferdienst AMAZON
FRESH ist in Deutschland allerdings bislang noch nicht am Markt, geplant
ist ein Markteintritt hier aber voraussichtlich fur Frihjahr 2017.

5 vgl. Sommer-Umfrage 2015: Einkaufspraferenzen im Online-und Versandhandel
sowie im klassischen Einzelhandel, bevh 2015
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Die bis dato eher geringe Durchdringung des Lebensmittelmarktes durch
den Online-Handel dirfte insbesondere an dem vergleichsweise dichten
Standortnetz von Lebensmittelsupermérkten und -discountern in Deutsch-
land liegen. Online-Angebote im Lebensmittelbereich konzentrieren sich
aktuell noch relativ stark auf deutsche Grol3stadte (z. B. REWE-Lieferser-
vice). In landlichen Raumen, in denen eine zusatzliche Versorgung
manchmal winschenswert ware, wird die Logistik vor grof3ere Herausfor-
derungen gestellt. Vor dem Hintergrund eines Markteintritts von AMAZON
FRESH beispielsweise ist allerdings langfristig auch mit Veranderungen
zu rechnen.

Bei Nischenprodukten im Lebensmittelbereich, die der stationdre Handel
bislang nur bedingt oder gar nicht abdeckt, kann der Online-Handel hin-
gegen ein starkeres Wachstum verzeichnen. Dies zeigt sich u. a. an der
Erfolgsgeschichte von MY MUSLI. Urspriinglich als reiner Online-Vertrieb
von individuellen Mislimix-Variationen kann das Unternehmen mittler-
weile mit eigenen stationaren Geschaften aufwarten und ist zudem bei di-
versen Handelsketten (u. a. REWE, EDEKA, DM) vertreten. Diese Strate-
gie Online-Produkte in die Geschafte zu bringen bietet dem stationaren
Handel einen Weg auf den Online-Handel zu reagieren.

Neben den klassischen Betriebsformaten des stationaren Einzelhandels
oder dem reinen Vertriebskanal Online-Handel existieren auch im Bereich
der Nahversorgung mittlerweile diverse Spezial- und Mischformen der
Vertriebswege. Weit verbreitet insbesondere im Nachbarland Frankreich
ist seit einiger Zeit das Geschaftsmodell ,drive through®, bei dem der Ver-
braucher seine Waren online bestellt, die Waren dann bei einem 6rtlichen
Handler in einen separaten Durchfahrtsbereich oder Terminal abholt und
somit den Laden selbst nicht mehr aufsucht.

Die Verbreitung eines solchen Abholservice ist in Deutschland nicht so
weit fortgeschritten, allerdings sind bei einzelnen Anbietern insbesondere
in deutschen Grol3stéadten auch hier erste Ansatze erkennbar. So bietet
die Firma REWE beispielsweise in Berlin und Frankfurt einen entspre-
chenden Abholservice. Nach einer Onlinebestellung kann die vorkommis-
sionierte Ware an einer separaten Abholstation mit extra gekennzeichne-
ten ,Drive-Parkplatzen" am Markt abgeholt werden. Auch EDEKA und
REAL verfligen in einzelnen Stadten tber derartige Angebote.

Zukunftig ist davon auszugehen, dass auch im deutschen Lebensmitte-
leinzelhandel der Anteil des Online-Handels erheblich ansteigen wird. Die
Sicherung eines mdglichst attraktiven und flachendeckenden 6rtlichen
Nahversorgungsnetzes kommt somit auch angesichts neuer Angebotsfor-
men eine besondere Bedeutung im zukinftigen Wettbewerb zu.

Gute Nahversorgungs-
situation in Deutschland

Online-Handel mit
Nischenprodukten

Weitere Vertriebswege
mit Mischcharakter

Abholservice

Zukunftige Entwicklung




Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung einer beste-
henden Betriebsstatte an der Overbergstral3e in Twist. Im Nachfolgenden
werden die Standortgegebenheiten sowie das Vorhaben im Detail unter-
sucht.

3.1 Makrostandort

Die Gemeinde Twist liegt im Sudwesten des Bundeslandes Niedersach-
sen im Landkreis Emsland und grenzt im Westen unmittelbar an die Nie-
derlande. Nachbarstéadte sind im Norden die Stadt Haren (Ems), im Osten
die Stadt Meppen sowie die Gemeinde Geeste (alle Landkreis Emsland)
und im Siden die Samtgemeinden Emlichheim und Neuenhaus sowie die
Gemeinde Wietmarschen (Landkreis Grafschaft Bentheim).

Die Gemeinde Ubernimmt als kreisangehdrige Kommune des Landkreises
Emsland die zentraldrtliche Versorgungsfunktion eines Grundzentrums.

Abb. 6: Raumliche Lage und zentralortliche Stellung in der Region
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Zum 31.12.2015 weist die Gemeinde 9.499 Einwohner auf, die sich auf
die Ortsteile Adorf, Hebbelermeer, Twist Siedlung, Neuringe, Riihlermoor,

Lage im Raum

Grundzentrum

etwa 9.500 Einwohner




Twist Bilt und Schoninghsdorf verteilen. Bei einer Flache von insgesamt
105,6 km2 entspricht die Einwohnerzahl einer Bevolkerungsdichte von rd.
90 Einwohnern je kmz2.

3.2 Mikrostandort

Der Standort des Planvorhabens befindet sich im nordlichen Teil des Zent-
rums der Gemeinde Twist und somit im rAumlichen Zusammenhang mit
weiteren Einzelhandelsnutzungen, Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B.
Rathaus, Heimathaus, Museum, Schule) sowie erganzenden Dienstleis-
tungen (z. B. Banken).

Abb. 7: Lageim Raum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Das Zentrum wird gepragt durch mehrere moderne Fachmarkte. Die hier
angebotenen Sortimente dienen Uberwiegend dem kurzfristigen Bedarf.
Wesentliche Magnetbetriebe fir das Zentrum sind neben dem ALDI-Dis-
countmarkt ein Supermarkt des Betreibers K+K sowie ein Textil- und ein
Sonderpostenfachmarkt.

Lage im Zentrum

Fachmarkte
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Abb. 8: Fotos Standortumfeld

Quelle: eigene Fotos

Die verkehrliche ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs er- Einbindung in das
folgt Uber die Overbergstral3e an die StralRen Schwarzer Weg sowie die Verkehrsnetz
Hauptdurchgangsstral3e Alt-Ruhlertwist. Letztere stellt in ihrer Verlange-
rung einen Anschluss an die BAB 31 sowie auf niederlandischer Seite an

die N 863 dar.
Der Planstandort befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs- Planungsrechtliche
plans Nr. 14 ,Gemeinde-, Schul- und Sportzentrum im Ortsteil Twist- Einordnung

Mitte“. Im Bebauungsplan ist aktuell ein Mischgebiet ausgewiesen.

Abb. 9: Bebauungsplan
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Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept der Gemeinde Twist ist der Standort des Vor-
habens als Zentrum (Zentraler Versorgungsbereich) ausgewiesen wor-
den.

Abb. 10: Einordnung des Planstandorts in das Konzept
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3.3 Objekteigenschaften des Planvorhabens

Die Betriebsanlage findet sich innerhalb des Zentrums allerdings ohne
eine unmittelbare funktionale Verbindung mit anderen Anbietern. Die der-
zeitige Betriebsanlage soll im Zuge marktiblicher Anpassungen erweitert
und modernisiert werden.

Abb. 11: Fotos Planstandort

Quelle: eigene Fotos

Stellung und
Flachenzuschnitt

Hierzu soll auch die Architektur und Gestaltung an die mittlerweile tbliche
Gestaltung des Betreibers angepasst werden.

Abb. 12: Plan Anlagengestaltung

[ ]
I-IEIIIIEIIIIE E =

[ iomn | 305 ]

Quelle: Unterlagen des beauftragten Architekturbiiros
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Die ebenerdige Stellplatzanlage ist dem Baukorper vorgelagert, wobei die
Parkflachen in umfahrbaren Reihen (Rundumfahrten) angeordnet sind.
Das quantitativ zur Verfiigung stehende Stellplatzangebot ist mit derzeit
rd. 85 Parkflachen ausreichend bemessen.

Stellplatzangebot

Die Anbindung der Stellplatze an die Overbergstral3e sowie die innerortli-
chen Hauptverkehrsstral3en erfolgt ohne weitere verkehrstechnische Reg-
lementierungen.

Endanbindung




3.4 Flachenleistung des Planvorhabens

Durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen kdnnen mégliche Beeintrach- MessgroRe:
tigungen schitzenswerter Strukturen und etwaige stadtebauliche Folge- Flachenleistung
wirkungen eintreten. Eine mafgebliche Messgrolde zur Beurteilung stad-

tebaulicher Auswirkungen ist die absatzwirtschaftliche Leistung eines Vor-

habens.

Fur den Bestandsbetrieb wird auf Grundlage branchenbezogener und be- Bestandsbetrieb
triebsspezifischer Flachenproduktivitdten sowie der 6rtlichen Verhaltnisse

wie Kaufkraft, Siedlungsstruktur oder Angebotsstrukturen ein prognosti-

Zierter Bestandsumsatz von rd. 4,3 Mio. € angenommen.

Abb. 13: Absatzwirtschaftliche Leistung des Bestandes

Bestandsmarkt Verkaufsflache Absatzm_rtschaftllche
Leistung

in gm in€jeqm in Tsd. €
Gesamt 800 5.400 4.320

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2015

In der Rechtsprechung® ist die absatzwirtschaftliche Bewertung eines Flachenleistung
Planvorhabens indes auf Basis einer realistischen maximalen Betrachtung
(als ,schlimmster® Fall) anzusetzen, da Planungsrecht unabhangig von
madglichen Betreibern geschaffen wird und damit die maximal mdglichen
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens eintreten konnen.”
Es wird somit eine maximale Flachenleistung® angesetzt, auch wenn das
Erreichen dieser maximalen Leistung mdoglicherweise unwahrscheinlich
ist.® Allerdings ist auch bei der angesetzten Flachenleistung eine ange-
messene Einbeziehung regionaler Gegebenheiten wie Kaufkraft oder
Siedlungsstrukturen notwendig, um den am Standort tatséchlich maximal
erreichbaren Leistungen gerecht zu werden.

Fur den Betreiber ALDI (Nord) weist das EHI Retail Institute in seinem
Statistikportal unabhangig der jeweiligen ortlichen Verhéltnisse eine Fla-
chenleistung von 6.000 € pro gm Verkaufsflache aus.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines beste- Bewertung
henden Betriebes. Heute bestehende Flachen haben sich bereits ausge- Gesamtvorhaben
wirkt und entziehen sich grétenteils einer nachtraglichen Betrachtung

6 OVG Miinster (02.10.2013), Az.: 7 D 18/13.NE - BRS 81, Nr. 11

7 Auch wenn einzelne Betreiber z. B. aufgrund der Standortgegebenheiten diese ma-
ximalen Flachenleistungen nicht realisieren kdnnen.

8 Die Flachenleistung im Einzelhandel wird definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache
pro Jahr.

9 Als Maximalwerte wurden die Werte zu Grunde gelegt, welche im Rahmen neuerli-
cher OVG Urteile als sachgerecht eingeordnet wurden.




(vgl. Kap. 8.3). Die aktuelle Rechtsprechung?®® erfordert jedoch eine Be-
wertung des Gesamtvorhabens und seiner absehbaren Wirkungen auf
Zentren- und Nahversorgungsstrukturen. Eine auf die Erweiterungsflache
reduzierte Betrachtung ist daher grundséatzlich nicht ausreichend, da mit
einer Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung qualitative Ande-
rungen einhergehen kdnnen, welche die Gesamtattraktivitat des Betriebes
steigern und die Wettbewerbsfahigkeit verbessern konnen.*!

Allerdings werden im Zuge betrieblicher Marktanpassungen (siehe Kap.
2.3) die zusatzlichen Flachen vorrangig fur eine verbesserte Warenpra-
sentation, fir groRRziigigere Gangbreiten, Leergut-Annahmestellen o. a.
sowie fir verbesserte logistische Ablaufe verwendet, um so den aktuellen
Anforderungen an Sortiment und Gestaltung entsprechen zu kénnen. Eine
Erweiterung des bereits bestehenden Angebotes findet i. d. R. nicht statt.
Die erhohten Anforderungen an die Verkaufsflachendimensionierung bei
gleichbleibender Sortimentsgestaltung ohne wesentliche Erhéhung der
Produktanzahl fihrt damit mittelbar zu sinkenden Flachenleistungen der
Discounter bei einer gleichzeitig hoheren Verkaufsflachendimensionie-
rung pro Betriebsstétte.

Im Zuge des Planverfahrens wird allerdings Planungsrecht geschaffen, in
dem die Erreichung einer maximalen Flachenleistung zumindest zuléssig
ist, wenngleich diese in der wirtschaftlichen Realitét voraussichtlich nicht
eintreten wird. Hierdurch soll auch der gesteigerten Attraktivitat der bishe-
rigen Bestandsflache bzw. der héheren Ausstrahlungskraft des kiinftigen
Gesamtvorhabens gegentiber dem Bestandsbetrieb Rechnung getragen
werden. Somit wird gewahrleistet, dass bei Ansatz einer Maximalleistung
keine wesentlichen Auswirkungen auf schiitzenswerte Strukturen eintre-
ten werden.

Fur die absatzwirtschaftliche Betrachtung wird somit die maximale Um-
satzleistung der zusatzlich geplanten Flachen einschlie3lich der héheren
Ausstrahlungskraft angesetzt.

10 BVerwG, 4 B.72.05
11 OVG Munster, 10A 1417/07 bzw. 10A 2601/07

Worst-case-Ansatz

Erweiterungssaldo




Abb. 14: Absatzwirtschaftliche Leistung des Flachensaldos

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stL.mg
maximal wahrscheinlich

Discounter ingm in % in€jegm inTsd. €
Food 300 75% 6.000 1.800
Non Food | 48 12% 6.000 288
Non Food Il 52 13% 6.000 312
Gesamt 400 100% 2.400

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retall Institute, Kéln 2015

Die Flachenleistung stellt einen durchschnittlichen Wert tiber alle angebo-
tenen (Teil-) Sortimente dar. Bei einer geplanten Flachenerweiterung von
rd. 400 gm Verkaufsflache wird das Planvorhaben demnach eine absatz-
wirtschaftliche Leistung von maximal 2,4 Mio. € generieren.

Rund 87 % der Verkaufsflachen (348 gm) sind den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten bzw. etwa 13 % der Verkaufsflachen'? den Randsor-
timenten (Non Food Il bzw. Aktionsartikel*®) zuzuordnen. Der Bereich Non
Food Il nimmt mit seiner Verkaufsflache von 52 gm einen deutlich unter-
geordneten Teil der Verkaufsflachen innerhalb des Vorhabens ein. Ab-
satzwirtschaftliche und / oder mdgliche stadtebaulich negative Auswirkun-
gen derartiger VerkaufsflachengréZen mit unterschiedlichen Teilsortimen-
ten sowie oftmals wechselnden Sortimentsschwerpunkten sind in der gut-
achterlichen Praxis nicht qualifiziert nachzuweisen. Auf die Randsorti-
mentsproblematik wird jedoch noch gesondert eingegangen (vgl. Kap.
7.3).

12 In Anlehnung an die Angaben von EHI Retail Institute, K6In und damit im Sinne
einer worst-case-Betrachtung.

13 Das Kernsortiment beinhaltet zum einen die Warenbereiche / -gruppen ,Food* (z. B.
Frischwaren, Tiefkiihlkost, Trockensortiment), zum anderen ,Non Food I (z. B. Dro-
gerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Tiernahrung) und damit
Sortimente, die nicht zum Verzehr geeignet sind, jedoch fester Bestandteil des An-
gebotes und nahversorgungsrelevanter Art sind. Neben dem eigentlichen Kernsor-
timent werden dariiber hinaus Randsortimente vorgehalten. Diese dienen der Er-
ganzung des Angebots und sind dem Kernsortiment i. d. R. sachlich zugeordnet
und insbesondere in der Dimensionierung deutlich untergeordnet. Dies ist im vor-
liegenden Fall der Bereich Non Food Il und umfasst u. a. Sortimente wie Textilien,
Schuhe, Elektrogeréte, Biicher, Gartenmébel (siehe hierzu die vertiefenden Aus-
fuhrungen in Kap. 7.3)

in€jeqm inTsd. €
5.400 1.620
5.400 259
5.400 281
2.160

Maximal 2,4 Mio. €
im Saldo

Etwa 87 %
nahversorgungsrelevant




Die Ermittlung des wirtschaftlichen Einzugsgebiets sowie des Untersu-
chungsraumes bildet die Grundlage fur die Untersuchung absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen und maglicherweise hiermit verbundener stad-
tebaulicher Folgewirkungen. Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets
bzw. des Untersuchungsraumes ist davon auszugehen, dass ein Verbrau-
cher die Erreichbarkeit eines Standorts u. a. nach der Zeit beurteilt, die er
aufwenden muss, um die Distanz zwischen seinem Ausgangsort und dem
Zielstandort zu Gberwinden. Mit zunehmender Entfernung sowie mdogli-
cher rdumlicher Barrieren ergibt sich ein steigender Zeit-Wege-Aufwand.
Ubersteigt dieser Zeit-Wege-Aufwand einen 6konomischen Schwellen-
wert, so wird der Standort nicht mehr aufgesucht bzw. in der Attraktivitat
zumindest deutlich gemindert.

Dieser okonomische Schwellenwert richtet sich nach dem Sortiments-
schwerpunkt eines Vorhabens. Wahrend bei Giitern des langfristigen Be-
darfsbereichs die Bereitschaft zur Uberwindung groRerer Zeit-Wege-Dis-
tanzen hoch ist, werden bei Bedarfsgitern des kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichs (hier: Nahrungs- und Genussmittel) zumeist nur deutlich
kiirzere Zeit-Wege-Aufwendungen akzeptiert.

Neben den Zeit-Wege-Distanzen sowie der Fristigkeit der Sortimente flie-
Ben weitere Faktoren und Attraktivititsmerkmale wie Standortlage, Di-
mension und Ausstrahlungskraft des Planvorhabens sowie relevanter
Wettbewerbsstandorte in die Untersuchung ein. Weitere EinflussgroZen
fur die Abgrenzung des Einzugsbereichs sowie des Untersuchungsrau-
mes sind:

= die raumliche Lage des Standorts sowie seine verkehrliche Einbin-
dung in das lokale und regionale StralRennetz,

= die topographischen und raumlichen Gegebenheiten und damit ein-
hergehende Barrieren (z. B. naturraumliche Barrieren wie Flisse),

= die drtliche Angebots- / Wettbewerbssituation,

= die Standortqualitat, Dimensionierung, konzeptionelle Ausrichtung
und Attraktivitat des Vorhabens sowie die der Mitbewerber (inkl. etwa-
iger Agglomerationseffekte),

= die raumliche Distanz zu alternativen Wettbewerbsstandorten und die
damit einhergehenden (fuRlaufigen) Erreichbarkeiten zwischen den
Wettbewerbsstandorten,

= traditionelle Einkaufsorientierungen und

Zeit-Wege-Aufwand

Differenzierung
nach Fristigkeit

Einflussgrof3en




die Einkaufsverflechtungen mit den wesentlichen Wettbewerbsstand-
orten aul3erhalb des ermittelten Einzugsgebietes, die aufgrund ihrer
Dimensionierung oder anderer Qualitaten eine besondere Attraktivitat
auf Verbraucher im Einzugsgebiet ausiiben.

Der Untersuchungsraum wird neben der Qualitat und Attraktivitat des
Planstandorts durch die Wettbewerbs- und Wegebeziehungen relevanter
Wettbewerbsstrukturen bestimmt. Die Mitbewerber determinieren neben
der potenziellen Bindungsfahigkeit des Planvorhabens die raumliche Aus-
dehnung des Marktgebiets. Vor diesem Hintergrund werden die Mitbewer-
ber hinsichtlich ihrer Attraktivitat und Leistungsfahigkeit beurteilt.

Angesichts der unterschiedlichen Determinanten des Einzugsbereiches
sollen in einem mehrstufigen Verfahren folgende Anhaltspunkte zur Fest-
legung des Untersuchungsraumes gepruft werden:

Welche Raume lassen sich in einem Fahrzeitradius von 10 Minuten
erschliel3en?

Wo begrenzen Betriebsstatten des gleichen Betreibers den Einzugs-
bereich des Planvorhabens?

Welche groReren Angebotsstatten sind in der Region vertreten und
tragen zur Begrenzung des wirtschaftlichen Einzugsbereiches bei?

Wie gestaltet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Planvorha-
bens?

Anhaltspunkte zur
Festlegung des
Untersuchungsraumes




Untersuchungsraum -

Abb. 15: Arbeitsschritte zur Festlegung des Untersuchungsraumes

Fahrdistanzen Regionale Verbreitung J Wettbewerbsstrukturen

Quelle: eigene Darstellung

Der wirtschaftliche Einzugsbereich eines Vorhabens geht tiber den ful3- Verhaltnis zum
laufig erreichbaren Nahbereich hinaus, selbst wenn durch die Integration Nahbereich
des Vorhabens eine wohnortnahe Versorgungsfunktion gegeben ist.
Selbst in stadtebaulich hoch verdichteten Rdumen ist davon auszugehen,
dass groRRere oder gar Uberwiegende Anteile des Umsatzes nicht aus dem
Nahbereich generiert werden kénnen. Dies h&ngt damit zusammen, dass
einzelne Betreiber auch bei nicht vorhandenem Wettbewerb innerhalb des
Naheinzugsbereiches aufgrund unterschiedlicher Verbraucherpraferen-
zen nicht die vollstandige Kaufkraft aus dem Nahbereich abschopfen kon-

nen.
Zur ersten Annaherung an das wirtschaftliche Einzugsgebiet wird mittels Anhaltspunkt:
der Zeitdistanzmethode ein Fahrzeitradius hinzugezogen. Der Planstand- Fahrdistanzen

ort bzw. das Vorhaben kann in der 10-Min-Fahrisochrone (Pkw-Fahrdis-
tanz) folgende Raume erschliel3en.




Abb. 16: 10-Min-Fahrzeitisochrone
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Dariiber hinaus spielen die weiteren Angebotsstaten des Betreibers in der Anhaltspunkt:
Region eine wesentliche Rolle, da betreibergleiche Markte raumliche Ein- regionale Verbreitung
kaufsalternativen darstellen und somit die Einzugsgebiete begrenzen.




Abb. 17: Radiale Abgrenzung (r=5 km) betreibergleicher Markte
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Auch weitere Angebotsstatten innerhalb des Gemeindegebiets bzw. der Anhaltspunkt:
Region stellen mogliche Einkaufsalternativen dar. Die wesentlichen An-  Wettbewerbsstrukturen
bieter sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.




Abb. 18: Wettbewerbsstrukturen im Umland
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Aus den raumlichen, verkehrlichen sowie den wettbewerblichen Gegeben-
heiten leitet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet ab.

wirtschaftliches
Einzugsgebiet
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Innerhalb der Einzugsgebietszonen bestehen unterschiedliche Ein-
kaufsintensitaten. Wahrend die Zone | als Kerneinzugsgebiet die héchste
Bindung an den Untersuchungsstandort aufweist, nimmt die Marktstellung
und Bedeutung des Untersuchungsvorhabens in den weiteren Zonen ab.
Die Abgrenzung des Einzugsgebiets macht deutlich, dass vorrangig inner-
halb der Gemeinde Twist eine Orientierung auf den Planstandort erfolgt,
wahrend die angrenzenden Ortschaften eine geringere Bedeutung fur die
Umsatzherkunft haben.

Das wirtschaftliche Einzugsgebiet stellt den Untersuchungsraum fiir die
vorliegende Auswirkungsanalyse dar:

Unterschiedliche
Einkaufsintensitaten




Abb. 20: Abgrenzung des Untersuchungsraumes
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Es handelt sich somit um den Raum, aus dem der Uberwiegende Markt-
und damit Umsatzanteil erzielt wird. Uber den Untersuchungsraum hinaus
sind weitere, wenn auch geringe, Kundenanteile zu erwarten. Diese soge-
nannten Streuumsatze sind u.a. zufallsbedingte Umsétze durch Pendler,
Touristen oder sonstige Ortsfremde.

Eine Ausweitung des Untersuchungsraumes wiirde die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen ,verwassern®, da sich durch die Einbeziehung weite-
rer Bestande die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen verringern wirden.
Anders formuliert bedeutet dies: sofern sich im engeren Untersuchungs-
raum keine Schadigungen feststellen lassen, sind diese auch in einem er-
weiterten nicht zu erwarten.

Der Untersuchungsraum erstreckt sich raumlich auf nachfolgende Stadte
und Stadtteile:

= Gemeinde Twist (inkl. aller Ortsteile)
= Gemeinde Georgsdorf

= Gemeinde Ringe

Streuumsatze

Gefahr des
L,verwasserns”




Die auR3erhalb des Untersuchungsraumes liegenden Angebotsstatten sind
bei der Abgrenzung des Untersuchungsraumes insoweit beriicksichtigt
worden, als dass sie als Wettbewerber die raumlichen Grenzen des wirt-
schaftlichen Einzugsgebietes und letztendlich des Untersuchungsraumes
determinieren.

Schwerpunkt der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Ermitt-
lung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die schitzenswerten Be-
reiche innerhalb des Untersuchungsraumes. Schitzenswerte Lagen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind die planerisch festgelegten oder tat-
sachlichen Zentren (zentrale Versorgungsbereiche'#) sowie die integrier-
ten Standorte der wohnortnahen Versorgung. Der unterschiedlichen An-
ziehungskraft innerhalb des gegliederten wirtschaftlichen Einzugsberei-
ches wird in der Modellrechnung des verwendeten Gravitationsansatzes
Rechnung getragen.

Grundlage fir die Modellberechnung sind raumliche Zuordnungen nach
Standortkategorien, aus denen sich der prognostizierte Umsatz des Vor-
habens generiert.

= ZVB Twist-Zentrum

= ZVB Twist-Bult

= Sonstige Lagen Gemeinde Twist
= Gemeinde Georgsdorf

= Gemeinde Ringe

14 Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. schiitzenswerten Stand-
ortkategorien hinsichtlich ihrer konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung sowie
der konkret gegebenen Versorgungsfunktion ist zunachst Aufgabe der Stadte und
Gemeinden. Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sich insbesondere aus entspre-
chenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit- bzw. Raumordnungsplanen
ergeben. Sie kdnnen sich aber auch aus sonstigen raumordnerischen oder stadte-
baulichen Konzeptionen (z. B. Zentrenkonzepte) ableiten, nicht zuletzt aus nach-
vollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhéltnissen.

Kritische Wirdigung be-
grenzender
Angebotsstandorte

Differenzierung nach La-
gequalitaten

Standortkategorien




Abb. 21: ZVB im Untersuchungsraum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016; Einzelhandelskonzepte der

Kommunen im Untersuchungsraum




Fur die Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Un-
tersuchungsgebiet werden neben der Zahl der Einwohner (Bedarfstrager)
die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben'® zu Grunde gelegt, die aus
dem verfiigbaren Einkommen abzlglich der Sparquote resultieren. Von
den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind fir
das Jahr 2016 pro Kopf insgesamt 6.777 € einzelhandelsrelevant. Hiervon
entfallen auf die untersuchungsrelevanten Sortimente nachfolgende Ver-
brauchsausgaben:

Abb. 22: Verbrauchsausgaben im Bundesdurchschnitt

corti t Pro-Kopf-Ausgabe im
ortimen Bundesdurchschnitt

in EUR
Nahrungs- und Genussmittel 2.063
Backerei / Metzgerei 292
Drogerie / ParfUmerie / Kosmetik 267
Gesamt 2.622

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

Die Verbrauchsausgaben werden mit einem Faktor gewichtet, welcher die
einzelhandelsrelevante Ausgabefahigkeit der drtlichen Verbraucher wie-
dergibt. Dies wird durch die Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit der
ortlichen Kaufkraftkennziffer gewahrleistet. Die IFH Retail Consultants,
Koln weisen fur das Jahr 2016 in der Gemeinde Twist eine einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer von 89,39 % aus. Die einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben liegen hiermit um 10,61 %-Punkte unter dem
Bundesdurchschnitt. Hierbei handelt es sich gemaf? nachfolgender Abbil-
dung um einen fir die Region typischen Wert.

15 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verste-
hen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem Wert
zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedlichen
Ausgaben fur u. a. Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abge-
zogen. Unberucksichtigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brenn-
stoffe und Reparaturen.

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer




Nachfragesituation im Untersuchungsraum -

Abb. 23: Regionales Kaufkraftniveau
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2016;
© GeoBasis-DE / BKG 2014

In den relevanten Warengruppen ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
Kaufkraft im Untersuchungsraum in Hohe von insgesamt rd. 29,9 Mio. €
fur das Jahr 2016.16

Abb. 24: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial

Ein Kaufkraft-  Nahrungs- Bicker / Drogerie,
Stadt / Stadtteil wohner in % niveau und Metzaer Parfimerie, Gesamt
in % Genussmittel 9 Kosmetik
Twist 9.499 73,9% 89,39 17.678 2.451 2.137 22.266
Georgsdorf 1.280 10,0% 89,11 2.376 329 287 2.991
Ringe 2.081 16,2% 84,60 3.683 504 431 4,618
Gesamt 12.860 100% 23.737 3.283 2.855 29.875

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

16 Bei den Verbrauchsausgaben wurden lediglich die vorhabenrelevanten Anteile be-
ricksichtigt. Dies sind die Sortimente, die Ublicherweise im Kernsortiment eines Le-
bensmittelanbieters zu finden sind. Nicht einbezogen werden solche Ausgaben, wie
sie z. B. bei Sanitatshdusern vorzufinden sind.




Fur die Untersuchung sind Standort- und Betriebsstattenbegehungen im
Untersuchungsraum sowie der Wettbewerbsstandorte durchgefiihrt wor-
den, um zum einen die 6rtlichen Betriebsstétten zu erheben, zum anderen
aber auch deren stadtebauliche Bedeutung und Funktion innerhalb der
schitzenswerten Bereiche zu bewerten.

Nachstehend erfolgt zundchst eine Betrachtung zentraler Versorgungsbe-
reiche innerhalb des Untersuchungsraumes, welche potenziell von Aus-
wirkungen betroffen sein kénnen. Dies sind:

= ZVB Twist-Zentrum
= 7ZVB Twist-Bult

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind die integrierten Stand-
ortlagen als Trager der wohnungsnahen Versorgung schiitzenswert im
Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO. Dies betrifft auch die Ortslagen in den
Gemeinden des Untersuchungsraumes, auch wenn sie keine zentralen
Versorgungsbereiche oder zentralen Orte im Sinne der Raumordnung
darstellen.

6.1 Standortlagen im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sollen zunéchst die Zentren als
schitzenswerte Lagen naher betrachtet werden, um mdgliche stadtebau-
lich negative Auswirkungen auf die Strukturen bewerten zu kdnnen. Im
Anschluss erfolgt ebenfalls eine Darstellung der Ubrigen Standortlagen
aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

6.1.1 ZVB Twist-Zentrum

Einer der beiden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Twist be-
findet sich rund um das Rathaus mit den wesentlichen ErschlieBungsstra-
Ren Overbergstralle und FirstenbergstralRe. Die rdumliche Festlegung
des zentralen Versorgungsbereiches geht aber auch Uiber den Kanal hin-
aus (An der Apotheke) hinaus.

Grundlage: Begehungen

Zentrale Versorgungsbe-
reiche

Sonstige Standortlagen

Réaumliche Ausdehnung




Angebotssituation im Untersuchungsraum -

Abb. 25: Raumliche Abgrenzung — ZVB Twist-Zentrum
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Quelle: Einzelhandelskonzept der Gemeinde Twist, 2009

Das Zentrum Ubernimmt grundzentrale Versorgungsfunktionen. Der An- Nutzungsstrukturen;
gebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Gepragt wird Einzelhandelsbesatz
das Zentrum durch mehrere moderne Fachmarkte, erganzt durch einige

kleinflachig strukturierte Fachgeschéfte sowie Gemeinbedarfseinrichtun-

gen, Dienstleistungs- bzw. gastronomische Angebote.

Abb. 26: Fotos Zentrum Twist-Zentrum

Quelle: eigene Fotos

Das Zentrum wird durch eine moderne Architektur bestimmt, wenngleich
sich ein eher funktionaler Charakter des Zentrums einstellt. Wesentliche
Magnetbetriebe sind neben dem Vorhaben ein Supermarkt des Betreibers
K+K, der Sonderpostenmarkt POSTENBORSE sowie ein Textildiscounter
des Betreibers KIK.

Magnetbetriebe

Insgesamt befinden sich im Zentrum rd. 8 Betriebe mit einer Verkaufsfla-
che von etwa 1.900 gm einschlief3lich des Planvorhabens.




Das Zentrum weist somit eine nur eingeschrankte Leistungsfahigkeit auf, Fazit
durfte aber durch die geplante Erweiterungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen gestéarkt werden.

6.1.2 ZVB Twist-Bult

Im gemeindlichen Einzelhandelskonzept ist ein weiteres Zentrum im Sinne
eines zentralen Versorgungsbereiches definiert worden: das Zentrum
Twist-Bult.

Das Zentrum Twist-Bult befindet sich rund um den Marktplatz und wird
schwerpunktmaRig durch die dortigen Gemeinbedarfseinrichtungen wie
die Kirche oder die Schule sowie einige Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebote gepragt.

Abb. 27: Raumliche Abgrenzung — ZVB Twist-Bult
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Quelle: Einzelhandelskonzept der Gemeine Twist, 2009

Innerhalb des Zentrums sind lediglich vereinzelte Einzelhandelsstrukturen Nutzungsstrukturen;
vertreten, so dass sich nur ein sehr eingeschréankter Zentrencharakter Einzelhandelsbesatz
ergibt. Die kleinteiligen Angebote halten lediglich einen Grundbedarf an
Nahversorgungsangebot vor. Die gré3te Versorgungseinrichtung fir den

Ortsteil liegt etwas aulRerhalb des definierten Zentrums.




Angebotssituation im Untersuchungsraum -

Abb. 28: Fotos Zentrum Twist-Bllt

Quelle: eigene Fotos

Der zentrale Versorgungsbereich kann somit in seiner augenblicklichen
Ausgestaltung seiner Versorgungsfunktion nicht gerecht werden.

6.1.3 Sonstige Lagen Twist

Aulerhalb der definierten Zentren Ubernehmen teilweise auch gréfere
Solitéarstandorte die Aufgabe einer wohnungsnahen Versorgung, auch
wenn sie die Voraussetzungen zur Ausweisung eines zentralen Versor-
gungsbereiches nicht erfullen.

Im Ortsteil Twist Siedlung wird diese Aufgabe durch einen Supermarkt des
Betreibers COMBI wahrgenommen, der in der Vorkassenzone zudem ei-
nen Backshop aufweist.

Durch den gleichen Betreiber findet sich auch im Ortsteil Bilt ein Super-
markt mit Backshop, der somit die wohnungsnahe Versorgung im Ortsteil
sowie den angrenzenden Ortschaften sichert.

Abb. 29: Fotos Solitarstandorte in Twist Siedlung und Bilt

Quelle: eigene Fotos

Der wohl leistungsstérkste Verbundstandort au3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche befindet sich etwa 200 Meter abseits des planerisch abge-
grenzten Zentrums von Twist am Schwarzen Weg. Der Standort stellt eine

Fazit

Solitarstandorte

Twist Siedlung

Twist-Bult

Standort Schwarzer
Weg, Twist




Angebotssituation im Untersuchungsraum -

Fachmarktagglomeration u. a. mit einem Discountmarkt LIDL, einem Ge-
trankeabholmarkt GETRANKE HOFFMANN sowie einem RAIFFEISEN
Bau- und Gartenmarkt dar.

Abb. 30: Fotos Fachmarktagglomeration Schwarzer Weg

Quelle: eigene Fotos

Neben den genannten Betriebsstatten werden die untersuchungsrelevan-
ten Sortiments- und Warengruppen der Nahversorgung zudem bei sons-
tigen Kkleinteiligen Anbietern (Backereien, Fleischereien, Kioske o. &.) vor-
gehalten.

Abb. 31: Fotos sonstige Anbieter

Quelle: eigene Fotos

6.1.4 Lagen aul3erhalb von Twist

Im wirtschaftlichen Einzugsgebiet des Vorhabens befinden sich mit den
sudlich gelegenen Gemeinden Georgsdorf und Ringe kleinere Orte aul3er-
halb der Gemeindegrenzen. Hier sind lediglich kleinteilige Strukturen der
Grundversorgung vorzufinden.

Mit lediglich rd. 150 bzw. 100 gm Verkaufsflache stellen die 6rtlichen An-
gebote in Georgsdorf bzw. Ringe ausschlie3lich auf die Versorgung der
dortigen Verbraucher ab.

Sonstige Lagen

Georgsdorf, Ringe




Angebotssituation im Untersuchungsraum -

Abb. 32: Angebot der Grundversorgung Georgsdorf und Ringe

Quelle: eigene Fotos

6.2 Angebotsstandorte aulRerhalb des Untersuchungsrau-
mes

Neben den Angebotsstatten innerhalb des Untersuchungsraumes finden
sich teilweise leistungsfahige Angebotsstrukturen, die Uber eine Funktion
als Nahversorger hinausgehen und die raumlichen Grenzen des Untersu-
chungsraumes bestimmen.

Es sind dies sicherlich die SB-Warenhauser in der Region wie MARKT- SB Warenhauser
KAUF, KAUFLAND oder FAMILA, die auch fir Verbraucher aus der Ge-

meinde Twist eine Attraktivitdt austiben und somit tberortliche Einzugs-

bereiche generieren.

6.3 Struktur- und Leistungsdaten im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind 28 Betriebe (inkl. Planvorha- 28 Betriebe;
ben) mit insgesamt etwa 5.600 gm Verkaufsflache erhoben worden. Diese 5.600 gm VKF
Angebotsstatten verteilen sich auf unterschiedliche Betriebs- und Ver-

triebsformen, wie der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist.




Abb. 33: Betriebs- / Vertriebsformen im Untersuchungsraum

absolut in % ingm in % in TE in %
Super-/Verbraucherméarkte; SB-Warenhauser 3 10,7% 2.550 45,1% 8.100 35,1%
Discountmarkte 2 7,1% 1.650 29,2% 8.800 38,2%
Ladenhandwerk / kl. LEH-Geschéite 12 42,9% 550 9,7% 3.350 14,5%
Drogerieméarkte / Parfumerien / Apotheken 2 7,1% 50 0,9% 400 1,7%
sonstige Angebotsformen* 9 32,1% 850 15,0% 2.400 10,4%
Gesamt 28 100,0% 5.650 100,0% 23.050 100,0%

* Fachméarkte w ie Getrankemarkt sow ie Anbieter mit nahversorgungsrelevanten (Rand-)Sortimenten w ie Kiosk, Tankstellenshops etc.
** inkl. Planvorhaben (Bestandsflache)
** nur vorhabenrelevante Verkaufsflachen; ohne Randsortimente

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Aus dem Verhéltnis der ortlichen Kaufkraft zu den erzielten Umséatzen der  Umsatz-Kaufkraft-Rela-
ortlichen Betriebsstatten lasst sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation ableiten. tion
Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt eine wesentliche Kenngrol3e fur die

Versorgungssituation innerhalb eines Teilraumes dar. Liegt der Wert unter

100 %, so sind die Abfliisse starker als die Zufliisse, bei einem Wert Giber

100 % erwirtschaftet der Einzelhandel mehr als Kaufkraft vor Ort vorhan-

den ist. Die Kaufkraftbindung von 100 % ist allerdings zunéchst eine rech-

nerische Grofie, die in den einzelnen Warengruppen und Sortimenten teil-

weise deutlich abweichen kann, weil die Bindungsfahigkeit einer Stadt

oder eines Standortes von der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Betriebs-

formen des Handels abhéngig ist.

Abb. 34: Umsatz-Kaufkraft-Relation in Twist

. . erzielte projekt- einzelhandels- Umsatz-Kaufkraft-
Stadt- / Ortsteil bzw. stat. Bezirk " .
relevante Umsatze | relevante Kaufkraft Relation

in 1.000 € zu in 1.000 € zu .
. . in Prozent zur
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen Kaufkraft

inkl. MwSt. inkl. MwSt.
Twist 21.985 22.266 98,7%
Gesamt 21.985 22.266 98,7%
Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
In Twist liegt somit die Kaufkraftbindung bei knapp 100 %, was sicherlich Kaufkraftbindung:
in erheblichem Umfang mit den Kaufkraftzuflissen aus dem niederlandi- 98,7 %

schen Grenzraum zusammenhangt.

Mit der rdumlichen Lage in einem der beiden gemeindlichen Zentren
(2vB) kommt dem Planvorhaben als Sicherung und Entwicklung eines
zentrenpragenden Magnetbetriebes nicht nur eine Bedeutung fur die Nah-
versorgung, sondern auch zur Zentrenbildung zu.




Bei einer Bewertung von Planvorhaben stellen die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen eine zentrale MessgréRe dar!’, wenngleich sie ohne eine
darauf aufbauende stadtebauliche Beurteilung nicht alleiniger Mal3stab ei-
ner Bewertung sein kénnen.

7.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der gutachterli-
chen Praxis der Gravitationsansatz bewahrt. Das am haufigsten verwen-
dete Verfahren ist das Modell von D.L. HUFF, welches auch in der vorlie-
genden Untersuchung angewendet wird. Das HUFF-Modell ist ein 6kono-
metrisches Interaktions- und Prognosemodell zur Herleitung von Kauf-
kraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Bevélkerung. Es beriick-
sichtigt die Attraktivitat der Einkaufsstatten ebenso wie die Zeitdistanzen
zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Das Modell wird auf Grundlage der
ortlichen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen im Untersuchungsraum
kalibriert, um eine Prognose der Umsatzverlagerungen bei einer Realisie-
rung des Vorhabens vornehmen zu kénnen.

Durch das Gravitationsmodell wird die durch das Einzelhandelsvorhaben
ausgeloste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage der absatzwirt-
schaftlichen Untersuchung kann dann eine Beurteilung und Folgenab-
schatzung stadtebaulicher Auswirkungen durch das Vorhaben erfolgen.

Die im modifizierten Gravitationsmodell berticksichtigten Parameter sind
in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Abb. 35: Parameter der Modellberechnung (vereinfacht)

( )
PARAMETERDER MODELLBERECHNUNG

n Einwohner ] ” : Kaufkraft ]
n Zeit-Wege-Distanz ] ” : Widerstandsfaktor ]

n Attraktivitéat der Standorte ] “ : Attraktivitats-Exponent ]

Modellhafte
Berechnung der
Umsatzumlenkung

. J

Quelle: eigene Darstellung

Die Ergebnisse der Modellberechnung ermdglichen eine erste Einschat-
zung prognostizierter Auswirkungen. Darauf aufbauend ist eine stadte-
bauliche Bewertung der Auswirkungen notwendig.

Daneben kénnen auch andere Methoden angewendet werden, sofern sie
sich im Einzelfall unter Berlcksichtigung der konkreten ortlichen Verhalt-
nisse als geeignet erweisen, um zu beurteilen, ob die 6konomischen Fern-
wirkungen eines Vorhabens die Funktionsféahigkeit eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches beeintrachtigen kénnen.

Weitere Indikatoren oder Hinweise fir die Vertraglichkeit von Einzelhan-
delsansiedlungen bzw. -erweiterungen kénnen Verkaufsflachen- bzw.
Umsatzrelationen geben. Hierbei wird die Verkaufsflaiche eines Vorha-
bens bzw. deren prognostizierte Umsatzwirkung mit den Bestandswerten
in Relation gesetzt. Allerdings liegt bis heute keine Rechtsprechung?é vor,
die eindeutige Schwellenwerte festlegt, ab denen von einer Schadigung
ausgegangen werden kann.

18 Das Bundesverwaltungsgericht stiitzt allerdings die Ansicht, dass bei einem Vorha-
ben mit einer GroRRe von 75 % der im Versorgungsbereich bereits bestehenden Ver-
kaufsflache bzw. einem erwarteten Umsatz von 60 % des Umsatzes negative stad-
tebauliche Folgen bei Realisierung des Vorhabens wahrscheinlich sind (BVerwG
(11.10.2007), Az: 4 C 7.07).
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7.2 Umsatzherkunft von Planvorhaben

Der (prognostizierte) Umsatz eines Planvorhabens wird aus unterschied-
lichen Quellen generiert. Dies sind zum einen die Umverteilungswirkun-
gen, die sich innerhalb des Untersuchungsraumes aus Umlenkungen ge-
genlber bestehenden Betriebs- oder Angebotsstéatten ergeben.

Umverteilungen im
Untersuchungsraum

Zum anderen schafft ein Vorhaben durch seine zusatzliche Anziehungs-
kraft oftmals aber auch neue Verflechtungen, die sich aus der Riickholung
bislang abflieBender Kaufkraft generieren. Allerdings sind fir das vorlie-
gende Planvorhaben derartige Effekte nicht zu erwarten und dementspre-
chend nicht in die Modellrechnung eingegangen.

Neue Verflechtungen

Neben den obigen Effekten sind, wenn auch in geringem Umfang, soge- Streuumsitze
nannte Streuumsatze zu bertcksichtigen. Es handelt sich hier um Gber-
wiegend zufallsbedingte Umsatze durch Pendler, Touristen oder sonstige
Ortsfremde.
Die unterschiedlichen Quellen der Umsatzherkunft kdnnen der nachfol-
genden Grafik entnommen werden.
Abb. 36: Umsatzquellen von Planvorhaben
4 )
: Umsatzherkunft eines Planvorhabens ]
Reduzierung von
Umverteilung zu Kaufkraftabflissen /
Lasten bestehender Ausweitung des
Betriebsstatten wirtschaftlichen
Einzugsgebiets
Anbieter Anbieter -
innerhalb auRerhalb Zufallsbedingte RUCK'. und Neu-
schitzenswerter schitzenswerter Streuumsatze gew;?nltjtngs-
Bereiche Bereiche etiexte
\_ J/
Quelle: eigene Darstellung
Hinsichtlich der Auswirkungen auf einzelne Lagen sowie Betriebsstatten Wirkungs-
sind grundséatzlich folgende Zusammenhange festzustellen: zusammenhénge

Der Wettbewerb zwischen betreiber- oder betriebsformengleichen An-

bietern ist in der Regel intensiver als zu sonstigen Angebotsformen.




= Filialisierte und somit nicht inhabergefiihrte Betriebe sind in der Regel
anfalliger als oftmals flexible Individualkonzepte.

= An Standorten mit hohem Angebotsbesatz sind die Auswirkungen in
der Regel héher als bei solchen mit Riickholeffekten.

In der stadtebaulichen Bewertung des Vorhabens sind ausschlief3lich die
Auswirkungen auf schiitzenswerte Bereiche abwégungsrelevant.

7.3 Exkurs: Randsortimente

Neben den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten soll im Nachfol-
genden die Struktur und Beschaffenheit der Randsortimente néher be-
trachtet werden.

Sowohl Lebensmittelméarkte mit Vollsortiment als auch Discountmarkte
weisen einen nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt auf. Das
Kernsortiment beinhaltet nachfolgende Warenbereiche /

-gruppen:
=  Food: z. B. Frischwaren, Tiefkihlkost, Trockensortiment

= Non Food I: z. B. Drogerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reini-
gungsmittel, Tiernahrung

Der Bereich Non Food | umfasst die Sortimente, die nicht zum Verzehr
geeignet sind, jedoch fester Bestandteil des Angebotes und nahversor-
gungsrelevanter Art sind.

Neben dem Kernsortiment werden bei nahezu allen Vertriebsformen des
Einzelhandels darliber hinaus Randsortimente vorgehalten. Diese dienen
der Erganzung des Angebots und sind dem Kernsortiment i. d. R. sachlich
zugeordnet und insbesondere in der Dimensionierung deutlich unterge-
ordnet. Dies ist im vorliegenden Fall der Bereich Non Food Il und umfasst
u. a. Sortimente wie Textilien, Schuhe, Elektrogerate oder Biicher, aber
auch Sortimente nicht zentrenrelevanter Art wie z. B. Gartenmébel.

%UNSER‘E
ANGEBOTE :

*
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Abb. 37: Beispiel Randsortimente
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Quelle: Website der Firma ALDI, 2016
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In der Abbildung 14 sind die absatzwirtschaftlichen Leistungen der nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimente quantifiziert worden. Die ermittel-
ten Flachenleistungen stellen eine durchschnittliche Grof3e tGber alle an-
gebotenen Sortimente dar. Unter dieser Pramisse ware flur die anteiligen
Teilflachen der Randsortimente eine dem entsprechende Flachenleistung
anzusetzen. Die rechnerische Gesamtleistung dieser Flache ist auf maxi-
mal 312.000 € zu beziffern.

Bei den Randsortimenten ist somit die Gesamtleistung der hierfur genutz-
ten Flache quantifiziert worden, jedoch nicht nach Sortimentsschwerpunkt
differenziert. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass aufgrund wechseln-
der Sortimente oder teilweise geringfligiger Teilsortimente keine sorti-
mentsspezifischen Umsatzleistungen ermittelt werden kénnen und somit
keine Zuordnung der Auswirkungen gegeniiber den Bestandsumsatzen
vorgenommen werden kann. Absatzwirtschaftliche und / oder mogliche
stadtebaulich negative Auswirkungen derartiger Verkaufsflachengrof3en
mit unterschiedlichen Teilsortimenten sowie oftmals wechselnden Sorti-
mentsschwerpunkten sind daher in der gutachterlichen Praxis nicht quali-
fiziert nachzuweisen.

Es ist angesichts der drtlichen Angebots- und Wettbewerbssituation sowie
aufgrund oben angefiihrter Aspekte nicht davon auszugehen, dass ein-
zelne Fachgeschéfte in schitzenswerten Standortkategorien in ihrer wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit durch die Randsortimente des Erweiterungsvor-
habens gefahrdet sind.

7.4 Umlenkungswirkungen

Bei einer Realisierung des Planvorhabens werden Umsétze am Untersu-
chungsstandort generiert, so dass eine raumliche Umverteilung der Um-
satze gegeniiber Wettbewerbsstandorten prognostiziert wird. Nachfol-
gend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Standorte
im Untersuchungsraum dargestellt. Bei der absatzwirtschaftlichen Einord-
nung der Umsatzumlenkungen werden durch den Ansatz maximaler so-
wie wahrscheinlicher Werte die fur eine sachgerechte Abwagung Spann-
weiten maoglicher Auswirkungen aufgezeigt. Monetdre Umsatzumvertei-
lungen von weniger als 50 T€ (= Messbarkeitsschwelle) lassen sich dabei
nicht mehr hinreichend genau in ihrer stadtebaulichen Relevanz bewerten
und sind damit methodisch nicht valide herleitbar!?, so dass sich die nach-
folgenden Ausfihrungen auf Umsatzumverteilungen oberhalb dieses
Grenzwertes beschranken.

19 Umverteilungseffekte unterhalb bestimmter Werte und Quoten lassen sich nicht
mehr hinreichend genau ermitteln sowie in ihrer stédtebaulichen Relevanz bewer-
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moglich
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Abb. 38: Umlenkungswirkungen?®

Standort Bestandsstrukturen L BT Umve‘rteAllung
worst case wahrscheinlicher Fall

Anzahl Valeuie | Besende in %der in %der
Betriebs- . N in T€ Bestands- in TE€ Bestands-
A flachen**  umsatze** . u

statten** umsatze umsatze
Z\VB Twist-Zentrum 8 1.100 4.200 247 5,9% 222 5,3%
ZVB Twist-Bult 4 100 850 --* --* —x -
sonstige Lagen Gemeinde Twist 11 3.500 13.150 1.611 12,2% 1.450 11,0%
Georgsdorf 2 150 500 - ¥ - -
Ringe 2 100 550 - ¥ -* ¥
Streuumsatze --- - - 209 188

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfligigkeit nicht nach- / ausw eisbar

** ohne Erw eiterungsvorhaben

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei der Modellrechnung werden Anteile des prognostizierten Umsatzes Streuumsatze
aulRerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt. Diese sogenannten

Streuumsatze resultieren vorrangig aus zufallsbedingten Kéufen oder aus

touristischen Potenzialen.

ten. Dies hangt insbesondere mit dem Sachverhalt zusammen, dass sich das (prog-
nostizierte) Einkaufsverhalten auch von nicht quantitativen Parametern wie Image,
Geschaftspolitik, Liquiditat oder Anpassungsfahigkeit des Betreibers in Abhangig-
keit befinden kann.

20 Anmerkung: nicht umverteilt werden aufgrund wechselnder Sortimentsschwer-
punkte die absatzwirtschaftlichen Leistungen der Randsortimente (= Non Food II;
Aktionsartikel; siehe Erlauterungen Kapitel 3.4 sowie 7.3)




Zur Beurteilung der Vertraglichkeit eines Vorhabens werden die prognos-
tizierten absatzwirtschaftlichen Umlenkungswirkungen einer stadtebauli-
chen Bewertung unterzogen.

8.1 Bedeutung von Schwellenwerten

Eine erste Orientierung zur Bewertung der Auswirkungen grol3flachiger
Einzelhandelsansiedlungsvorhaben liefert der sogenannte Schwellenwert
von 10 %. Hierbei wird angenommen, dass eine von Einzelhandelsgrol3-
vorhaben erzeugte Umsatzumverteilung in den zentralen Strukturen der
Ansiedlungskommunen bzw. der benachbarten Stadte und Gemeinden
von weniger als 10 % keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nach sich zieht. Demnach sind die Aus-
wirkungen auf die Funktionsféahigkeit betroffener zentraler Versorgungs-
bereiche bzw. schitzenswerter Standortbereiche lediglich wettbewerbli-
cher bzw. wirtschaftlicher, nicht jedoch stadtebaulicher Art. Erhebliche
stadtebauliche Folgen werden erst flr wahrscheinlich erachtet, wenn mit
Realisierung eines grof3flachigen Vorhabens Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % ausgelost werden.

Wenngleich eine quantitative und operationalisierbare Bemessungsgrof3e
winschenswert ist, muss die Herleitung, aber auch der Schwellenwert als
solcher, als alleiniger MaRstab zur Bewertung stadtebaulicher und raum-
ordnerischer Auswirkungen kritisch betrachtet werden. Der Schwellenwert
basiert auf den Ergebnissen einer Langzeit-Studie?! zu unterschiedlichen
Ansiedlungsvorhaben, wonach sich fir innenstadtrelevante Sortimente er-
hebliche stadtebauliche Folgen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumver-
teilung ableiten lassen. Einschréankend angemerkt wurde allerdings in der
Studie, dass die Auswirkungen im Einzelfall zu verifizieren und nicht ohne
weiteres pauschal bei anderen Fallkonstellationen anzuwenden seien.

In der Rechtsprechung in Nordrhein-Westfalen sind beispielsweise Um-
verteilungseffekte von bereits 7 % bis 11 % als abwagungsrelevant einge-
ordnet worden, da von diesen negative stadtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche erwartet werden kénnen.??2 Andere Urteile
benennen Auswirkungen erst bei Werten oberhalb von 20 %.2 In der ge-
richtlichen Rechtsprechung wird somit die Schwelle eines ,Umschlagens”

21 Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskam-
mern in Baden-Wirttemberg mit Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-
Wirttemberg, 1997

22 OVG Munster (07.12.2000), Az.: 7A D 60/99.NE

23 VGH Munchen (07.06.2000), Az: 26 N 99.2961
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von absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen in stadtebaulich negative
Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen erortert.

Es wird deutlich, dass absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte als al-
leiniger Maf3stab zur Beurteilung stadtebaulicher und raumordnerischer
Auswirkungen nicht geniigen kdnnen. Die Vertraglichkeit groRflachiger
Planvorhaben ist vielmehr aus den konkreten lokalen Gegebenheiten be-
troffener Versorgungsbereiche abzuleiten.?*

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Magnetbe-
triebe fur den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich ist ausschlagge-
bend dafir, ob aus absatzwirtschaftlichen negative stadtebauliche Auswir-
kungen werden, die somit eine Funktionsstorung der zentralen Versor-
gungsstrukturen und damit eine Zentrenschadlichkeit bewirken. Zur Be-
wertung stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen gilt es da-
her zu untersuchen, wie die vom Vorhaben betroffenen Betriebsstatten in
die Einkaufslagen eingebunden sind und welche Funktionen sie dort erflil-
len.

Mit Hilfe eines Gravitationsmodells wird die durch das Einzelhandelsvor-
haben ausgeltste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage dieser ab-
satzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Beurteilung und Folgenab-
schatzung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens. Folgende
Parameter finden Eingang in die Berechnungen:

= Die sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung

= Die absatzwirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Untersuchungsvor-
habens sowie der sonstigen Betriebsstatten

= Die rdumliche Lage bzw. Entfernung der Mitbewerber und Angebots-
standorte zum Untersuchungsstandort

= Die Objekteigenschaften (z. B. Stellplatzausstattung) und Attraktivitat
des Untersuchungsvorhabens sowie der wettbewerbsrelevanten An-
bieter

= Die siedlungsstrukturelle Einbindung der untersuchten Betriebsstétten
in das stadtische Verkehrsnetz (Erreichbarkeiten)

= Die Angebotsvielfalt

Wie dargelegt, ist der 10 %-Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umver-
teilungswirkungen nicht allein maRgeblich flr die Bewertung stadtebauli-
cher Auswirkungen. Wahrend teilweise Umverteilungswirkungen unter-
halb von 10 % in einigen Einkaufslagen stadtebaulich negative Auswirkun-

24 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07
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gen hervorrufen, kénnen aber auch oberhalb von 10 % negative Auswir-
kungen ausbleiben. Die Schwellenwerte stellen lediglich einen Anhalts-
punkt dar, anhand derer die mdglichen stadtebaulichen Auswirkungen ei-
nes Vorhabens naher zu untersuchen sind.

Wesentliche Anhaltspunkte stadtebaulicher Unvertraglichkeiten kénnen
insbesondere sein?®:

= Wenn ein Vorhaben das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsge-
schafte in den Einkaufslagen absinken lasst, weil es dort zu Leerstan-
den von Geschéaften kommt — mit der Folge einer substanziellen Funk-
tionsstorung der Einkaufslagen. Dies bedeutet, dass die Funktionsfa-
higkeit nachhaltig gestort wird und die Versorgungsfunktion generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr wahrgenommen wer-
den kann. Damit gehen in der Regel flachendeckende Geschéftsauf-
gaben einher, so dass die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr ge-
sichert ist.

= Wenn sich in der betroffenen Einkaufslage bereits zahlreiche Leer-
stédnde befinden, so dass der Einkaufsbereich und damit die stadte-
bauliche Ausgangssituation in besonderem Mal3e empfindlich gegen-
Uber Umsatzabfliissen reagiert. Parameter der Beurteilung sind u. a.
die stadtebauliche Qualitat betroffener Bereiche hinsichtlich Verweil-
qualitat oder Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sowie der Qualitat
und Dichte der dortigen Angebotsstrukturen.

= Wenn Magnetbetriebe betroffen sind, deren unbeeintrachtigter Fort-
bestand mafR3gebliche Bedeutung fir die weitere Funktionsfahigkeit
der Einkaufslage hat. Deren Beeintrachtigung zieht in besonderem
Malie die o. g. Stérung der stadtebaulichen Ausgangssituation nach
sich.

= Letztlich entscheidend ist, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen vor dem Hintergrund der ortlichen stadtebaulichen Situation re-
flektiert werden. Es ist somit zu prifen, inwieweit durch das Vorhaben
absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stadtebaulich schadliche Aus-
wirkungen umschlagen.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind grund-
satzlich die folgenden stadtebaulich negativen und damit rechtlich rele-
vanten Auswirkungen zu unterscheiden:

= Nicht nur unwesentliche Auswirkungen i. S. d. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO
auf stadtebauliche Belange sind abwéagungsrelevant. Sie unterliegen
der einfachen Abwéagung.
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Unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art erfordern eine qualifizierte
Abwaéagung der Interessen der Standortgemeinde einerseits und der
Interessen der betroffenen Nachbargemeinden andererseits.

Unzumutbare, zentrenschadliche Auswirkungen verletzen in jedem
Fall das interkommunale Abstimmungsgebot sowie das raumordneri-
sche Verbot wesentlicher Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche und entziehen sich einer Abwagung.

Um mogliche zentrenschadliche Folgewirkungen auch bei Werten unter-
halb des 10 %-Schwellenwertes zu erfassen, soll in der hier vorliegenden
Untersuchung ab einem Umlenkungswert von 7 % der Bestandsumséatze
eine stadtebauliche Bewertung der ermittelten Umsatzverteilung vorge-
nommen werden.

8.2 Stadtebauliche Auswirkungen im Untersuchungsraum

Stadtebauliche Auswirkungen sind dann zu konstatieren, wenn die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ,umschlagen®. Angesichts der absatzwirtschaftlichen Umverteilungs-
effekte ist Folgendes festzustellen:

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung
fuhren gegentber dem Zentrum Twist zu Umlenkungseffekten von
maximal 5,9 % der Bestandsumsatze. Die Umlenkungswirkungen lie-
gen somit unterhalb der Schwellenwerte zur Zentrenschédlichkeit von
7 % bzw. 10 %.

Bei den Umlenkungseffekten handelt es sich zum einen um absatz-
wirtschaftliche Betroffenheiten gegeniiber den sonstigen Anbietern im
Zentrum, insbesondere hier dem ortlichen K+K-Markt.

Durch die Lage im ZVB wird dieser mittelfristig gesichert und entwi-
ckelt, so dass die Planung zur Erreichung einer stadtebaulichen Ziel-
setzung beitragt.

Die Umsatzumlenkungen gegenlber dem weiteren zentralen Versor-
gungsbereich im Ortsteil Bult bewegen sich unterhalb der Messbar-
keitsschwelle.

Sie sind somit auch Ausdruck eines sehr schwachen Besatzes, der
ausschlie3lich der Versorgung des Nahbereiches dient und somit
durch die Planungen nicht direkt berthrt wird.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegentber den sonstigen
Standortlagen in Twist belaufen sich mit einer Gré3enordnung von
maximal 12,2 % oberhalb definierter Schwellenwerte.

Prufungsrelevante
Spannbreite

Umschlagen der
Auswirkungen

ZVB Twist-Zentrum

ZVB Twist-Blt
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Ansatzwirtschaftlich betroffen sind somit die gréReren Angebotsstruk-
turen aul3erhalb der rAumlich definierten Zentren.

Dies betrifft insbesondere die Anbieter in der nahegelegenen Fach-
marktagglomeration am Schwarzer Weg. Absatzwirtschaftlich betrof-
fen ist insbesondere der betriebsformengleiche Anbieter LIDL .Auch
bedingt durch den hohen Anteil niederlandischer Kunden stellt sich der
Betrieb jedoch sehr wettbewerbsfahig dar, so dass auch bei einer ab-
satzwirtschaftlichen Beeintrachtigung nicht von einer Existenzgefahr-
dung auszugehen ist.

In die gleiche Standortkategorie fallen auch die Supermarkte des Be-
treibers COMBI in den Ortsteilen Twist Siedlung sowie Bllt. Diese sind
zunachst als Vollsortimenter einer anderen Betriebsform zuzurechnen
und dienen aufgrund ihrer Lage in den Ortsteilen vorrangig der woh-
nortnahen Versorgung in diesen Orten. Sie sind somit auch nur mittel-
bar von einer Wettbewerbsveranderung auf3erhalb der Ortsteile be-
troffen, da davon auszugehen ist, dass bereits heute eine Orientierung
der Verbraucher auf andere Standorte mit einem entsprechenden Dis-
countangebot stattfindet. Eine Betriebsaufgabe der genannten Be-
triebe ist auszuschliel3en.

Durch die Lage des Vorhabens in einem ZVB ist dariiber hinaus eine
stadtebauliche Abwagung gegentber Standorten niedrigerer Hierar-
chie moglich.

= Die Umlenkungseffekte gegeniiber den Anbietern au3erhalb des Ge-
meindegebietes liegen unterhalb der Messbarkeitsschwelle. Die hier
ansassigen Betriebe dienen aufgrund der raumlichen Lage sowie der
geringen Dimensionierung ausschlieB3lich der Grundversorgung und
sind somit wenig anféllig gegeniiber Veranderungen an einem der be-
reits heute bestehenden Wettbewerbsstandorte.

Festzustellen ist, dass durch die Umlenkungseffekte keine stadtebaulich
negativen Folgewirkungen eintreten.

8.3 Bewertung des Gesamtvorhabens

Seitens der Verwaltungsgerichte ist festgestellt worden, dass fiir Beurtei-
lungen von Vorhaben nicht nur die geplante Erweiterung (Saldenbetrach-
tung), sondern das geplante Vorhaben in Ganze zu betrachten ist,?® da
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durch eine Erweiterung in den Bestand eingegriffen wird. Bei der Ande-
rung einer baulichen Anlage muss daher das Gesamtvorhaben in seiner
durch die Erweiterung geanderten Gestalt geprift werden.?”

Zur Prufung moglicher Auswirkungen ist der bestehende Betrieb in seiner
derzeitig ausgelibten Nutzung zu betrachten. Zu prifen ist insbesondere,
inwieweit durch die bestehenden Nutzungen mdoglicherweise bereits ne-
gative Auswirkungen eingetreten sind, die zu Vorschadigungen schit-
zenswerter Bereiche geflhrt haben. Zugleich soll so vermieden werden,
dass durch mehrere jeweils fur sich vertragliche Erweiterungen in der
Summe Auswirkungen entstehen, die tber den Einzelwirkungen liegen
(,Salamitaktik®).

Grundsatzlich kann eine Einbeziehung von verschiedenen Vorhaben ge-
boten sein. Allerdings ist dies nur mdglich, wenn konkrete Vorhabenpla-
nungen vorliegen.?® Dies trifft somit insbesondere auf planungsrechtlich
bereits abgesicherte Vorhaben zu.

Gleichwohl muss angemerkt werden, dass die Auswirkungen bereits be-
stehender Flachen methodisch nur schwerlich zu erfassen sind, da deren
Wirkung bereits eingetreten ist. Eine Betrachtung im Sinne von ,was ware
ohne den Bestand gewesen* ist spekulativ und entzieht sich einer metho-
disch einwandfreien Uberpriifbarkeit. Auch ist zu beriicksichtigen, dass an
dem Planstandort bereits ein genehmigter Einzelhandelsbetrieb mit einer
Bestandsverkaufsflache betrieben wird, der Bestandteil des ortlichen Ein-
zelhandelsangebots ist.

Durch die Lage des Vorhabens innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reiches ist eine Vorschadigung schitzenswerter Strukturen per se auszu-
schliel3en, da das Vorhaben Bestandteil der schiitzenswerten Strukturen
ist.
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Die zentrale Aufgabenstellung der Untersuchung ist die gutachterliche Be-
wertung stadtebaulicher Beeintréachtigungen durch das Vorhaben (siehe
Kapitel 8). Zur Einordnung des Vorhabens soll dariber hinaus eine Beur-
teilung weiterer Fragestellungen erfolgen, wenngleich einer abschlie3en-
den Bewertung durch die planende Kommune im Rahmen ihrer kommu-
nalen Planungshoheit oder aber einer raumordnerischen Stellungnahme
durch die Tréager offentlicher Belange nicht vorgegriffen werden soll.

9.1 Einordnung in das Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Twist mit seinen Steuerungs-
elementen (als stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. v. 8 1 Abs. 6 Nr.
11) bildet den Rahmen fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des
Einzelhandels. Im Sinne einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind
fir die zentralen Versorgungsbereiche Zielvorstellungen abgeleitet wor-
den.

Nachfolgende Ziele sind u. a. im kommunalen Einzelhandelskonzeptfest-
gehalten worden:

= Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Geinde Twist nach
stadtebaulichen Kriterien,

= Erhaltung und Stéarkung der einzelhandelszentralitat und der Versor-
gungsvielfalt der Gemeinde Twist,

= Stabilisierung und Attraktivierung der innerdrtlichen Versorgungszen-
tren Twist-Zentrum und Twist-Blilt als Geschéfts- und Dienstleistungs-
schwerpunkte des Grundzentrums, die auch eine wohnungsnahe Ver-
sorgung fir die sonstigen Ortsteile tibernehmen.

Die vorliegende Planung innerhalb des ZVB Twist-Zentrum entspricht so-
mit den zentralen Zielvorstellungen zur stédtebaulichen Entwicklung in der
Gemeinde.

9.2 Bewertung der Vorgaben der Regionalplanung

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2012 enthalt
die Rechtsgrundlage fir die regionalplanerische Einzelhandelssteuerung
in Niedersachsen und damit die Zielvorgaben der Raumordnung mit den
folgenden raumordnerischen Zielen:

Zielvorstellungen
des Konzeptes

Zielkonkonformitat

LROP




Konzentrationsgebot
Integrationsgebot
Abstimmungsgebot
Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

Diese werden in Regionalen Raumordnungsprogrammen konkretisiert.
Sie bilden die Grundlage fir eine raumordnerische Beurteilung des Vor-
habens.

Im April 2016 ist der 3. Entwurf eines aktualisierten Landesraumordnungs-
programms vorgelegt worden?®, in dem insbesondere der Umgang mit
Einzelhandelsgro3projekten mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt erlautert und préazisiert wird.

Im Rahmen der hier vorliegenden Auswirkungs- und Vertraglichkeitsana-
lyse kdnnen hinsichtlich der Vorgaben des LROP folgende gutachterliche
Bewertungen vorgenommen werden:

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen zentralen Ortes zuldssig. Das sog.
Konzentrationsgebot bezweckt eine angemessene und nachhaltige
Bundelung der Angebote der Daseinsvorsorge an zentralen Orten zur
Erzielung vielfaltiger positiver Synergieeffekte sowie zur Aufrechter-
haltung und Erreichbarkeit einer leistungsfahigen Versorgungsinfra-
struktur in den zentralen Orten.

Das Planvorhaben befindet sich im Hauptsiedlungsbereich der Ge-
meinde Twist.

Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente zentrenrele-
vant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen®
(mit Einbindung in das OPNV-Netz) zuléssig. Zu diesen Vorhaben ge-
héren auch Planungen mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten.3!

2% Im Nachgang zum 2. Entwurf des LROP mit Stand November 2015 haben weitere

Erorterungstermine stattgefunden, deren Anregungen nun in einem weiteren, nun-
mehr 3. Entwurf mit Stand April 2016 Eingang gefunden haben. Das Kabinett hat
am 26. April 2016 zugestimmt, dass der geanderte Entwurf dem Landtag gem. § 4
Abs. 2 Satz 2 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz (NROG) zur Stellung-
nahme zugeleitet wird.

30 Als stadtebaulich integrierte Lagen kénnen Innenstadte bzw. Ortsmitten / -kerne als

Hauptzentren sowie Stadtteilzentren als Nebenzentren gelten.

31 Daruber hinaus wird zusatzlich eine Ausnahmeregelung fir EinzelhandelsgroRpro-

jekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 % periodische Sortimente sind, au-

RROP

Aktualisierung LROP,
Stand: 2016

Konzentrationsgebot

Integrationsgebot




Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich
der Gemeinde Twist.

Nach dem Kongruenzgebot darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgrof3projektes den grundzentrealen Verflechtungsbereich,
also das jeweilige Gemeinde- oder Samtgemeindegebiet, als Kongru-
enzraum nicht wesentlich tiberschreiten. Eine wesentliche Uberschrei-
tung liegt vor, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kauf-
kraft von auflerhalb des maRgeblichen Kongruenzraumes erzielt
wirde.

Der Umsatz des gesamten Planvorhabens liegt mit maximal 7,2 Mio. €
unter der vorhabenrelevanten Kaufkraft von 22,3 Mio. € in der Ge-
meinde Twist.

GemalR dem Beeintrachtigungsverbot dirfen ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen, die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und inte-
grierte Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung durch neue Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.

Hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbots wird auf die Ausfiihrungen
des hier vorliegenden Gutachtens verwiesen.

Rerhalb stadtebaulich integrierter Lagen (ZVB) innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes eines Zentralen Ortes eingefuhrt (vgl. LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz
3).

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot




Im vorliegenden Gutachten werden die stadtebaulichen und regionalpla-
nerischen Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens in der Gemeinde
Twist untersucht. Die Untersuchungen und Bewertungen kommen zu fol-
genden Ergebnissen:

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung
fihren gegeniiber dem Zentrum Twist zu Umlenkungseffekten von
maximal 5,9 % der Bestandsumsatze. Die Umlenkungswirkungen lie-
gen somit unterhalb der Schwellenwerte zur Zentrenschadlichkeit von
7 % bzw. 10 %.

Durch die Lage im ZVB wird dieser mittelfristig gesichert und entwi-
ckelt, so dass die Planung zur Erreichung einer stadtebaulichen Ziel-
setzung beitragt.

Die Umsatzumlenkungen gegeniber dem weiteren ZVB in Bilt bewe-
gen sich unterhalb der Messbarkeitsschwelle.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegentber den sonstigen
Standortlagen belaufen sich mit einer GrolRenordnung von maximal
12,2 % oberhalb definierter Schwellenwerte.

Dies betrifft insbesondere die Anbieter in der nahegelegenen Fach-
marktagglomeration am Schwarzer Weg. Absatzwirtschaftlich betrof-
fen ist insbesondere der betriebsformengleiche Anbieter LIDL .Auch
bedingt durch den hohen Anteil niederlandischer Kunden stellt sich der
Betrieb jedoch sehr wettbewerbsfahig dar, so dass auch bei einer ab-
satzwirtschaftlichen Beeintrachtigung nicht von einer Existenzgefahr-
dung auszugehen ist.

In die gleiche Standortkategorie fallen auch die Supermarkte des Be-
treibers COMBI in den Ortsteilen Twist Siedlung sowie Bllt. Diese sind
zunachst als Vollsortimenter einer anderen Betriebsform zuzurechnen
und dienen aufgrund ihrer Lage in den Ortsteilen vorrangig der woh-
nortnahen Versorgung in diesen Orten. Sie sind somit auch nur mittel-
bar von einer Wettbewerbsveranderung auf3erhalb der Ortsteile be-
troffen, da davon auszugehen ist, dass bereits heute eine Orientierung
der Verbraucher auf andere Standorte mit einem entsprechenden Dis-
countangebot stattfindet. Eine Betriebsaufgabe der genannten Be-
triebe ist auszuschlieRen.

Durch die Lage des Vorhabens in einem ZVB ist dartiber hinaus eine
stadtebauliche Abwéagung gegeniiber Standorten niedrigerer Hierar-
chie maglich.

Abwéagungsgrundlage

ZVB Twist-Zentrum

ZVB Twist-Biilt

Sonstige Standortlagen




= Die Umlenkungseffekte gegeniiber den Anbietern au3erhalb des Ge-
meindegebietes liegen unterhalb der Messbarkeitsschwelle.

= Durch die Umlenkungseffekte konnen keine stadtebaulich negativen
Folgewirkungen abgeleitet werden.

= Aus dem Gesamtvorhaben lassen sich keine Vorschadigungen ablei-
ten.

= Das Vorhaben entspricht den Vorgaben der Regionalplanung.

= Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines beste-
henden Betriebes, der zudem einen wesentlichen Beitrag zur Star-
kung des Ortskerns leistet.

Muinster, 09.12.2016

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfi-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behalt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern bzw.
bei etwaig vernachléassigten Informationen, nachzubessern. Mdgliche zukinftige ext-
reme 6konomische Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend ihrer Art nicht vor-
hergesehen werden.
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