Auswirkungsanalyse
zur Erweiterung von Edeka
und Aldi in Dinklage

Auftraggeber: Stadt Dinklage

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Katharina Staiger

Hamburg, am 27.12.2016

G MA’ Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Erweiterung Edeka und Aldi in Dinklage G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugs-
weise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auf-

traggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMALX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, KéIn, Miinchen

PoststraRe 25
20354 Hamburg

Geschéaftsfuhrer: Dr. Stefan Holl

Telefon: 040/30997778-0
Telefax: 040/30997778-9
E-Mail: katharina.staiger@gma.biz
Internet: www.gma.biz



Auswirkungsanalyse Erweiterung Edeka und Aldi in Dinklage

Vorbemerkung

Im Oktober 2016 erteilte die Stadt Dinklage GmbH der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatz-
forschung mbH, Hamburg, den Auftrag, die beabsichtigte Erweiterung des Edeka-Supermarktes

und des Aldi-Discounters in Dinklage zu Uberpriifen.

Konkret ist zu untersuchen, in welchem Umfang durch die Vorhaben Umsatzumverteilungen ge-
genliber Betrieben in Dinklage und im Umland ausgeldst werden und ob hieraus mogliche schad-

liche stadtebauliche Effekte bzw. Funktionsstérungen zentraler Versorgungsbereiche resultieren.

Fir die Ausarbeitung des Berichtes standen der GMA u. a. Daten des Landesamtes fiir Statistik
Niedersachsen (LSN), des Auftraggebers, der Betreiber Edeka und Aldi sowie erganzende sekun-
dérstatistische Materialien unterschiedlicher Quellen zur Verfiigung. Im November 2016 wurde
der fiir die Vorhaben relevante Wettbewerb in Dinklage und Lohne erfasst und eine stadtebauli-
che Bewertung der Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum durchgefiihrt. Zudem erfolgte
eine Wohnorterhebung der Kunden von Edeka und Aldi, was zur Bestimmung der Einzugsgebiete

von Edeka bzw. Aldi diente.

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

nehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 27.12.2016
KST wym baz

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Erweiterung Edeka und Aldi in Dinklage

Inhaltsverzeichnis

3.1
3.2

31
3.2
3.3
3.4

4.1
4.2

V.

Grundlagen
Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung
Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Daten zu den Vorhaben

Makrostandort Dinklage

Relevante Angebotssituation

Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme
Angebotssituation im periodischen Bedarf in Dinklage
Angebotssituation im periodischen Bedarf in Lohne

Bewertung der Angebotssituation im periodischen Bedarf

Bewertung der raumordnerischen Ziele
Konzentrationsgebot
Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Einzugsgebiet des Vorhabens und Kaufkraft
Kaufkraft im Einzugsgebiet
Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Bewertung des Kongruenzgebotes

Beeintrachtigungsverbot
Wettbewerbliche Wirkungen

Bewertung des Beeintrdchtigungsverbotes

Zusammenfassung

Seite

14

14

14

15

16

18

18

18

20
20
22
22
23

23
24
25

27

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Erweiterung Edeka und Aldi in Dinklage G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

l. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Firmen Edeka Runnebom und Aldi-Nord planen eine Erweiterung der in Dinklage in der Qua-

kenbricker StraRe seit Jahrzehnten ansassigen Einheiten:

Y 4 Aldi: von ca. 740 m? auf ca. 1.200 m? Verkaufsflache

Y 4 Edeka: von ca. 1.550 m? auf ca. 1.790 m? Verkaufsfliche sowie Apotheke in der Vor-
kassenzone. Die beiden anderen Konzessionare (Backerfiliale, Blumenfachgeschaft) blei-

ben unverandert.

Flr den Standortbereich von Aldi und Edeka besteht ein qualifizierter Bebauungsplan, welcher
den Standort als Sondergebiet ausweist. Aufgrund der GrolRe des Discounters und des Super-

marktes ist eine Uberpriifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vorgaben erforderlich.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

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

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

2. grolflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten, auf das Orts-
und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? tiberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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die Gliederung und die GrofRe der Stadt und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevoélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen.”

Die Untersuchung erfolgt vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB, der
BauNVO sowie der Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung. Hierbei sind insbe-
sondere die formalen Priifkriterien gemaR Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersach-
sen 2012 (Entwurfsstand: 2016) zu bearbeiten.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig eine Flachenausweitung einzelner Filialen, da aufgrund steigender Anforderungen an die
Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen Wandel die Flacheninan-

spruchnahme zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrofRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenh&user und kleinen Lebensmittelgeschéfte

ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2008
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016
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3.1

Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist

far den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden, wobei als Kriterien fur die Differenzierung

nach Betriebstypen neben der Verkaufsflache v. a. die Sortimentsstruktur und der Anteil an sog.

Nonfood-Waren herangezogen werden. Die Definitionen flir Betriebstypen liegen seitens meh-

rerer Institute vor. Fir diese Untersuchung wird die Definition des EHI Retail Institutes verwen-

det.?

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment? anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tiblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 114 fihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grofer Supermarkt

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und Non-
food II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

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

Lebensmitteldiscounter nehmen die Zielgruppenansprache in erster Linie Gber das Preisargu-

ment vor. Sie fihren zwar ein eingeschranktes Sortiment, dienen aber zunehmend auch der

Grundversorgung. Im Durchschnitt betragt die Verkaufsfliche knapp 750 m?, wobei bei Neuan-

siedlungen Einheiten von tber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende

kleinflachige Filialen zu erweitern oder auf gréRere Grundstlicke zu verlagern.

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2016, S. 382.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

GMASX
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Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(< 745 m? VK) (< 960 m? VK) (< 3.415 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.584 75 8.760 76 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 24 9.290 37
Insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2016.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache zeigte sich auch bei Supermarkten, was u. a. auf ein breite-
res und tieferes Sortiment zurlickzufiihren ist, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbrau-
cher widerspiegelt. So werden z. B. die Artikelzahlen der Frischwaren erhdéht und Spezialsor-
timente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter ausgebaut (z. B. Biolebensmittel, Al-
lergiker- und Diatprodukte, ethnische Spezialitdten). Weiterhin bewegen sich die Vollsorti-
menter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu einem starker erlebnisorientiertem
Einkauf. Dabei spielt die Atmosphédre eine besondere Rolle, so werden u. a. GroRzligigkeit
(breitere Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte Orientierung
(,,iiberschaubare”, niedrige Regale) als kundenfreundlich gesehen. Die gréBeren Verkaufsflachen
resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die Bestlickung des Ver-
kaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.) und zum anderen die
Lagerflachen reduziert werden, indem die Waren verstéarkt direkt im Verkaufsraum gelagert wer-

den (,,Verkaufsflache statt Lager”).

Mit einer Verkaufsflache von ca. 1.750 m? und dem Angebots- und Umsatzschwerpunkt im peri-
odischen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-, Parfiimerie-, Apothekerwaren, Tier-
nahrung, Schnittblumen, Zeitschriften) ist Edeka dem Betriebstyp Supermarkt zuzuordnen. Auch
bei Aldi liegt der Angebots- und Umsatzschwerpunkt im periodischen Bedarf; Aldi ist dem Be-

triebstyp Lebensmitteldiscounter zuzuordnen.

3.2 Daten zu den Vorhaben

Edeka wird auf einer Verkaufsflache von ca. 1.550 m? (inkl. Vorkassenzone, Windfang, Mall) be-
trieben, wobei die letzte Erweiterung vor etwa 10 Jahren stattfand. Aufgrund der hohen Kunden-
frequenz und der gestiegenen Anspriiche der Kunden wird eine Modernisierung von Edeka er-
forderlich. Vorgesehen ist eine Erweiterung um ca. 240 m?, wovon der liberwiegende Teil auf die
Verkaufsflache des Marktes selbst entfallt. In die Vorkassenzone sind eine Backerfiliale und ein
Blumengeschéft mit zusammen ca. 90 m?integriert. Wahrend die Verkaufsflache der Bickerfiliale
bzw. des Blumengeschiftes unverandert bleibt, soll zukiinftig eine Apotheke integriert werden.

Somit wird sich die Verkaufsflache der Konzessionarszone um ca. 130 m? erhdhen.

GMASX
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Tabelle 2:  Verkaufsflichenverteilung des Edeka-Marktes (Bestand und Plan)

Verkaufsfliche in m?

Daten
Bestand Plan Saldo
Markt 1.410 1.630 220
Vorkassenzone 80 70 -10
Windfang 10 25 15
Mall 45 60 15
Summe Markt 1.545 1.785 240
Backer 35 35 -
Blumen 55 60 5
Apotheke - 125 125
Summe Konzessiondre 90 220 130
Summe 1.635 2.005 370

Quelle: Angaben von Edeka Runnebom

‘

Bei der Aldi-Filiale handelt es sich um eine Einheit, welche mittlerweile ,,in die Jahre gekommen*
ist, so dass auch hier eine Modernisierung angestrebt wird. Mit Blick auf gestiegenen Kundenan-
spriiche und die Optimierung warenlogistischer Prozesse ist eine Erhéhung der Verkaufsflache

auf ca. 1.200 m? vorgesehen. Die Artikelzahl° wird nach der geplanten Erweiterung nicht erhéht.

4, Makrostandort Dinklage

Die ca. 12.900 Einwohner® zihlende Stadt Dinklage liegt zwischen den Mittelzentren Lohne und
Quakenbriick und ist nach dem derzeit giltigen RROP fiir den Landkreis Vechta als Grundzentrum
eingestuft. Als Grundzentrum hat Dinklage ,,zentrale Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen

und taglichen Grundbedarfs zu sichern und zu férdern®.”

In siedlungsstruktureller Hinsicht setzt sich Dinklage aus der Kernstadt und sechs kleineren Orts-
teilen zusammen, wobei in allen Ortsteilen unter 500 Einwohner leben. In der Kernstadt leben
hingegen fast 90 % aller Einwohner. An die regionalen Verkehrsachsen ist Dinklage durch die A 1

(Bremen — Dortmund) sehr gut angebunden.

Die Einwohnerentwicklung verlief in Dinklage in den letzten Jahren leicht positiv, wenngleich das

hohe Wachstum des Landkreises Vechta in Dinklage nicht erreicht wurde.

Angaben von Aldi Nord.

Quelle: LSN online, Stand: 31.12.2015; aktuellere Zahlen liegen vom Statistischen Landesamt nicht vor,
nach Angaben der Stadtverwaltung leben aktuell ca. 13.500 Einwohner in Dinklage.

7 RROP fiir den Landkreis Vechta 1997.
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Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in der Stadt Dinklage im Vergleich

Ort

Bakum

Damme
Dinklage
Goldenstedt
Holdorf

Lohne
Neuenkirchen-Vérden
Steinfeld
Vechta

Visbek

LK Vechta
Niedersachsen

Quelle: LSN-online

Einwohner (31.12.)

2012

5.908
16.397
12.563

9.347

6.534
25.105

7.879

9.668
30.770

9.291

133.462
7.778.995

2015
6.123
16.872
12.914
9.572
6.816
26.060
8.392
9.903
31.558
9.656
137.866
7.926.599

Verdnderung 12 / 15

abs.

215
475
351
225
282
955
513
235
788
365

4.404
147.604

GMASX
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in%

3,6
2,9
2,8
2,4
4,3
3,8
6,5
2,4
2,6
3,9
3,3
1,9

In Dinklage waren im vergangenen Jahr rd. 4.470 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Ar-

beitsort registriert. In Relation zur Einwohnerzahl entspricht dies einem geringen Besatz von 350

Beschaftigte je 1.000 Einwohner. Dominierende Arbeitsplatzstandorte im Landkreis Vechta sind

Vechta, Lohne und Visbek. Entsprechend des geringen Arbeitsplatzangebotes pendelten deutlich

mehr Beschaftigte aus Dinklage aus, insgesamt liegt ein negativer Pendlersaldo von 1.100 Be-

schéftigten vor.

Tabelle 4: Beschiftigte, Ein- und Auspendler in Dinklage im Vergleich

Ort

Bakum
Damme
Dinklage
Goldenstedt
Holdorf
Lohne
Neuenkirchen-Vorden
Steinfeld
Vechta
Visbek

LK Vechta

Arbeitsort

1.995
8.260
4.466
2.571
2.858
14.044
2.982
4.475
19.587
5.113
58.226

Beschiftigte = Einwoh-

ner

6.123
16.872
12.914

9.572

6.816
26.060

8.392

9.903
31.558

9.656

137.866

Beschaf-
tigte /

1.000 EW
326
490
346
269
419
539
355
452
621
530
422

Ein-
pendler

1.431
4.593
2.518
1.461
2.140
7.872
1.970
3.063
12.694
3.458
19.953

Aus-
pendler

2.034
3.365
3.618
3.041
2.225
5.263
2.477
3.018
5.843
2.557
12.194

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Beschéaftigtenstatistik, Stand 30.06.2015; GMA-Berechnungen

Saldo

-603
1.228
-1.100
-1.580
-85
2.609
-507
45
6.851
901
7.759
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Karte 1: Lage von Dinklage und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum

Legende

. Mittelzentrum

. Grundzentrum

erstellt mit
RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2016
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Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes (2008) wurde ein zentraler Versorgungsbereich fiir die
»Innenstadt” ausgewiesen. Da das Einzelhandelskonzept nicht mehr aktuell ist, wurden durch die
GMA im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung die zentrenpragenden Nutzungen in der Innenstadt
bzw. in angrenzenden Bereichen aufgenommen. Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungs-
bereichs erfolgt anhand der faktischen Pragung, wobei fiir ein Hauptzentrum folgende Anforde-

rungen erfillt sein missen:
Y 4 Stidtebauliche Integration®

Y 4 Verschiedene Angebote aus Einzelhandel, Kreditinstituten, Arzten, Dienstleistern,

Gastronomie / Hotellerie, 6ffentliche Einrichtungen

Y 4 Die ansassigen Einzelhandelsbetriebe Gibernehmen weitgehend eine gesamtstadtische

Versorgungsfunktion
Y 4 moglichst hohe Nutzungsdichte und -mischung
Y 4 moglichst kurze Wege zwischen den verschiedenen Angeboten / Nutzungen.

In Dinklage konzentrieren sich die zentrenpragenden Nutzungen insbesondere auf den Markt,
den Rathausplatz und die Lange StralRe, wobei weitgehend auf beiden StraBenseiten Nutzungen
vorhanden sind. So sind in der Lange StraRe und am Markt vergleichsweise viele inhabergefiihrte
Fachgeschifte (u. a. EP Bahlmann, Optik Weiss, Leder Ahrling, Blumen Bahlmann, Gardinen Be-
ckermann), bundesweit agierende Filialisten (u. a. Gerry Weber, ernsting’s family), Kreditinstitute
und Dienstleister (v. a. Steuerberater, Wirtschaftsprifer, Rechtsanwaélte), Restaurants und Spie-
lotheken ansadssig. Am Rathausplatz besteht eine Konzentration mit dem Rossmann-Drogerie-
markt, der von-Galen-Apotheke, Lebensmittelhandwerk, Arzte, Kreditinstitut, Gastronomie. Auf-
grund der sehr hohen Kundenfrequenz ist Rossmann als Magnetbetrieb einzuordnen. Auf der
gegenliberliegenden Seite ist der Sonderpostenmarkt Posten Borse, welcher ebenfalls eine hohe
Kundenfrequenz aufweist, angesiedelt. In kurzer Entfernung zu Rossmann ist in der Romberg-
straBBe in Ecklage zur TappehornstraBe der grof3flachige K+K-Supermarkt lokalisiert. Von den La-

denlokalen steht aktuell nur eines leer, d. h. der zentrale Versorgungsbereich ist stabil.

Entlang der BahnhofstraRe diinnt der Geschaftsbesatz deutlich aus, so dass nur der 6stlich gele-
gene Teilbereich in Richtung ,Am Markt“ mit zum zentralen Versorgungsbereich zu rechnen ist.
Gleiches gilt auch fiir die abzweigende SanderstralRe sowie die an den Marktplatz angrenzende
BurgstraRe. In diesen Strallenziigen kénnen jeweils nur die an den Marktplatz direkt angrenzen-

den Bereiche mit einbezogen werden.

BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
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Von der Innenstadt ist durch den Verlauf der Hauptverkehrsachsen DrostestralRe und Samskamp
die Verbundlage des Edeka-Supermarktes und des Aldi-Discounters rdumlich abgesetzt. Aller-
dings sind auf der gegentiberliegenden Seite der Quakenbriicker Stralle der Bekleidungsfilialist
Stegwaren, ein Fliesenhandel sowie ein Restaurant lokalisiert. Edeka und Aldi Glbernehmen eine
gesamtstadtische Versorgungsfunktion, so dass eine wesentliche Voraussetzung zur Einstufung
als Nahversorgungszentrum erfiillt ist. Der Standortbereich ist stadtebaulich integriert und es
sind weitere Nutzungen im direkten Standortumfeld lokalisiert. Aufgrund der faktischen Pragung
kann damit der Standortbereich von Edeka und Aldi sowie das direkte Umfeld als Nahversor-

gungszentrum i. S. eines zentralen Versorgungsbereiches eingestuft werden.

Im weiteren Verlauf der Quakenbriicker StraRe besteht die Verbundlage des Lidl-Discounters mit
dem Getrankemarkt Hol ab und einem ethnischen Supermarkt. Diese Betriebe libernehmen zwar
auch eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion, die Lage ist stadtebaulich integriert, allerdings
fehlen weitere Nutzungen im direkten Standortumfeld. Dementsprechend kann dieser Standort-

bereich nicht als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden.

Der dritte Lebensmitteldiscounter Netto liegt an der Hauptdurchgangsachse Drostestralle im
Verbund mit der Gartnerei Bahlmann. Aufgrund der fehlenden weiteren Nutzungen kann der

Standortbereich nicht als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Edeka und Aldi in Dinklage

Il. Relevante Angebotssituation

1. Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Im Dezember 2016 wurden die Wettbewerber in Dinklage und im Umland (v. a. in Lohne) erho-
ben, welche Sortimente des periodischen Bedarfs fiihren (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter,

Drogeriemarkte, Getrankemarkte, Nahversorger, Backer, Fleischer, Fachgeschafte, Apotheken).

2. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Dinklage

In der Innenstadt von Dinklage zdhlen der K+K-Supermarkt sowie der Rossmann-Drogeriemarkt
zu den Frequenzbringern. Erganzt wird das Angebot im periodischen Bedarf durch eine Apotheke,
Fachgeschaft fir Blumen, Lebensmittelhandwerk und ein Kiosk. Auch die Posten Borse fiihrt an-
teilig Lebensmittel, Getrdnke und Drogeriewaren. Insgesamt liegt im zentralen Versorgungsbe-

reich ,Innenstadt” eine Verkaufsfliche von ca. 1.900 m? im periodischen Bedarf vor.

AuBerhalb der Innenstadt besteht die Verbundlage des Lidl-Discounters mit dem Getrankemarkt
Hol ab und einem ethnischen Lebensmittelmarkt mit zusammen ca. 1.400 m? Verkaufsflache. Als
weiterer frequenzstarker Lebensmitteldiscounter ist Netto in der Drostestrafle zu nennen. Die
weiteren Anbieter im periodischen Bedarf, insbesondere Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
verteilen sich Uber das Stadtgebiet. Eine weitere Apotheke ist nur noch im Kosters Gang aulRer-

halb des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt” lokalisiert.

Tabelle 5:  Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Dinklage

Standort Wettbewerber Verkaufsfliche in m?
(ca.-Werte)
K+K 1.000 zzgl. Backer
ZVB Innenstadt
Rossmann 500
Drostestrale, solitar Netto 700
Lidl 800
Quakenbricker StraRe Hol ab Getrankemarkt 320
Nasch Markt 220

GMA-Erhebung 12 / 2016. Verkaufsflache ohne Flachen der Konzessionare.

Der Angebotsschwerpunkt im periodischen Bedarf entfallt auf die Standortlagen aulRerhalb des

zentralen Versorgungsbereichs mit ca. 2.700 m? Verkaufsfliche (ohne. Aldi, Edeka).

GMASX
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Edeka und Aldi in Dinklage

3. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Lohne

Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt” umfasst den Bereich der Marktstralle, der Keet-
stralSe, Teilbereiche der LindenstraRe sowie der Meyerhofstralle. Dominierender Einzelhandels-
schwerpunkt in der Innenstadt ist das E-Center, in der Vorkassenzone sind ein Rossmann-Droge-
riemarkt, ein Aldi-Discounter, eine Apotheke und kleinteilige Fachgeschafte integriert. Auf der
gegenliberliegenden Seite der KeetstraRe ist der Lidl-Discounter lokalisiert. Neben den Frequenz-
bringern Rossmann und K+K-Supermarkt sind eine Reihe an inhabergefiihrten Fachgeschaften
sowie Apotheken in der Innenstadt ansassig. Mit einer Verkaufsflache von ca. 7.000 m? im perio-

dischen Bedarf liegt in der Innenstadt der Angebotsschwerpunkt.

Als weiterer zentraler Versorgungsbereich i. S. eines Nahversorgungszentrums ist der Standort-
bereich um den K+K-Markt in der BrinkstraRe auszumachen. Hier sind neben dem K+K-Super-
markt ein Fachmarkt fur Tierbedarf und Zubehor, eine Apotheke, ein kleinteiliger Lebensmittel-
laden sowie ein Blumenfachgeschéaft vorhanden. Die Verkaufsflache im periodischen Bedarf sum-

miert sich auf fast 2.000 m?2.

Der Edeka-Markt Runnebom ist in der Brageler StraRe solitar gelegen, in unmittelbarer Ndhe zum
Gewerbegebiet, welches durch die Fa. Wiesenhof gepragt ist. Im stdlichen Bereich schlief3t sich
Wohnbebauung an. Da es sich um einen solitar gelegenen Standort handelt und die Lage nicht
stadtebaulich integriert ist, sind die Voraussetzungen zur Einstufung als Nahversorgungszentrum

nicht gegeben.

Ein weiterer Einkaufsschwerpunkt besteht in dezentraler Lage in der Lindenstrale mit dem
Netto-Discounter und einem Fachmarkt fur Tierbedarf / Zubehor (Fressnapf). In diesem Bereich
soll der Adi-Discounter (Verlagerung von der Innenstadt) neu gebaut werden. Ebenfalls in dezent-
raler Lage besteht im Gleisbogen der famila-Markt. Hinzu kommen verschiedene Nahversor-

gungsbetriebe mit direktem Bezug zu Wohnbebauung.

Tabelle 6:  Strukturpriagende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Lohne

Standort Wettbewerber Verkaufsflache in m?
(ca.-Werte)

E-Center 2.900

ZVB Innenstadt Aldi 850
Rossmann 550

Lidl 1.200

NVZ Brinkstralle K+K 1.100
Brageler Stralle Edeka Runnebom 2.000
Im Gleisbogen famila 2.800
Lindenstrale Netto 850
Bakumer Stralle Markant 700
Christoph-Bernhard-StralRe Netto 770

GMA-Erhebung 12 / 2016. Verkaufsfliche ohne Flachen der Konzessionare.

GMASX
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4, Bewertung der Angebotssituation im periodischen Bedarf

Im periodischen Bedarf wird in Dinklage ein Umsatz p. a. von ca. 17 — 18 Mio. € erwirtschaftet.

Der Umsatzschwerpunkt entfallt auf Lagen auRerhalb der Innenstadt:

Y 4 zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: ca. 6— 7 Mio. €
Y 4 sonstige Lagen: ca. 11 Mio. €.

Mit drei Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, Netto) und zwei Supermérkten ist ein zur Einwoh-
nerzahl angemessener Besatz in Dinklage vorhanden. Hingegen liegt seit der Schliefung der
Bahnhofsapotheke eine geringe Zahl an Apotheken vor. Bundesweit entfallen rd. 4.000 Einwoh-
ner auf eine Apotheke, in Dinklage versorgen die beiden Apotheken Gber 6.500 Einwohner, d. h.

hier besteht durchaus noch Erganzungsbedarf.

In Lohne wird in den relevanten Betrieben ein Umsatz von ca. 67 — 68 Mio. € p. a. im periodischen

Bedarf erzielt:

Y 4 zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: ca. 30 - 31 Mio. €
Y 4 Nahversorgungszentrum Brinkstral3e: ca. 4— 5Mio. €
Y 4 sonstige Lagen: ca. 32 - 33 Mio. €.
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Karte 2: Edeka- / Aldi- Standort und die wesentliche Wettbewerber in Dinklage
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Edeka und Aldi in Dinklage

I11. Bewertung der raumordnerischen Ziele

1. Konzentrationsgebot

Zunachst ist zu bewerten, ob der Standort von Edeka und Aldi den Vorgaben des sog. ,, Konzent-

rationsgebotes” entspricht.

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.” (LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 4)
Dinklage ist als Grundzentrum ausgewiesen. Der Standort von Edeka / Aldi befindet sich somit
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes eines Zentralen Ortes, daher ist das Konzentrationsge-
bot erfiillt.

2. Integrationsgebot

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu kldren, wie der Standortbereich von Edeka einzu-
ordnen ist:
»Neue EinzelhandelsgrofRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
(LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 5)
Stadtebaulich integrierte Lagen i. S. d. LROP Niedersachsen 2008 / 2012 werden seitens des OVG
Lineburg dahingehend definiert, dass diese im engeren rdumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Versorgungsbereichen i. S. d. § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB ste-
hen. Sie verfiigen Gber ein vielfiltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen, haben einen wesentlichen fuBliufigen Einzugsbereich und sind in das OPNV-Netz
eingebunden. Von Bedeutung ist ebenfalls ein attraktives Parkmanagement fiir den individuellen
Verkehr. Entsprechend ihrer unterschiedlichen Versorgungsfunktion kdnnen sowohl Innenstadte
bzw. deren Ortsmitten / -kerne als Hauptzentren sowie Nebenzentren das Kriterium der ,,stadte-

baulich integrierten Lagen” erfiillen®.

Als stadtebaulich integriert gelten neben Lagen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
auch solche Lagen, die mit dem zentralen Versorgungsbereich eine raumliche und funktionelle
Einheit bilden und diesen raumlich ,,anschmiegend” funktional ergdanzen. Hierbei darf der groR-
flachige Einzelhandelsbetrieb sich nicht so weit vom zentralen Versorgungsbereich entfernen, so
dass er ein ,Eigenleben” fihrt. Der grolflachige Betrieb darf auch nicht einen Umfang annehmen,

so dass er gleichberechtigt neben die Innenstadt tritt.

Der Standort von Edeka / Aldi liegt an der Hauptverkehrsachse Quakenbrticker StralRe, welche
durch Dinklage fiihrt und stark frequentiert ist. Edeka und Aldi befinden sich auf der westlichen

Seite der Quakenbriicker StraRRe, im hinteren Bereich schliefit Wohnbebauung an. Auf der 6stli-

Vgl. OVG Lineburg 1 MN 7/14; 1 KN 121/11; 1MN 102/14

GMASX
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chen Seite der Quakenbriicker StraRe sind der Bekleidungsfilialist Stegwaren, ein Restaurant so-
wie ein Fliesenhandel vorhanden, in nordlicher Richtung schlieRen Wohngebiete an. Stidlich des
Aldi-Discounters besteht iberwiegend Einfamilienhausbebauung. Lediglich entlang des Sams-
kamp sind gewerbliche Betriebe vorhanden. Im Standortumfeld ist Gberwiegend Wohnbebauung

pragend. Eine Bushaltestelle ist im direkten Standortumfeld nicht vorhanden, wenngleich die

nichstgelegene Bushaltestelle’® am Rathausplatz nur etwa 500 m entfernt liegt.

Aldi-Filiale

Foto 1: Edeka Ronnebom Foto 2:

GMA-Aufnahmen 2016

Aufgrund des Gebietscharakters im Standortumfeld der Vorhaben und dem direkten Wohnge-
bietsbezug handelt es sich um einen integrierten Standort. Das Integrationsgebot wird an diesem

Standortbereich erfillt.

Abbildung 2: Erweiterungsflichen von Aldi und Edeka
. &7
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Quelle: Knipper Kleine Architekten

Hier verkehren in regelmaRiger Taktung Linien der Verkehrsgemeinschaft Landkreis Vechta (VGV) in Rich-
tung Vechta, Lohne, Biinne und Langwege.
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Edeka und Aldi bilden eine sog. Verbundlage oder Agglomeration'!, da sie rdumlich konzentriert

angeordnet sind.

3. Kongruenzgebot

Beziiglich des Kongruenzgebotes'? in einem Grundzentrum wird im LROP-VO 2017 ausgefiihrt:

»In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRpro-
jektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tGberschreiten (Kongruenzgebot grundzent-
ral).”

»,Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Ge-
meinde- oder das Samtgemeindegebiet. Werden in einer Gemeinde oder Samtge-
meinde mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abweichend von Satz 8 die jeweiligen
grundzentralen Verflechtungsbereiche in den regionalen Raumordnungsprogrammen
im Benehmen mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen”.

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 — 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des maRgebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.”

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

Y 4 Erreichbarkeit des Standortes fiir potenzielle Kunden unter Bericksichtigung verkehr-

licher Bedingungen

Y 4 in Verbindung mit Fahrzeitdistanz-Werten des Verbraucherverhaltens (= empirische

Erfahrungswerte)
Y 4 relevante Wettbewerbssituation in Dinklage und im Umland

Y 4 Kundenwohnorterhebungen bei Edeka und Aldi (Freitagnachmittag von 14:30 — 17:30
Uhr, 25.11.2016).

Im Rahmen der Kundenbefragung vor Edeka und Aldi gaben 767 Kunden ihren Wohnort an. So-
wohl die Kunden bei Aldi als auch bei Edeka wohnen tberwiegend, d. h. 85 —90 % aller Kunden,

in Dinklage.

1 Siehe LROP-VO 2017: Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, ggf. jeweils fur

sich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt
werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von ei-
nem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).

2 LROP Niedersachsen 2012, Kap. 2.3, Abs. 3.03.
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Tabelle 7: Kundenherkunft nach Raumen

Daten Edeka Aldi
abs. in % abs. in %
Dinklage 416 85 251 90
Umlandgemeinden 54 11 24 9
sonstige Orte 19 4 3 1
Summe 489 100 278 100

GMA-Wohnorterhebung 11 / 2016

Kunden aus dem Umland kamen insbesondere aus Bakum?®3, Holdorf, Lohne und Quakenbriick.
Setzt man die Zahl der Kunden in Relation zur jeweiligen Einwohnerzahl, ergibt sich die sog. Kun-
dendichte. Eine hohe Kundendichte (Kunden / 1.000 EW) wird in der Kernstadt und in fast allen
Stadtteilen von Dinklage erreicht. Lediglich Kunden aus dem Ortsteil Langwege waren zum Zeit-
punkt der Kundenbefragung wenig vertreten. Bezogen auf die Gemeinde Bakum zeigt sich, dass
eine sehr geringe Kundendichte erreicht wird. Im Ergebnis kann die Gemeinde Bakum nicht zum

Einzugsgebiet von Edeka bzw. Aldi gerechnet werden.

Tabelle 8: Kundendichte

Edeka Aldi Summe Einwohner :{(.:gzeEr\‘I{I
Kernstadt 367 224 591 11.568 51
Bahlen 11 7 18 229 79
Biinne 9 5 14 302 46
Hone 6 4 10 241 41
Langwege 7 4 11 502 22
Schwege 11 3 14 184 76
Woulfenau 5 4 9 211 43
Summe Dinklage 416 251 667 13.237 50
Bakum 19 8 27 6.123 4
Holdorf 11 5 16 6.816 2
Lohne 11 2 13 26.060 0
Quakenbriick 6 3 9 12.845 1
Badbergen 4 3 7 4.572 2
Neuenkirchen-Vorden - 2 2 8.392 0
Vechta - 1 1 - -
Léningen 2 - 2 - -
Wildeshausen 1 - 1 - -
sonstige Orte 19 3 22 - -
Summe Auswartige 73 27 100 - -
insgesamt 489 278 767 - -

13 Kunden aus Bakum kamen insbesondere aus den Ortsteilen Carum, Liische und Marschendorf.

GMASX
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Neben den Ergebnissen der Kundenwohnorterhebung ist zu beachten, dass samtliche Grundzen-
tren im Umland Gber eigenstandige und z. T. sehr umfangreiche Versorgungsstrukturen im peri-

odischen Bedarf verfligen.

Insofern beschrankt sich das Einzugsgebiet von Edeka und Aldi auf die Stadt Dinklage mit ca.
13.500 Einwohner. Die Nachfrageverflechtungen mit Kunden aus dem Umland bzw. aus weiteren

Orten werden bei der Umsatzberechnung in Form von Streuumsatzen beriicksichtigt.
3.2  Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die
Kaufkraft im Jahr 2016 pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 5.570 €4, davon entfielen auf den
periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- / Parflimerie- / Apothekerwaren,

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

Bei der Kaufkraftberechnung ist das lokale Kaufkraftniveau zu beachten. Gemal der Kennziffer
von MB Research lag das Kaufkraftniveau im Jahr 2016 in Dinklage bei 98,0 und damit auf einem
etwas unterdurchschnittlichen Niveau (100,0 = Bundesdurchschnitt). Fiir die Stadt Dinklage leitet

sich ein Kaufkraftpotenzial im periodischen Bedarf von ca. 35,4 Mio. € p. a. ab.
3.3 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des voraussichtlichen Umsatzes der Vorhaben wird das Marktanteilkonzept ver-
wendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt
das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Markt-
anteile mit Kunden in den Zonen des Einzugsgebietes. Somit beschreibt das Modell, in welchem
Ausmal} das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft an sich zu binden. Zudem lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts die perspektivische Umsatzherkunft ableiten. Diese ergibt sich
aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem

Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben
ausgeldsten Umsatzriickgdnge zu. Es gibt keine Auskunft dariiber, wo die Umsatze des Vorhabens
bisher gebunden wurden und wie sich diese nach der Erweiterung des Vorhabens neu verteilen
werden. Die Umsatzverluste zu Lasten von Wettbewerbern werden nach Lagen nachfolgend aus-
fihrlich behandelt.

Sowohl von Edeka als auch von Aldi wurden die Bestandsumséatze der GMA zur Verflgung ge-
stellt, so dass die Umsatzprognose abgesichert wurde. Fir den erweiterten Edeka-Supermarkt

weist die Marktanteilsberechnung einen Umsatz von ca. 6,8 Mio. € im periodischen Bedarf aus.

14 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente bei Apotheken.
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Tabelle 9: Umsatzprognose fiir den Edeka Supermarkt im periodischen Bedarf

Daten Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in %
Dinklage 35,4 17-18 6,2 91
Streuumsatz 0,6 9
Summe 6,8 100

GMA-Berechnungen 12 / 2016, leichte Rundungsdifferenzen maglich

EinschlieBlich des geringen Umsatzes im aperiodischen Bedarf (ca. 0,2 Mio. €) leitet sich ein Um-
satz von ca. 7,0 Mio. € ab. Fir die geplante Apotheke wird der Umsatz ohne verschreibungspflich-

tige Arzneimittel mit ca. 0,3 — 0,4 Mio. € prognostiziert.

Fir den erweiterten Aldi-Discounter wird der Umsatz im periodischen Bedarf auf ca. 4,9

Mio. € geschatzt.

Tabelle 10: Umsatzprognose fiir den Aldi-Discounter im periodischen Bedarf

Daten Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in %
Dinklage 35,4 13 4,6 90
Streuumsatz 0,5 10
Summe 51 100

GMA-Berechnungen 12 / 2016, leichte Rundungsdifferenzen méglich

EinschliefRlich des liblichen Umsatz im aperiodischen Bedarf (u. a. Bekleidung, Haushaltswa-
ren, Glas / Porzellan / Keramik, Elektrowaren, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf,

Spielwaren) von ca. 1,0 Mio. € liegt der Gesamtumsatz bei ca. 6,1 Mio. € p. a.
3.4 Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den Vorgaben wird das Kongruenzgebot fiir die Vorha-

ben wie folgt bewertet:

Das Einzugsgebiet des erweiterten Edeka-Marktes und des erweiterten Aldi-Discounters er-
streckt sich auf die Stadt Dinklage. In den periodischen Sortimenten ist nach den landesplaneri-
schen Vorgaben der grundzentrale Kongruenzraum, also nur die Stadt Dinklage, ausschlagge-
bend. Lediglich 30 % des Vorhabenumsatzes diirfen von auBerhalb der Gemeinde Dinklage gene-
riert werden. Bei Edeka und Aldi kommen etwa 90 % des Umsatzes im periodischen Bedarf aus

Dinklage, das Kongruenzgebot grundzentral wird daher eingehalten.

4. Beeintrachtigungsverbot

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

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

im Umland zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln.

4.1 Wettbewerbliche Wirkungen

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

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

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

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

standorten ergibt.

Fiir die Bewertung der beiden Erweiterungen werden hinsichtlich der zu erwartenden Um-

satzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der Aldi-Discounter wird auf der erweiterten Verkaufsfliche von ca. 1.200 m? einen

Umsatz von ca. 6,1 Mio. € erzielen, davon ca. 5,1 Mio. € im periodischen Bedarf.

Y 4 Bei Edeka wird ein Umsatz von ca. 7,0 Mio. € prognostiziert, davon ca. 6,8 Mio. € im

periodischen Bedarf.

Y 4 Zu bertcksichtigen ist, dass sowohl Aldi als auch Edeka bereits seit Jahren am Standort
ansassig sind und insofern diese Umsatze auch nach der Erweiterung weiterhin gebun-

den werden, da sich die Standortrahmenbedingungen nicht verandern werden.

Y 4 Die Bewertung moglicher Beeintrachtigungen durch die geplante Erweiterung erfor-
dert eine Prifung jeweils des Gesamtvorhabens. Jedoch ist fiir die tatsdchliche Bewer-
tung der durch die Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen der Bestandsumsatz

zu bericksichtigen.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch die Vorgaben zu erwarten:

5 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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Tabelle 11: Prognose der Umsatzumverteilungen durch die Vorhaben

Edeka Aldi
in Mio. €

= Kaufkraftbindung der bestehenden Filialen 5,9 4,1
o
2 =  Umverteilungen ggli. Anbietern im ZVB Innenstadt Dinklage 0,2 0,2
o
§ = Umverteilungen ggli. sonstigen Anbietern in Dinklage 0,3 0,3
._g
s =  Umverteilungen auBerhalb des Einzugsgebietes 0,4 0,5
o

= Umsatz erweiterte Filiale 6,8 51

= Umsatz der bestehenden Filialen 0,2 0,8
o
§ = Umverteilungen ggi. Anbietern im ZVB Innenstadt Dinklage 0,2 0,8
]
é = Umverteilungen ggi. sonstigen Anbietern in Dinklage <01 <01
._g
= =  Umverteilungen auBerhalb des Einzugsgebietes - -
&

= Umsatz erweiterte Filiale 0,2 1,0

= Umsatz insgesamt 7,0 6,1

GMA-Berechnungen 2016; ca.-Werte gerundet
4.2 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Um beurteilen zu kdnnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen Be-
triebe stadtebauliche Effekte entstehen kénnen, wird der Schwellenwert von 10 % Umsatzum-
verteilung als Hinweis herangezogen®®. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der értlichen Ge-
gebenheiten sowie moglicher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche zu
bewerten. Funktionsstdorungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleerstianden zu einer Ver-
ringerung / Verschlechterung des Angebotes und der stadtebaulichen Qualitdt kommt. MaRgeb-
lich fiir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe, von
deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnet-
betriebe aufgrund von hohen Umsatzriickgangen durch ein neues Vorhaben geschlossen wer-

den, kdnnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben.

In Dinklage sind liberwiegend leistungsfahige Einzelhandelsbetriebe ansdssig, wobei sich die Um-
verteilungen auf verschiedene Standorte verteilen. In der Innenstadt erreicht der Umsatzriick-
gang, resultierend aus der Edeka-Erweiterung und der Aldi-Erweiterung ca. 5—6 %, wovon haupt-

sachlich der K+K-Supermarkt sowie der Rossmann-Drogeriemarkt betroffen sind. Aufgrund der

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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Umesatzriickgdnge von ca. 5 -6 % in der Innenstadt kann der Marktaustritt eines Frequenzbrin-
gers durch die angestrebten Erweiterungsvorhaben ausgeschlossen werden. Die Funktionsfahig-
keit des zentralen Versorgungsbereichs wird jedoch nicht beeintrachtigt. Die Umsatzriickgange,
welche durch beide Vorhaben hervorgerufen werden, zu Lasten weiterer Anbieter in Standort-
bereichen auBerhalb der Innenstadt erreichen eine GréRenordnung von ca. 5 — 6 %. Diese Um-
satzriickginge sind als reine wettbewerbliche Wirkungen zu sehen, so dass eine Bestandsgefahr-

dung einzelner Betriebe ausgeschlossen wird.

Im Mittelzentrum Lohne sind ebenfalls leistungsfahige Einzelhandelsbetriebe ansassig, wobei
dies insbesondere fiir das E-Center und Lidl zutreffend ist. Die Umsatzriickgdnge, bedingt durch
die beiden Vorhaben in Dinklage, liegen auf einem geringen Niveau von ca. 4 — 5 %, so dass auf-
grund der geringen Umsatzriickgange im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt die Beein-
trachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen werden
kann. Zu Lasten des Nahversorgungszentrums BrinkstralRe wird kein Umsatzriickgang angenom-
men, da dieses Versorgungszentrum von Dinklage aus deutlich weiter entfernt liegt als das
E-Center bzw. Lidl. Die weiteren Umsatzriickgénge, welche sich auf eine Vielzahl an Wettbewer-
bern an Standorten auRRerhalb der Innenstadt von Lohne verteilen, sind rein wettbewerblicher

Natur.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung der Edeka-Filiale und
der Aldi-Filiale in Dinklage keine Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden.
Das Beeintrachtigungsverbot kann in allen Sortimenten bei beiden Vorhaben eingehalten wer-

den.
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IV. Zusammenfassung

Grundlagen

Vorhaben

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmenbe-
dingungen Dinklage

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte beider
Erweiterungen in %

Konzentrationsge-
bot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot
grundzentral

Beeintrachtigungs-
verbot

Zusammenfassende Bewertung der Vorhaben

®  Standort im Nahversorgungszentrum Quakenbricker StraRe von Din-
klage, Wohngebiete im Standortumfeld

= Ansiedlung eines Edeka Supermarktes mit ca.1.300 m? VK

= Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

=  Makrostandort: Gemeinde Dinklage mit grundzentraler Teilfunktion
und ca. 13.500 Einwohner

=  Einzelhandelsstrukturen: Innenstadt mit Schwerpunkt im aperiodi-
schen Bedarf

= Das Einzugsgebiet erstreckt sich auf die Gemeinde

= Kaufkraftpotenzial im periodischen Bedarf im Einzugsgebiet: ca. 35,4
Mio. €

" ca. 7,0 Mio. €, fir Edeka ca. 6,1 Mio. € fur Aldi

= Dinklage Innenstadt: 5-6%
= Dinklage Streulage: 5-6%
=  Lohne Innenstadt: 2-3%
= |Lohne Streulage: 1-2%

=  sonstige Standorte aulRerhalb des Einzugsgebietes: nicht nachweisbar
Raumordnerische Bewertungskriterien

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Der Standort liegt innerhalb des Sied-
lungsgebietes.

Das Integrationsgebot wird erfiillt. Aus versorgungsstruktureller Perspek-
tive ist der Standort den Wohngebieten direkt zugeordnet, weitere Nutzun-
gen liegen im unmittelbaren Standortumfeld, so dass es sich um ein Nahver-
sorgungszentrum handelt.

Das Kongruenzgebot ist erfiillt. Der wesentliche Teil des Umsatzes (Uber
90 %) stammt aus Dinklage.

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei beiden Vorhaben eingehalten. Auf-
grund der Umsatzriickgdnge von ca. 5 — 6 % sind negative Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche sowie auf die Nahver-
sorgung in Dinklage nicht zu erwarten. Mit geringen Umverteilungen von 2 —
3 % liegen die Umsatzverluste bezogen auf die Anbieter in der Innenstadt
von Lohne auf einem sehr geringen Niveau. Im Ergebnis sind negative Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit dieses zentralen Versorgungsbereichs
auszuschlieBen.

GMA-Zusammenstellung 2017
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