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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung eines
Lidl-Lebensmitteldiscounters an der Landwehr 9 in Neustadt am
Riibenberge

Auftraggeber

Lidl Vertriebs- GmbH & Co. KG
Adolf-Oesterheld-StraBe 32
31515 Wunstorf

Untersuchungszeitraum
Marz bis April 2017

Untersuchungsdesign
= Bewertung des Mikrostandortes des Planvorhabens

= Analyse der vorhabenrelevanten Angebotssituation in den tan-
gierten Zentren und an weiteren relevanten Wettbewerbsstandor-
ten

= Umsatzschadtzung des Planvorhabens
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Dokumentation der Umsatzverlagerungen durch Ermittlung der
okonomischen Auswirkungen auf den Einzelhandel

= Darstellung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen
auf die baurechtlich schiitzenswerten Einzelhandelsstrukturen
(Zentren)

Methodische Grundlagen

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die
cima von einem ,Worst-Case-Ansatz“ aus. Das bedeutet, dass bei
den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umverteilungswir-
kungen dargestellt werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des vorhabenrelevanten Einzel-
handels basiert auf einer Aktualisierung des vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbestandes im gesamten Untersuchungsgebiet durch
die cima im April 2017.

Die Berechnung der Umsatze fiir den Einzelhandel erfolgte auf Ba-
sis der Flachenproduktivititen fiir das Jahr 2016 (Umsatz je m?
Verkaufsflache p.a.) fir insgesamt 32 Branchen. Die Untersuchung
bezieht sich schwerpunktmafig auf den periodischen Bedarfsbe-
reich, bestehend aus der folgenden Warengruppe:

= |ebensmittel, Reformwaren

cima.
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2 Ausfiihrungen zum Planvorhaben

Das Vorhaben sieht die Verkaufsflichenerweiterung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters am Standort Landwehr 9 in Neustadt am
Ribenberge vor. In diesem Zuge soll die aktuelle Verkaufsflache
von etwa 800 m2 um 200 m2 auf dann 1.000 m2 erweitert werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich verkehrsgiinstig gelegen an der
Landwehr, die das westliche Wohngebiet der Kernstadt mit dem In-
nenstadtbereich verbindet und erschlieft als zentrale Hauptausfall-
straBe in westlicher Richtung den Stadtteil Mardorf am Steinhuder
Meer sowie die nachste Nachbargemeinde Rehburg-Loccum. Im Be-
reich der Neustadter Innenstadt besteht eine direkte Verkniipfung
zur BundesstraBe B 442 in Richtung Wunstorf. Auch die als Ostli-
che Ortsumgehung um die Kernstadt herum fiihrende autobahnahn-
lich ausge-baute Bundesstrale B 6 von Nienburg/Weser nach Han-
nover kann Uber die Herzog-Erich-Allee problemlos erreicht werden.

Der Das direkte Standortumfeld besteht (iberwiegend aus Wohnbe-
bauung, darunter sowohl freistehende Einfamilien- und Reihenhau-
ser als auch mehrgeschossige Gebdude. Da sich der ndchste Le-
bensmittelmarkt erst in ca. 500 m Entfernung befindet, kommt dem
Lidl-Lebensmitteldiscounter eine wichtige Nahversorgungsfunktion
zu. Durch die verkehrsgiinstige Lage dient er jedoch auch fiir PKW-
Kunden aus nahezu der gesamten Kernstadt sowie dem westlichen
Stadtteil Mardorf als attraktiver Einkaufsort.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die rdumliche Nihe des
Maktes zum Neustadter Bahnhof/ ZOB gegeben. Durch die Lage
innerhalb eines weitraumigen Wohngebietes besteht zudem eine
sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit.

Seite 6
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Abb. 1: Lage des Vorhabenstandortes in der Kernstadt Neustadt am Rii- Abb. 2: Planvorhabenstandort LIDL, Landwehr 9
benberge 1 3

Quelle: Google Earth Pro 2017

) ' Bearbeitung: cima 2017
Kartenbasis:  OSM 2017

Bearbeitung: cima 2017
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Abb. 3: Vorhabenstandort LIDL, Landwehr 9 Abb. 4: Vorhabenstandort LIDL, Landwehr 9

Foto: cima 2017 Foto: cima 2017
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3 Untersuchungsgebiet und Wettbewerbsanalyse

3.1 Definition des Untersuchungsgebietes

Die cima geht davon aus, dass das Einzugsgebiet der erweiterten
LIDL-Filiale an der Landwehr im Wesentlichen dem des Bestandsob-
jekts entspricht. Da es sich nicht um eine Neuansiedlung handelt,
sondern lediglich eine VergroBerung des Verkaufsraums stattfindet,
wird die Gesamtattraktivitdit des Einkaufsstandorts fiir potentielle
Kunden kaum verdndert. Darliber hinaus ist das Einzugsgebiet auf-
grund anderer Lebensmitteldiscounter-Filialen, die ebenso wie das
Bestandsobjekt schon seit vielen Jahren dort angesiedelt sind, so-
wieso von Vornherein begrenzt.

Das prognostizierte betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens diirfte sich im Kern auf die Stadt Neustadt am Riben-
berge beschranken. Innerhalb des betriebswirtschaftlichen Einzugs-
gebietes des Planvorhabens leben somit insgesamt rd. 44.000 Ein-
wohner.

Im konkreten Fall wird das Untersuchungsgebiet vorrangig durch
die bestehende Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel
definiert. Bedingt durch den insgesamt geringen Verkaufsflachenzu-
wachs ist davon auszugehen, dass sich der Wirkungsbereich des
Planvorhabens auf das Stadtgebiet von Neustadt am Ribenberge
beschrankt.

Da es sich zudem nicht um eine Neuansiedlung, sondern lediglich
eine Erweiterung eines bestehenden Marktes handelt, werden nur
geringe Verdnderungen der aktuell existierenden Kunden- und
Kaufkraftstrome ausgelost. Auch wird das Einzugsgebiet des Mark-
tes durch die Erweiterung nahezu nicht verdndert, da es aufgrund
des Vorhandenseins einer zweiten Lidl-Filiale im Neustddter Gewer-
begebiet Ost von vornherein begrenzt ist. Letztere richtet sich auf-

grund der verkehrsgilinstigen Lage direkt an der BundesstraBBe B 6
mehrheitlich an Kunden aus den nordlichen Stadtteilen

Durch Vor-Ort-Erhebungen wurde schlieBlich erfasst, ob und in wel-
chem Umfang innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes
wettbewerbsrelevante Einzelhandelsstrukturen vorzufinden sind. Die
Einzelhandelsstandorte innerhalb des Untersuchungsgebietes und
die dort vorgefundenen Einzelhandelsstrukturen werden in den
nachfolgenden Kapiteln beschrieben.

cima.
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Kartenbasis: OSM 2017
Bearbeitung: cima 2017
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3.2 Vorhabenrelevante Angebotssituation
im Untersuchungsgebiet

Fir die Beurteilung der Auswirkungen zur Verkaufsflachenerweite-
rung eines LIDL Lebensmitteldiscounters in Neustadt am Riiben-
berge ist eine detaillierte Analyse der Wettbewerbssituation erfor-
derlich. Die Attraktivitat der konkurrierenden Wettbewerber inner-
halb des Untersuchungsgebietes wurde durch ,Vor-Ort"-
Recherchen des cima-Teams im April 2017 erfasst. Insbesondere
die Lage, die Betriebsform und die GroBe der Wettbewerber sind
dabei von Bedeutung.

Im Kontext des hier vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens erfolg-
te eine vollstandige Erhebung aller Wettbewerber in der vorhaben-
relevanten Branchen Lebensmittel/ Reformwaren in den zentralen
Versorgungsbereichen, sowie den sonstigen Lagen des gesamten
Untersuchungsgebietes.

Die Stadt Neustadt am Riibenberge weist ein mehrstufiges Zent-
rensystem auf, in dem neben dem Hauptzentrum Innenstadt zu-
satzlich vier Nahversorgungszentren existieren. Diese befinden sich
in der nordlichen Kernstadt (Auenland) sowie in den landlichen
Stadtteilen Mardorf, Mandesloh und Hagen. In dem im Jahr 2015
erstellten Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept wur-
den diese fiinf Standorte als zentrale Versorgungsbereiche festge-
legt. Die dort vorgenommenen raumlichen Abgrenzungen haben
sich seitdem nicht verandert und werden im Rahmen dieser Unter-
suchung fiir alle zentralen Versorgungsbereiche unverdndert (ber-
nommen.

Darliber hinaus existiert am 0Ostlichen Rand der Kernstadt ein
Sonderstandort fiir grol¥flachigen Einzelhandel, welcher aufgrund
seiner Eigenschaften als Gewerbegebietslage abseits von Wohnge-
bieten nicht als zentraler Versorgungsbereich eingestuft wurde. Im

gesamten Stadtgebiet sind zudem diverse weitere Einzelhandelsbe-
triebe in Solitdr- bzw. Streulagen angesiedelt, welche nicht die Kri-
terien einen zentralen Versorgungsbereichs erfillen.

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche, sowie
sonstige bedeutende Wettbewerbslagen des Le-
bensmitteleinzelhandels hinsichtlich ihrer vorhabenrelevanten Ange-
botsausstattung und Leistungsfahigkeit beschrieben. Die jeweilige
Bewertung basiert auf der gutachterlichen Einschatzung jedes Ein-
zelstandorts im Rahmen einer Begutachtung vor Ort durch die ci-
ma.

3.21 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

In der Kernstadt befindet sich der iiberwiegende Teil des Einzel-
handelsbestands im Hauptzentrum, dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt und nimmt aufgrund der stadtebaulichen Qualita-
ten und der Angebotsvielfalt gesamtstadtische Versorgungsfunktio-
nen wahr.

Das vorhabenrelevante Einzelhandelsangebot des zentralen Versor-
gungsbereiches konzentriert sich auf kleinflichige Betriebe aus
dem Lebensmittelhandwerk, kleineren Spezialanbieter, einem Re-
formhaus (BACHER), sowie einem Lebensmittelvollsortimenter mit
Magnetfunktion (JIBI) in der StraBe Am Walle.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wurden insgesamt 17
Betriebe mit vorhabenrelevanten Sortimente vorgefunden, die bei
einer Gesamtverkaufsfliche 1.345 gm einen Umsatz von rd. 6,7
Mio. € (brutto p.a.) erwirtschaften.

cima.
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Abb.  6: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

(schematische Darstellung)
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Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neustadt am Ribenberge 2015

3.22 Nahversorgungszentrum Auenland

Das Nahversorgungszentrum Auenland liegt im nordlichen Bereich
der Neustddter Kernstadt und umfasst den Bereich zwischen der
Konigsberger Strale und Erika-Najork-Stral3e.

Zum Zeitpunkt der vorhabenrelevanten Einzelhandelserhebung wur-
den im NVZ Auenland insgesamt 6 Betriebe vorgefunden, die auf

einer Verkaufsfliche von rd. 2575 gm einen vorhabenrelevanten
Umsatz von rd. 12,2 Mio. € (brutto p.a.) erzielen.

Als Magnetbetriebe wirken an diesem Standort die beiden Le-
bensmitteldiscounter ALDI und NETTO, sowie mit EDEKA LUSTFELD
ein Lebensmittelvollsortimenter. Das Angebot wird durch weitere
kleinteilige Anbieter, unter anderem aus dem Lebensmittelhandwerk
arrondiert.

cima.
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Abb. 7: Abgrenzung des NVZ Auenland (schematische Darstellung)
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3.23 Nahversorgungszentrum Mandelsloh

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Mandels-
loh liegt im gleichnamigen Stadtteil entlang der Amedorfer StrafBe.

Der Standort {bernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir
die Siedlungsgebiete im nordlichen Stadtgebiet, kann aufgrund der
guten verkehrlichen Anbindung, sowie der guten Stellplatzsituation
aber auch als autokundenorientiert eingestuft werden.

Als wichtigste Betriebe sind COMBI und PENNY zu nennen. Das
Angebot der beiden Lebensmittelbetriebe wird durch einen Getrdn-
kemarkt, sowie zwei Backereien ergdnzt. Diese 5 Betriebe erwirt-
schaften auf einer Flache von rd. 2095 gm einen vorhabenrele-
vanten Umsatz von ca. 8,4 Mio. € (brutto p.a.).

cima.
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Abb. 8: Abgrenzung des NVZ Mandelsloh (schematische Darstellung)
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Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neustadt am Riibenberge 2015

3.24 Nahversorgungszentrum Mardorf

Das NVZ Mardorf liegt im westlichen Grenzgebiet von Neustadt
und erstreckt sich entlang der Mardorfer StraBe. Der wesentliche
Betrieb an diesem zentralen Versorgungsbereich ist ein kleinflachi-
ger MARKANT-Lebensmittelmarkt, erganzt durch einen kleinteiligen
Hofladen. Aufgrund der geringen Ausstattung, sowie der raumli-
chen Entfernung zur Neustddter Kernstadt besteht eine vergleich-
sweise geringe Konkurrenzsituation zum Vorhabenstandort.

Abb. 9: Abgrenzung des NVZ Mardorf (schematische Darstellung)
| |
1 .
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3.25 Nahversorgungszentrum Hagen

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Hagen
verlauft entlang der Hagener Strale. Der vorhabenrelevante Einzel-
handelsbesatz ist vergleichsweise gering und verteilt sich auf einen
kleinflachigen Lebensmittelmarkt (BERTRAM), sowie einem TO-
TO/LOTTO-Geschéaft. Das Angebot wird durch weitere zentrenpra-
gende Dienstleistungen erweitert. Neben der Versorgungsfunktion
fur den eigenen Stadtteil, ibernimmt der zentrale Versorgungsbe-
reich ebenso die Versorgung des Stadtteils Dudensen.

Abb. 10: Abgrenzung des NVZ Hagen (schematische Darstellung)

Abgrenzung zentraler S
Versorgungsbereich [
Mahversorgungszentrum Hagen 1

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neustadt am Ribenberge 2015

Solitdr-/ Streulagen im Untersuchungsgebiet

Aulerhalb der beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche sind
innerhalb des Untersuchungsgebietes weitere Betriebe mit vorha-
benrelevanten Sortimenten zu nennen.

In der Kernstadt sind auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
vor allem ein REWE-Markt (SiemensstraBe), EDEKA LUSTFELD
(Landwehr), sowie ein Getrankemarkt (TRINKGUT) in der Wunstorfer
Stralle zu nennen.

Eine weitere groBe Einzelhandelsagglomeration befindet sich im
Standortbereich Gewerbegebiet Ost. Das Einzelhandels umfasst hier
nahezu ausschlieBlich filialisierte Fachmarktkonzepte. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt hier bei Sortimenten des periodischen Be-
darfsbereichs. Der Sonderstandort des grofflichigen Einzelhandels
prasentiert sich insgesamt als duferst leistungsstark und richtet
sich aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Lage an PKW-Kunden aus
dem gesamten Stadtgebiet von Neustadt am Ribenberge. Im Be-
reich des Lebensmitteleinzelhandels konkurriert er dabei jedoch in
hohem Male mit anderen Einkaufsstandorten. Da samtliche Le-
bensmitteldiscounter auch jeweils noch eine zweite Filiale innerhalb
der Kernstadt betreiben verfiigt lediglich der Verbrauchermarkt
aufgrund seiner GroBenordnung von ca. 4.500 gm iber eine be-
sondere Wettbewerbsposition.

Dartiber hinaus verfligt der Stadtteil Bordenau iber einen NP-
Discounter, sowie der Stadtteil Helstorf Uber einen ALDI-
Lebensmitteldiscounter.

cima.
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4  Wirkungsprognose

4.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens

In Neustadt am Riibenberge wird derzeit die Erweiterung der dort
ansassigen LIDL-Filiale (Landwehr 9) von rd. 800 gm auf zukinftig
1.000 gm Verkaufsflache diskutiert. Die Erweiterung soll dazu die-
nen, das Ladenlokal an aktuelle Standards des Unternehmens an-
zupassen und damit einen langfristigen Fortbestand der Filiale an
diesem Standort abzusichern.

Es muss davon ausgegangen werden, dass als Folge der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung  und  Modernisierung  des  LIDL-
Lebensmitteldiscounters an der Landwehr Umsatzumverteilungen in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes zu erwarten sind, die durch
den Gutachter zu bewerten sind. Aus diesem Grund werden nach-
folgend die Auswirkungen gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO fiir das Un-
tersuchungsgebiet dargestellt.

Zur Berechnung der Umsédtze sind Flachenproduktivitdten zu Grun-
de gelegt worden, die sich an der ortlichen Wettbewerbssituation
im Untersuchungsgebiet und der Region orientieren sowie auf
Grundlage der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten entspre-
chender Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsflichendimensio-
nierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind. Dabei fand
auch die Tatsache Beriicksichtigung, dass der Betrieb in seiner Ge-
samtheit modernisiert werden soll, also auch auf den Bestandsfla-
chen zukiinftig eine hohere Umsatzleistung erzielen werden wiirde.

Die folgenden Verkaufsflachen (Erweiterungsflichen), die fir die
okonomische Wirkungsanalyse angenommen wurden, basieren auf
Angaben des Auftraggebers. Die GroBen der Teilflachen fiir die
Randsortimente ergeben sich aus den Erfahrungen der cima und

aus der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren
Markten in der Region.

Im Nichtlebensmittelbereich wird der Lebensmittelmarkt einen zu-
satzlichen Umsatz von ca. 0,1 Mio. € erreichen. Die Umverteilungen
verteilen sich auf zahlreiche Branchen. sind in der Einzelbetrach-
tung sehr gering und verteilen sich zudem auf zahlreiche verschie-
dene Betriebe, die die projektrelevanten Randsortimente, z.T eben-
falls nur als Randsortimente, fiihren. Wettbewerbswirkungen, aus
denen negative stdadtebauliche Effekte resultieren, konnen daher mit
den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht mehr nachge-
wiesen werden und daher aus gutachterlicher Sicht ausgeschlossen
werden.

Um die Bedeutung der Randsortimente in einem Lebensmitteldis-
counter trotzdem angemessen zu beachten, hat die cima zumin-
dest die wichtigsten, d.h. die umsatzstarksten und erfahrungsgemaf
am héaufigsten angebotenen Sortimentsgruppen bei der Umsatz-
prognose zu beriicksichtigt. Dabei handelt es sich nach Erfahrun-
gen der cima um die Warengruppen

= Drogerieartikel

= Bekleidung

= Hausrat, Geschenkartikel,

= Elektroartikel

Die GroBen der Teilflichen fiir die einzelnen Warengruppen erge-
ben sich aus den Erfahrungen der cima und aus der Betrachtung
der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren LIDL-Markten. Von diesen
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Informationen ausgehend prognostiziert die cima fiir das Erweite-
rungsvorhaben nach dem ,Worst-Case“-Ansatz einen maximal zu
erwartenden Einzelhandelsumsatz (brutto) von ca. 1,0 Mio. € pro
Jahr.

Abb. 11: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur der LIDL-Erweiterung

Verkaufs-
Umsatz

CIMA Warengruppe flache .

: in Mio. €

in gm
Planvorhaben insgesamt 1.000 5,5
davon Lebensmittel, Reformwaren 800 4,7
davon sonstige Randsortimente 200 08
davon neu hinzukommende Fldachen 200 1,0
davon Lebensmittel, Reformwaren 170 09
davon sonstige Randsortimente 30 0,1
Quelle: cima 2017

Der Umsatzzuwachs im Bereich der Randsortimente dirfte je Sor-
timent, bspw. in den Bereichen Bekleidung, Haushaltswaren oder
Unterhaltungselektronik, bei jeweils unter 0,1 Mio. € liegen. Eine
detaillierte wirkungsanalytische Prifung der Auswirkungen dieser
Umsatzanteile erfolgt daher nicht. Aufgrund des geringen Umsatz-
volumens koénnen zentrenschadigende Effekte von vornherein aus-
geschlossen werden'.

Untersuchungsrelevant ist somit der Vorhabenumsatz im Sortiment
Lebensmittel/ Reformwaren in Hohe von rd. 0,9 Mio. €.

zur ,,Geringflgigkeit“ aperiodischer Randsortimente in Lebensmitteldiscountern
vgl. z.B. HafenCity Universitdt Hamburg / Institut fur Immobilienwirtschaft an der
Universitdat Regensburg, ,,Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhan-
del”, Marz 2013

cima.
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42  Okonomische Wirkungsprognose

4.2.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumlenkungsquote

Ein maflgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumlenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird.
Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare
Auswirkung. Denn die Veranderung der bestehenden Wettbewerbs-
lage allein ist baurechtlich irrelevant.? Erforderlich ist vielmehr eine
Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht
(SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen,
wie Verédung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevolkerung).?

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,,Ab-
stimmungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellen-
wert® andererseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht
hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmen-
wertes bislang offen gelassen.*

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare
Auswirkungen  gewichtiger ~Art angenommen (=, Abstimmungs-
schwellenwert®), wenn ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu
Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumverteilung von wenigs-
tens 10 % erwarten lassen.® ©

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

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

BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBIl 2003, 62 = NVwZ
2003, 86 = UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U.
v. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15 UA

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

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche
Auswirkungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines
Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % relevant.’

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz ent-
nehmen, dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die
Frage der Abwdgungsrelevanz eines EinzelhandelsgroRprojektes ha-
ben, nicht jedoch schon zwangsldufig die Obergrenze fiir noch zu-
mutbare Auswirkungen markieren.®

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes® ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist
erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 %
betrdagt. Genannt wird - allerdings abhdngig unter anderem vom
maRgeblichen Sortiment - ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.°
Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B

OVG Lineburg, E. v. 21.22002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR
03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

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

OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS
59 Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NvwZ 1999, 434 =
BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B
12650/98, UPR 1999, 154 = NvwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367, OVG Line-
burg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 =
auch Internetseite des OVG Lineburg www.dbovg.niedersachsen.de.

OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR
2002, 577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001,
88 = BRS 63 Nr. 62.
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51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20
% fiir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst
bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind.*

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Abwdgung in Ab-
hangigkeit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der
Bewertung von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung
der Umsatzumlenkungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder
gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt
bei der Abwagung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss nur ein
Indiz im Sinne eines , Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhan-
delsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu be-
werten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte” ge-
kennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes
erhebliche stddtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten koénnen. Diese
Funktionsverluste konnen sich ausdriicken in stadtischen Verodun-
gen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten®.

10 vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroRflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entschei-
dungen des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover
2006.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen und Ver-
kaufsflachenerweiterungen verwendet die cima im Allgemeinen die
oben genannte 10 %-Schwelle als wesentlichen BewertungsmaRs-
tab, so auch im vorliegenden Fall fiir die geplante Modernisierung
und Verkaufsflachenerweiterung des LIDL Lebensmitteldiscounters
an der Landwehr in Neustadt am Riibenberge. Je nach Situation
vor Ort sind dabei jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach
oben und unten) grundsitzlich méglich, um gegebenenfalls den
speziellen Gegebenheiten gerecht zu werden. Dies bedarf aus Gut-
achtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Begriindung.

cima.
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422

Die geplante Verkaufsflachenerweiterung des LIDL Lebensmitteldis-
counters an der Landwehr 9 wird in erster Linie eine Verlagerung
von Kundenfrequenzen innerhalb des definierten Untersuchungsge-
bietes zur Folge haben. Daher ist abzuwagen, in wie weit der be-
stehende Einzelhandel innerhalb des raumlich definierten Bereiches
durch Frequenzverluste und Umsatzumverteilungseffekte tangiert ist
und ob negative stadtebauliche Effekte zu erwarten waren. Die
Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung und die zentralen
Versorgungsbereiche sind dabei das malgebliche Bewertungskrite-
rium.

Herkunft des Umverteilungsumsatzes

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhan-
delsstrukturen geht auf den Okonometrischen Modellansatz nach
Huff" zuriick. In die Berechnungen flieBen u.a. die Attraktivitat aller
konkurrierenden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwdgen des
Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbs-
standorten ein. Voraussetzung flir die Entwicklung eines fiir das
Untersuchungsgebiet spezifischen Verhaltensmodells ist die detail-
lierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen innerhalb des festgeleg-
ten Bereiches. Die Attraktivitait der relevanten zentralen Versor-
gungsbereiche wurde dabei ebenso gewiirdigt wie die Attraktivitat
konkurrierender Einkaufsstandorte auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche im sonstigen Untersuchungsgebiet.

" Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area“. Die cima interpre-

tiert das oOkonometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das
keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatsdchlich ein
realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berechnungen
mit den Ergebnissen der Ortsbegehungen und weiteren gutachterlichen Bewer-
tungen abgestimmt.

Abb. 12: Umsatzherkunft des Planvorhabens Erweiterung LIDL

in Mio. €

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ..

Neustadt am Riibenberge 0,90 98,0
ZV Innenstadt 0,14 15,5
NVZ Auenland 0,26 28,5
NVZ Mandelsloh 0,02 2,5
NVZ Mardorfi 0,02 2,7
NVZ Hagen 0,01 15
Sonstiges Stadtgebiet 0,43 47,3
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 0,02 2,0
Gesamtsumme 0,92 100,0
|
Quelle: cima 2017
Anmerkung:  Rundungsdifferenzen méglich

Das in der vorliegenden ©6konomischen Wirkungsprognose zu pri-
fende Vorhaben umfasst die Verkaufsflachenerweiterung des LIDL
Lebensmitteldiscounters an der Landwehr 9 um 200 gm auf 1.000
gm Verkaufsflache. Die okonomische Wirkungsprognose hat erge-
ben, dass ca. 98,0 % des Vorhabenumsatzes in Hohe von rd. 0,92
Mio. € innerhalb des definierten Untersuchungsgebiets umverteilt
werden wirden. Da es sich hierbei um reine Umsatzumverteilung
handelt, ist die Aufteilung der Umsatzherkunft auf die einzelnen
Standorte innerhalb des Untersuchungsgebiets stark von dem vor
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Ort vorhandenen Wettbewerb beeinflusst. Es handelt sich hierbei
um die gesamte Umsatzherkunft des Erweiterungsvorhabens, je
nach Wettbewerbssituation kann die Umsatzherkunft in den einzel-
nen Warengruppen stark variieren.

Mit rd. 47,3 % wirde der Grofteil des Vorhabenumsatzes innerhalb
des sonstigen Stadtgebietes, auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche, umverteilt werden. Der Grofteil davon fallt auf den Son-
derstandort Gewerbegebiet Ost, in dem ebenso ein LIDL-
Lebensmitteldiscounter angesiedelt ist. die ermittelte Umsatzumver-
teilung ist hier in hohem Male auf unternehmensinterne Verlage-
rungen zwischen den beiden LIDL-Filialen zurlickzufiihren.

Darliber hinaus wirken sich die Umsatzumverteilungen insbesondere
auf die beiden nadchstgelegenen Lebensmittelmadrkte Edeka am
Landwehr (rd. 500 m entfernt) und Rewe im Bereich Wunstorfer
StraBe/ SiemensstraBe aus (Entfernung rd. 700 m). Zwar handelt
es sich hier um Lebensmittelvollsortimenter, diese sprechen jedoch
mit Bewohnern der westlichen Wohnquartiere und Pendlern aus
dem Bereich Innenstadt/ Bahnhof dhnliche Kundengruppen wie die
Lidl-Filiale an. Da beide Markte Solitdrstandorte darstellen, werden
ihre Umsatzanteile als Bestandsteil des sonstigen Stadtgebietes
ausgewiesen.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb des Un-
tersuchungsgebiets sowie der Art des Planvorhabens (Erweiterung
eines bestehenden Betriebes um rd. 200 gm), finden die Umsatz-
umverteilungen vorrangig im nahen Umfeld des Lidl-Marktes statt.
Auf das verhdltnismaBig nahe gelegene Nahversorgungszentrum
Auenland, in dem u. a. zwei Lebensmitteldiscounter angesiedelt
sind, entfallt daher mit ca. 28,5 % der hochste Umsatzanteil eines
Einzelstandorts.

Die Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt tragen
dagegen nur in einem deutlich geringeren MaBe zu dem auf der
Erweiterungsflache erzielbaren Umsatz bei (rd. 15,5 %). Im vorha-

benrelevanten Hauptsortiment Lebensmittel, Reformwaren besteht
zum einzigen Lebensmittelmarkt Jibi bzw. den kleinflachigen Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks nur eine sehr begrenzte Konkur-
renzsituation.

Die Umsatzanteile, die an Einkaufsstandorten in den Nahversor-
gungszentren Mandelsloh, Mardorf und Hagen umverteilt wiirden,
betragen max. 2,7 % pro Einzelstandort und sind damit nahezu
bedeutungslos. Dabei handelt es sich vor allem um Kaufe von
Pendlern, die zukiinftig an den Planvorhabenstandort umverlagert
werden. Grundsatzlich ist der Uberwiegende Teil der dortigen nah-
versorgungsrelevanten Kaufkraft jedoch bereits heute an anderen
Standorten gebunden (u. a. am bereits bestehenden Lidl-Markt so-
wie dem nahe gelegenen Edeka-Markt). Das Planvorhaben entfaltet
daher kaum Auswirkungen.

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der
Umsatzumverteilungswirkungen gehen wir von einem ,Worst-Case-
Ansatz® aus. Dieser stellt die maximal zu erwartenden Umvertei-
lungswirkungen dar. Die nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumver-
teilungsquoten beziehen sich nicht auf die vorhandene Nachfrage,
sondern auf den im Einzelhandel getatigten Umsatz.

cima.
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4.2.3 Auswirkungsanalyse der Umsatzumverteilung

Abb. 13: Umverteilungseffekte des Planvorhabens: Lebensmittel/ Reform-

waren

Verkaufsflachenerweiterung LIDL-Lebensmitteldiscounter in Neustadt am Riibenberge, Landwehr 9

cima Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren

Umsatz aktuell

Umsatz-
umverteilung

Umsatz-
umverteilung

in Mio. € in Mio. € in %
Stadt Neustadt am Riibenberge gesamt 85,6 0,9 1,1
davon ZV Innenstadt 6,7 0,1 2,1
NVZ Auenland 12,2 0,3 2,1
NVZ Mandelsloh 8,4 e 0,3
NVZ Mardorf 1,6 o 15
NVZ Hagen 1,1 *HRX 1,2
Sonstiges Stadtgebiet 55,6 0,4 0,8
Umsatzumverteilungen von auferhalb des Untersuchunsgebietes 0,0

Quelle: cima 2017
*** Umverteilungsumsatz unterhalb der Nachweisgrenze
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Die okonomische Wirkungsprognose zeigt, dass das Planvorhaben
zur Verkaufsflachenerweiterung des LIDL-Marktes an der Landwehr
9 in Neustadt am Riibenberge um 200 gm Verkaufsflache messba-
re Umsatzverteilungen ausgeldst werden wiirden, die jedoch in al-
len Bereichen deutlich unterhalb des Abwagungsschwellenwertes (=
10% Umsatzverteilung) liegen wiirden. Im Folgenden wird in einer
genaueren Betrachtung der Umsatzumverteilungseffekte geprift, ob
ggf. schadliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO identifi-
zierbar sind:

In der Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren, auf die ca.
170 gm Verkaufsfliche des Erweiterungsvorhabens entfallen, wurde
mit rd. 2,1 % die héchsten Umsatzverteilungsquoten fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt, sowie dem Nahversorgungs-
zentrum Auenland gemessen. Das vorhabenrelevante Angebot in
der Innenstadt besteht vorwiegend aus dem JIBI-Markt, sowie die-
versen Betrieben aus dem Lebensmittelhandwerk. Das Angebot im
NVZ Auenland besteht aus zwei Lebensmitteldiscountern (ALDI und
NETTO), einem Vollsortimenter (EDEKA), zwei Bickereien und einem
Tabakwarengeschdft. Sowohl die Innenstadt als auch das NVZ
Auenland wird als ausreichend leistungsfahig eingeschatzt, negative
stddtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
sind eindeutig nicht zu erwarten.

In den weiteren zentralen Versorgungsbereichen NVZ Mandelsloh,
NVZ Mardorf und NVZ Hagen sind maximal Umsatzumverteilungen
von rd. 1,5 % zu erwarten, die vorwiegend durch die vorhandenen
Lebensmittelmarkte zustande kommen. Auch hier sind jedoch keine

negativen stadtebauliche Folgen zu erwarten, da der Bestandszum-
satz der Markte zum groften Teil von der den Markte umgebenden
Wohnbevolkerung generiert wird. Das projektierte Planvorhaben
steht mit diesen Nahversorgungsbetrieben folglich kaum im Wett-
bewerb.

Auch fir die Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(max. 0,8 %) sind allenfalls unwesentliche absatzwirtschaftliche
Auswirkungen zu erwarten. Negative stdadtebauliche Folgen, etwa ei-
ne Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgung, konnen auch
hier eindeutig ausgeschlossen werden.

Die okonomische Wirkungsprognose hat keinerlei Hinweise auf
schadliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nahversor-
gungsstrukturen oder auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche im Untersuchungsgebiet aufgezeigt.

Somit sind durch das Planvorhaben allenfalls absatzwirtschaftliche
Effekte zu erwarten, die jedoch eindeutig keine negativen stadte-
baulichen Folgen hatten. Eine Beeintrachtigung der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versor-
gung kann ausgeschlossen werden.

Das Planvorhaben zur Erweiterung der LIDL-Filiale an Landwehr 9
in Neustadt am Rilbenberge kann eindeutig als vertraglich im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO bewertet werden. Negative stddtebauliche
Folgen kénnen eindeutig ausgeschlossen werden.
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5 Raumordnerische Vorga-
ben und deren Bewertung

Die Beurteilung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorha-
bens erfolgt unter Beachtung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung in Niedersachsen. Hier ist vor allem das Landes-
raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 zu beachten.

Gemall LROP Niedersachsen soll in allen Gemeinden auf ein zeit-
gemdles Angebot des allgemeinen, tédglichen Grundbedarfs hinge-
wirkt werden. Dabei soll ebenso die Erreichbarkeit der Versor-
gungseinrichtungen fir alle Bevolkerungsgruppen sichergestellt
sein.

Neustadt am Ribenberge ist als ein Mittelzentrum definiert. Somit
sind die Einzelhandelsangebote an der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion und der Nachfrage im Verflechtungsbereich auszu-
richten. Fir die vorhabenrelevanten Sortimente Lebensmittel/ Re-
formwaren ist jedoch auch in einem Mittelzentrum der grundzent-
rale Verflechtungsbereich, d.h. das eigene Stadtgebiet maBgeblich.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu prifenden Vorhaben in
Neustadt zu berlicksichtigenden Vorgaben sind:

= Kongruenzgebot: Das Kongruenzgebot beinhaltet, dass Art und
Umfang des Planvorhabens dem Grad der zentralortlichen Be-
deutung der Standortgemeinde und dem Verflechtungsbereich
des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen miissen; von einer
angemessenen Gesamtstruktur des Einzelhandels ist auszuge-
hen, wenn nicht mehr als 30 % des zu erwartenden Umsatzes
des Planvorhabens in allen oder in einzelnen Sortimentsgrup-

? Das LROP ist im Januar 2017 vom Landtag beschlossen worden.

pen aulerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes der An-
siedlungsgemeinde erzielt wird.

Konzentrationsgebot: Grofflichige Einzelhandelsprojekte dirfen
nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Standortge-
meinde angesiedelt werden.

Integrationsgebot: Grofflachige Einzelhandelsansiedlungen ab
800 gm Verkaufsflache mit einem zentrenrelevanten Kernsorti-
ment dirfen nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
realisiert werden. Darliber hinaus missen diese Flachen in das
OPNV-Netz eingebunden sein.

Abstimmungsgebot: Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind ab ei-
ner Verkaufsfliche von 800 m? abzustimmen.

Beeintrachtigungsverbot: Bei grofflichigen Neuansiedlungen ist
das Beeintrachtigungsverbot zu beachten. GemaR Beeintrachti-
gungsverbot diirfen EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne der
Raumordnung weder die bestehenden, ausgeglichenen Versor-
gungsstrukturen bzw. deren Verwirklichung, noch die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstan-
dorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
der Standortgemeinde und der Nachbargemeinden wesentlich
beeintrachtigen.
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Kongruenzgebot

,In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines
neuen EinzelhandelsgrofSprojektes in Bezug auf seine periodischen
Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemals Ab-
schnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht we-
sentlich dberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).” (Abschnitt
23 Ziffer 03 Satz 2)

»In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines
neuen EinzelhandelsgrolSprojektes in Bezug auf seine aperiodischen
Sortimente den malgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich
lberschreiten (Kongruenzraum aperiodisch mittel und oberzentral).”
(Abschnitt 2.3, Ziffer 03 Satz 3)

..Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist ge-
geben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit
Kautkraft von aullerhalb des maligeblichen Kongruenzraumes er-
zlelt wiirde.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03 Satz 5)

»Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue Einzelhandelsgrol-
projekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.” (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 03 Satz 6)

Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung in der
Neustadt am Ribenberge sowie im zentralortlichen Verflechtungs-
bereich sind somit im Sinne der Fortschreibung des Kongruenzge-
botes dann anzunehmen, wenn - von besonderen Siedlungs- und
Konkurrenzstrukturen abgesehen - mehr als 30 % des voraussich-
tlichen Gesamtumsatzes des Planvorhabens im aperiodischen Be-
darfsbereich von auferhalb des maRBgeblichen Kongruenzraumes
der Stadt Neustadt sowie im periodischen Bedarfsbereich auBer-
halb des Stadtgebietes der Stadt Neustadt stammt.

Die cima hat die nachfolgende Berechnung zur Kaufkraftherkunft
fur das Planvorhaben erstellt. Zu beachten ist dabei, dass es sich
nicht wie in der okonomischen Wirkungsprognose um die Umsatz-
herkunft, also den im Einzelhandel gebundenen Umsatz handelt,
sondern um die Kaufkraftherkunft, d.h. den Wohnort der Kunden.
Fir die aperiodischen Sortimente geht die cima auf Grundlage des
Marktgebietes des Einzelhandels (vgl. Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Neustadt am Ribenberge, GMA 2015) davon aus, dass der
maBgebliche Kongruenzraum nicht iber das eigene Stadtgebiet hi-
naus geht. Der Kongruenzraum fiir die periodischen, als auch die
aperiodischen Sortimente ist daher das Stadtgebiet Neustadt am
Riibenberge.

Aus der Berechnung zur Kaufkraftherkunft geht entsprechend her-
vor, dass rd. 93 % der vorhabenrelevanten Kaufkraft aus dem
Kongruenzraum der Stadt Neustadt stammen wirden. Der Anteil
auswartiger Kaufkraft liegt insgesamt bei 7 %. Die 30 % Schwelle
des Kongruenzgebotes wird nicht erreicht.

Das Planvorhaben entspricht grundsatzlich dem Kongruenzgebot.

cima.
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Abb. 14: Kongruenz des Planvorhabens
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Quelle:

Konzentrationsgebot
,Neve Einzelhandelsgrofprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.“ (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 04)

Das RROP der Region Hannover beinhaltet keine Abgrenzung des
zentralen Siedlungsgebietes. Der Planvorhabenstandort befindet
sich jedoch innerhalb der Grenzen des zentralortlichen Standortes,

sowie innerhalb des vorhandenen und bauleitplanerisch gesicher-
ten Siedlungsbereiches. Es ist daher davon auszugehen, dass der
Standort ebenso Teil des zentralen Siedlungsgebietes ist.

Das Konzentrationsgebot kann somit als erfiillt angesehen werden.

Integrationsgebot

,Neue EinzelhandelsgroBSprojekte, deren Kernsortimente zentrenre-
levant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen missen in das

Netz des Ooffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.”

(a.a.0, Ziffer 05 Satze 1 und 2)

Bei der geplanten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters handelt
es sich um ein Vorhaben mit zentrenrelevantem, periodischem
Kernsortiment. Der Vorhabenstandort befindet sich in einer stadte-
baulich integrierten Lage.

Fine Einbindung in das OPNV-Netz ist iiber eine Bushaltestelle in
unmittelbarer Umgebung gewahrleistet.

Das Vorhaben erfiillt die Vorgaben des Integrationsgebotes.

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

Bei dem Planvorhaben handelt es sich nicht um ein neues Einzel-
handelsgroBprojekt, sondern um die Erweiterung und Modernisie-
rung eines bereits bestehenden Betriebes.

Es ist davon auszugehen, dass die Stadt Neustadt eine interkom-
munale Abstimmung im planungsrechtlich Gblichen Umfang durch-
fihren wird.

Beeintrachtigungsverbot
LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-

cima.

Seite 26



Vertraglichkeitsgutachten LIDL Neustadt am Ribenberge, Landwehr 9 CIma u

gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werde.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 08)

In Kapitel 4 wurde eine vertiefende Einzelfallprifung auf Basis ei-
ner okonomischen Wirkungsanalyse des Planvorhabens (§ 11 Abs.
3 BauNVO) vorgenommen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Planvorhaben nicht
tangiert.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In Neustadt am Ribenberge wird derzeit die Erweiterung eines
LIDL-Lebensmitteldiscounters an der Landwehr 9 diskutiert. Der
LIDL-Markt soll von derzeit rd. 800 gm auf 1.000 gm Verkaufsfla-
che erweitert werden.

Die groRere Verkaufsfliche dient dazu, die Filiale an den aktuellen
Standard des Unternehmens anzupassen. Dazu gehdrt unter ande-
rem, dass die Gange im Verkaufsraum verbreitert werden, um ein
bequemeres Begegnen mit Einkaufswagen, Kinderwagen etc. zu er-
moglichen. Zudem sollen die Regalhohen reduziert werden, um den
Kunden die Erreichbarkeit der Waren zu erleichtern und eine bes-
sere Orientierung innerhalb der Filiale zu ermoglichen. Fir die
internen Betriebsablaufe ermoglicht die Erweiterung u.a. ein leichte-
res Rangieren mit Hubwagen und das Aufstellen grolerer Waren-
mengen, wodurch fir das Personal der Aufwand fiir das Nachfiillen
von Waren reduziert wird. Die geplante Erweiterung dient somit vor
allem der Optimierung der Wirtschaftlichkeit des LIDL-Marktes -
was wiederum der Sicherung des langfristigen Fortbestandes der
Unternehmensprdasenz in Neustadt am Riibenberge dient. Eine Aus-
weitung des Sortiments ist im Vergleich zur bestehenden Filiale
nicht geplant.

Der Vorhabenstandort befindet sich verkehrsgiinstig gelegen an der
Landwehr, die das westliche Wohngebiet der Kernstadt mit dem In-
nenstadtbereich verbindet und erschlieft als zentrale Hauptausfall-
straBe in westlicher Richtung den Stadtteil Mardorf am Steinhuder
Meer sowie die nachste Nachbargemeinde Rehburg-Loccum. Im Be-
reich der Neustdadter Innenstadt besteht eine direkte Verkniipfung
zur BundesstraBe B 442 in Richtung Wunstorf

Das direkte Standortumfeld besteht {iberwiegend aus Wohnbebau-
ung, darunter sowohl freistehende Einfamilien- und Reihenhaduser
als auch mehrgeschossige Gebdude. Da sich der nadchste Lebens-
mittelmarkt erst in ca. 500 m Entfernung befindet, kommt dem
Lidl-Lebensmitteldiscounter eine wichtige Nahversorgungsfunktion
zu. Durch die verkehrsgiinstige Lage dient er jedoch auch fir PKW-
Kunden aus nahezu der gesamten Kernstadt sowie dem westlichen
Stadtteil Mardorf als attraktiver Einkaufsort.

Die okonomische Wirkungsprognose hat ergeben, dass das Vorha-
ben keinerlei negative stadtebauliche Auswirkungen iSd. § 11
Abs. 3 BauNVO auslosen wirde. Das bedeutet, dass eine Beeint-
rdchtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnortna-
hen Versorgungsstrukturen im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen
werden kann.

Auch im Sinne der raumordnerischen Vorgaben kann das Planvor-
haben eindeutig als vertraglich eingestuft werden.

Aus Sicht der cima ist das Planvorhaben insbesondere im Sinne
einer Sicherung bestehender Nahversorgungseinrichtungen in Neus-
tadt am, Riibenberge positiv zu bewerten. Unter zusammenfassen-
der Betrachtung aller relevanten Aspekte kann die cima die Reali-
sierung des Planvorhabens im gepriiften Umfang empfehlen.

cima.
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/7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet wurde auf
der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf
die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte auf Basis
bestehender cima-Daten, welche fir die vorliegende Untersuchung
im April 2017 vorhabenrelevant aktualisiert und fortgeschrieben
wurden.

Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt:
= Bestandserhebung der vorhabenrelevanten Einzelhandelsflachen
= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben

= Branchenmix (32 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 cima
Waren-gruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filia-
listen, ,,Regionalisten®, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenh&user)

= Bewertung der Nahversorgungssituation

= FEinschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der
Erhebung

= FEinschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt
sowie Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sor-

timente in den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodi-
schen (mittel- und langfristigen) Bedarf

Abb. 15: Die 32 cima-Sortimente

cima.

Lebensmittel
Reformwaren

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parfimeriewaren

Schnittblumen, Floristik
Oberbekleidung

Wasche, sonstige Bekleidung

Antiquitdten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogerdte, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Heimtextilien Optik, Horgerateakustik

Sportartikel Uhren, Schmuck

Schuhe Lederwaren

Sanitatswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Biicher Fahrrader

Schreibwaren Kfz-Zubehor

Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf

Mobel Zeitschriften, Zeitungen

Quelle: cima 2017

Seite 29



Vertraglichkeitsgutachten LIDL Neustadt am Ribenberge, Landwehr 9

Die von der cima differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche Verkaufsflachengroen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt

= GrofBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortiments-
angebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig
knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

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

Lebensmittel-Discounter

= Meist Betriebsgrofen zwischen ca. 600 und 1.400 gm Verkaufs-
fliche, ausgewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Arti-
kelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GrofBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, id.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmittel-Discounter, periphere Lage, viele
Parkplatze.

Verbrauchermarkt

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

SB-Warenhaus
= Verkaufsflache ber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Le-

bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort haufig peripher, groBes Angebot eigener Kundenparkplatze.

cima.

Warenhaus

= In der Regel Verkaufsflichengroe tber 3.000 gm, Lebensmittel-
abteilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-
Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen iber 1.000 gm, breites und tiefes
Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

= GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte di-
verser Branchen, Gastronomie und Dienstleister, i.d.R. unter ei-
nem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Waren-
hauser und Verbrauchermarkte; grofes Angebot an Kundenpark-
platzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: cima 2017

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der
folgenden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl
= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
= (Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner
p. a. (gemaR statistischer Warenkorb fiir 2015)

Periodischer Bedarf: 2972 € /Einwohner p. a.
Aperiodischer Bedarf: 2.696 € /Einwohner p. a.
Ausgabesatz gesamt: 5668 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)
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