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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die
durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der nétigen
Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zugangli-
cher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit wird nur fur
selbst ermittelte und erstellte Informationen und Daten im Rahmen der ublichen
Sorgfaltspflicht tlbernommen. Eine Gewabhr fir die sachliche Richtigkeit fur Daten
und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Der Begriff Gutachten steht fur alle Formen der Vervielfaltigungen, Veroffentli-
chungen und Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt unterliegen
diesem urheberrechtlichen Hinweis. Es zahlen hierzu unter anderem Daten, Da-
tenreihen, Tabellen, Graphiken, Texte, Analysen, Berichte, Studien, Abhandlun-
gen, Empfehlung oder Bewertungen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen Bezahlung
des vereinbarten Honorars Eigentum der bulwiengesa AG. Das Gutachten ist ur-
heberrechtlich geschiitzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Der Auftragneh-
mer erteilt dem Auftraggeber, und dieser wiederum dem Nutzer, insbesondere
das Recht, die Gutachten als PDF-Dokumente oder in anderen digitalen Forma-
ten zu speichern, Ausdrucke zu erstellen und das Gutachten oder Teile davon in-
nerhalb des liblichen Rahmens fiir Analysen, Bewertungen, Beschlussfassungen,
Prasentationen, Prospekte, Pressemitteilungen zu nutzen. Unter anderem bes-
teht dieses Nutzungsrecht im fachlichen Austausch gegenliber Bauherren, Inves-
toren, Banken, offentlicher Hand (Gemeinden, Stadten, Kreisen, Landern, Bund
und zugeordneten Behdrden), Vereinen, Verbanden, Zweckgesellschaften, Wirt-
schaftsprifern und Verwahrstellen des Nutzers sowie Vertrieb oder Verkaufern.
Die Quellenangabe ist obligatorisch. Umfangreiche Veréffentlichungen und Publi-
kationen des Gutachtens oder Teilen davon, welche Uber das Ubliche Mafd hi-
naus gehen, (z. B. im Rahmen von Auslegungsverfahren, Marketing-Produkte
der bulwiengesa AG auf der Website des Auftraggebers oder Nutzers, Kampag-
nen in sozialen Medien) in analoger und digitaler Form sind im Vorfeld zwischen
den Parteien abzustimmen und schriftlich gemal dem Angebot und der Beauftra-
gung zu bestimmen. Das Nutzungsrecht fiir PDF-Dokumente und andere Down-
loads ist zeitlich unbeschrankt.

Hamburg, der 2. Dezember 2022
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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ALQ  Arbeitslosenquote MA Marktanteil

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MF Mietflache

BA Bauabschnitt Mi Mischgebiet

BAB  Bundesautobahn MIV Motorisierter Individualverkehr
BfLR  Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) MZ Mittelzentrum

BBR  Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung NLS Niedersachsisches Landesamt fur Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV Offentlicher Personennahverkehr
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OTZ  Ortsteilzentrum

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) PH Parkhaus

EFH Einfamilienhaus Pkw Personenkraftwagen

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PP Parkplatze/Stellplatze

EH Einzelhandel am Quadratmeter

EKZ Einkaufszentrum ROG Raumordnungsgesetz

EW Einwohner SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EZG  Einzugsgebiet SG Samtgemeinde

FGZ  FuBgangerzone SM Supermarkt

FM Fachmarkt SO Sondergebiet

GE Gewerbe SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte
GfK Gesellschaft fir Konsumforschung, Nurnberg UE Unterhaltungselektronik

GG Gebrauchsgliter UKZ  Umsatzkennziffer

GPK  Glas, Porzellan, Keramik VA Verbrauchsausgaben

GVZ  Giuterverkehrszentrum VG Verkehrsgemeinschaft (siiddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
Gz Grundzentrum VKF  Verkaufsflache

HAKA Herrenoberbekleidung VM Verbrauchermarkt

HWS  Hauptwohnsitz vz Versorgungszentrum

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WA Allgemeines Wohngebiet

KIKA  Kinderbekleidung WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Kfz Kraftfahrzeug wz Wohnnahes Zentrum

KKZ Kaufkraftkennziffer ZVB  Zentraler Versorgungsbereich
Konz. Konzessionar ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

LEP Landesentwicklungsplan,

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg)
LK/Lkr. Landkreis
LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsglter
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1 VORBEMERKUNG

1.1 Untersuchungsanlass

Die Gemeinde Neuenkirchen beabsichtigt eine Starkung ihrer grund-
zentralen Versorgungsfunktion, indem insbesondere Ankerbetriebe
der Nahversorgung marktadaquat ausgebaut bzw. zuséatzlich angesie-
delt werden. Dies geschieht im Bewusstsein, dass diese Betriebe aus-
schlaggebend flr eine regelmaBige Versorgungsorientierung aus der
Standortgemeinde und dem zurechenbaren Umland sind, von der
auch nachgelagerte Einzelhandelsbetriebe, Dienstleister und Gastro-
nomie profitieren.

Schwerpunkt des 6rtlichen Nahversorgungsangebotes ist der am sld-
lichen Ortsrand gelegene Verbundstandort "Bramscher StraBe", an
welchem gegenwértig Lebensmittelmérkte der Fa. Combi und Aldi, er-
ganzt um einen Getrénke- und einen Sonderpostenmarkt sowie einen
Modeshop, um einen gemeinsamen Stellplatz angeordnet sind. Dieser
Standort wird derzeit noch durch den B-Plan Nr. 26 gecovert. Combi
und Aldi sind mit max. 1.300 gm bzw. 800 gm Verkaufsflache (VKF)
fur ihre jeweils abgebildeten Betriebsformen unterdimensioniert, préa-
sentieren sich auch hinsichtlich ihres duBeren Marktauftritts veraltet
und kénnen ihre Ankerfunktion deshalb immer weniger wahrnehmen,
wodurch die Ausstrahlung des Grundzentrums Neuenkirchen kinftig
sukzessive geschwacht wird.

Wahrend der Typ ,zeitgeméaBer Lebensmittel-Vollsortimenter" mit der
Neuerrichtung eines rd. 1.800 gm VKF messenden Marktes auf einem
Nachbargrundstick etabliert werden soll (B-Plan Nr. 37 in Aufstel-
lung), ist fur Aldi eine Modernisierung und Erweiterung nach Teilabriss
geplant. Neben einer VergréBerung der Verkaufsflache auf rd.
1.200 gm ca. +400 gm) entsprechend dem aktuellen Aldi Vertriebs-
konzept soll auch die Fassade erneuert und somit der duBere Markt-

auftritt attraktiviert werden. Hierzu wird das Aldi-Grundstiick aus dem
Planbereich des BPI. Nr. 26 ausgekoppelt und hierfir der BPI. Nr. 38
neu aufgestellt. Der BPI. Nr. 26 (2. Anderung) wird entsprechend an-
gepasst. Aufstellungsbeschlisse fur die BPI. 26.2, 37 und 38 wurden
vom Rat der Gemeinde Neuenkirchen am 20.9.2022 gefasst.

Vorgaben der Landesplanung

Die vorgenannten MaBnahmen "Neuansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters (B-Pl. Nr. 37)" und "Erweiterung des Aldi-Discount-
marktes (B-Pl. Nr. 38)" sind jeweils "groBflachig" im Sinne der Bau-
NVO (§ 11 Abs. 3) und des Landesraumordnungsprogramms (LROP)
Niedersachsen 2017, darin Kap. 2,3 Ziff. 02 Satze 2 und 3. Sie mus-
sen daher den weiteren Zielvorgaben des LROP Kap. 2.3 fur groB-
flachige Einzelhandelsvorhaben entsprechen, welche im Zuge der ein-
geleiteten Bauleitplanung zu prifen und nachzuweisen sind.

Im Hinblick auf die raumordnerische und stadtebauliche Standort-
charakteristik galt zunachst, die Frage

— des Konzentrationsgebotes (LROP Kap. 2.3 Ziff. 04); gefordert ist
far groBflachigen Einzelhandel grundsétzliche eine Lage im zent-
ralen Siedlungsgebiet des zentralen Ortes sowie

— des stadtebaulichen Integrationsgebotes (LROP Kap. 2.3 Ziff. 05
Satz 1) vorzuprifen. Das Integrationsgebot verweist groBflachi-
gen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, zu de-
nen regelméaBig auch Lebensmittelmarkte zahlen, in zentrale Or-
ten an stadtebaulich integrierte Standorte im Sinne zentraler Ver-
sorgungsbereiche (ZVB) oder zumindest auf Grundstiicke in ei-
nem engen "rdumlich-funktionalen" Bezug dazu.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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Far Lebensmittelmarkte kénnen ggf. Ausnahmetatbestédnde gel-
tend gemacht werden, wenn ein Ortskern aus stadtebaulichen
Grunden nachweislich keine marktgerechten Lebensmittelméarkte
aufnehmen kann (LROP Kap. 2.3 Ziff. 05 Satz 3) oder wenn sie
als solitare dezentrale Nahversorger als sogenannte "nicht raum-
bedeutsame" Nahversorger entwickelt werden sollen und hierfur
definierte Voraussetzungen nachgewiesen werden kénnen (vgl.
amtliche Arbeitshilfe zum LROP, darin Kap. 2.7.1).

Eine von der bulwiengesa AG vorab durchgefuhrte Evaluierung des
zuletzt im Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) fir den
Landkreis Osnabriick/ Zeichnerische Darstellung 2004 ausgewiese-
nen zentralen Versorgungskerns (im Sinne eines ZVB) ergab, dass
aus heutiger fachlicher Sicht und unter Berucksichtigung zwischen-
zeitlicher Marktveranderungen in Neuenkirchen ein ZVB abgrenzbar
ist, welcher sich im Wesentlichen entlang der Ortsdurchfahrt der L70
LindenstraBe/Bramscher StraBe erstreckt und den Verbundstandort
Combi/Aldi nunmehr einschlieBt.

Insoweit kbnnen das Konzentrationsgebot und das Integrationsgebot
flr diesen Standort bestétigt werden. Der benachbart hierzu geplante
Vollsortimenter im B-Plan Nr. 37 wirde den faktisch bereits vorhande-
nen ZVB auf dieses Grundstlck erweitern.

Vgl. hierzu im Detail "Evaluierung eines zentralen Versorgungsberei-
ches" fur das Grundzentrum Neuenkirchen, bulwiengesa AG vom
28. Juli 2022.

) bulwiengesa

Zu prifen sind fur beide Vorhaben somit das Beeintrachtigungsverbot
(LROP Kap. 2.3 Ziff. 08):

"Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsfédhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vblkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintréchtigt werden"

sowie das grundzentrale Kongruenzgebot (LROP Kap. 2.3 Ziff. 03
Satz 1):

"In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes den grundzentralen Verflechtungs-
bereich gemédB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich iberschreiten”

Als grundzentraler Kongruenzraum gilt in Samtgemeinden mit einem
Grundzentrum das Gebiet der Samtgemeinde, hier also die Gemeinden
Neuenkirchen, Voltlage und Merzen. Nachzuweisen ist, dass voraussicht-
lich mindestens 70 % des Umsatzes der untersuchten Vorhaben mit Bir-
gern der Samtgemeinde Neuenkirchen erwirtschaftet werden.

Fir den im Rahmen des BPI. Nr. 37 geplanten Zutritt eines Lebensmittel-
Vollsortimenters mit rd. 1.800 gm Verkaufsflache (VKF) legte die bulwien-
gesa AG am 29. Juli 2022 eine derartige Untersuchung vor. Vgl. hierzu:

"Projektbezogene Auswirkungsanalyse als Bestandteil einer Stand-
ort- und Einzelhandelspotenzialanalyse fir einen Lebensmittel-Voll-
sortimenter, Neuenkirchen"; bulwiengesa AG vom 29.7.2022".

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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Da die Aufstellung des BPI. Nr. 38 zur Erweiterung vorgesehenen Aldi-
Marktes parallel zum BPI. Nr. 37 (Neuansiedlung eines Lebensmittel-Voll-
sortimenters) betrieben wird, wirde eine jeweils isolierte Untersuchung
beider Vorhaben keine Ergebnisse zu den kumulierten Auswirkungen auf
umgebende Versorgungsnetze erzeugen. Daher setzt die hier vorgelegte
Untersuchung der Aldi-Erweiterung auf die Vorgéngeruntersuchung zur
Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters auf und beriicksichtigt in-
soweit auch die Effekte der MaBnahme im BPI. Nr. 37.

Ergédnzende Vorgaben der Regionalplanung

Zusétzlich zu den Zielvorgaben des LROP sind weitergehende Ziele
des RROP 2004/2010 fir den LK Osnabrick zu bertcksichtigen. Da-
rin sind in der zeichnerischen Darstellung integrierte Versorgungsker-
ne in den Zentralen Orten des Kreises dargestellt. Hierfur besteht ein
Planzeichen (rote Schraffur), auf welches die Textfassung der Teilfort-
schreibung Einzelhandel in Ziff. 03 Satz 13 des RROP hinweist:

»,In den in der zeichnerischen Darstellung festgelegten Versor-
gungskernen ist eine Ansiedlung bzw. Erweiterung von groB3-
flachigen Einzelhandelsprojekten raumordnerisch vertrédglich, so-
fern das Vorhaben der jeweiligen grund- und mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion entspricht und durch das Vorhaben bzgl.

*  des periodischen Bedarfs in Mittelzentren insgesamt die Ver-
kaufsflachendichte von 1,1 m VKF/EW und in Grundzentren
von 0,9 gm VKF/EW und

bzgl.

» des aperiodischen Bedarfs in Mittelzentren insgesamt die
gesamte Verkaufsflichendichte von 2,3 gm VKF/EW und in
Grundzentren von 1,5 gm VKF/EW

) bulwiengesa

nicht dberschritten wird*.

Dabei ist fir die Berechnung dieses Schwellenwertes das jeweili-
ge gesamte Gemeindegebiet maBgeblich.

Insbesondere bei deutlicher Uberschreitung des periodischen
Schwellenwertbereiches sind bei zuklinftigen Ansiedlungsvorha-
ben ndhergehende Aussagen zur méglichen Uberversorgung von
Seiten des Investors oder der Gemeinde vorzunehmen".

In Neuenkirchen stellt das RROP einen Versorgungskern dar, dem
der damals bereits existierende Verbundstandort Combi/Aldi an der
Bramscher StraBe nicht zugerechnet ist. Er wird darin vielmehr als
»otandort mit besonderen Funktionen“ gekennzeichnet (s. Profilblatt
18.1 Neuenkirchen Bramscher StraBe/Mettinger StraBe im Anhang
zur Teilfortschreibung Einzelhandel 2010). Seine Entwicklungsper-
spektive ist mit ,Bestandssicherung“ umschrieben und wie folgt kon-
kretisiert:

~Wegen der Konkurrenzsituation des Ortskerns wird eine Auswei-
tung der Angebote mit zentrenrelevanten Sortimenten als raum-
ordnerisch nicht vertréglich eingestuft. Kiinftig sind nur nicht zen-
trenrelevante Sortimente entsprechend der im RROP festgeleg-
ten Liste mit Leitsortimenten vertréglich.”

Die "Evaluierung eines zentralen Versorgungsbereiches in Neuen-
kirchen" vom 28.7.2022 belegt wie vorstehend bereits geschildert zu-
nachst, dass durch die zwischenzeitliche Marktentwicklung in Neuen-
kirchen der vormalige Versorgungskern nunmehr insgesamt aufgelo-
ckerter mit Handelsnutzungen besetzt und dafir bis zum Lagebereich
Bramscher StraBBe ausgedehnt ist. Nachdem zwischenzeitlich die im
Kernort befindlichen Nahversorgungseinrichtungen weitestgehend ab-
geschmolzen sind und mangels geeigneter Flachen (der frihere einzi-
ge Lebensmittelmarkt und zudem erheblich unterdimensionierte des

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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inneren Ortskerns wird jetzt als Backerei genutzt) nach fachlichem Er-
messen auch nicht wiederherstellbar sind, obliegt nunmehr dem Lage-
bereich Bramscher StraBe die nahezu alleinige Versorgungsaufgabe
mit Gutern des periodischen Bedarfs.

Damit hat sich auch das Konkurrenzverhaltnis das Lagebereichs zum
gewachsenen Ortskern zwischenzeitlich aufgeldst, da dieser fur die
Nahversorgung nach Aufgabe des Lebensmittelmarktes keine Rolle
mehr spielt. Nahversorgungsrelevante Angebote sind fast ausschlieB-
lich an der Bramscher StraBe vorhanden und dienen als reichweiten-
und kundeninduzierende Anker flr die Ubrige Handels- und Dienstleis-
tungslandschaft in Neuenkirchen. Daher hat die 2010er Situation heu-
te keinen Bestand mehr.

Die Aussagen zur voraussichtlichen Vertraglichkeit von Vorhaben an-
hand der im RROP vorgegebenen Verkaufsflachendichtewerte sind le-
diglich als grobe Vorabindikation anwendbar und zudem veraltet. Sie
werden im vorliegenden Gutachten gleichwohl als Orientierungswerte
ausgewiesen.

Die BGB-Grundsticksgesellschaft Herten BV 7387, Neuenkirchen,
Bramscher StraBe 7 beauftrage die bulwiengesa AG am 12.10.22 mit
der Anfertigung einer vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse und
Zielprufung fur die vorgesehene Erweiterung des Aldi-Discountmark-
tes im Rahmen des BPI. Nr. 38 in Neuenkirchen.

) bulwiengesa

1.2 Untersuchungsinhalt und Methodik

Die durchgeflihrte Analyse folgt einschlédgigen Standards, die u. a. ge-
richtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen fir groBflachige Ein-
zelhandelsprojekte gestellt werden'. Sie beinhaltet folgende wesentli-
che Untersuchungsinhalte:

— Kurzdarstellung wesentlicher Merkmale des Makrostandortes
(Einwohnerzahl und -entwicklung, soziodemografische Eckdaten,
Stellung in der Raumordnung, Verkehrsinfrastruktur).

—  Kurzcharakteristik des Mikrostandortes Bramscher StraBe 7 unter
marktanalytischen, verkehrlichen und stadtrdumlichen Gesichts-
punkten sowie Prifung auf siedlungsstrukturelle und stadtebauli-
che Integration. Diese Prifung wurde bereits durchgefuhrt im
Rahmen der Evaluierung des zentralen Versorgungsbereiches in
Neuenkirchen. Das Ergebnis wird in die Auswirkungsanalyse
ubernommen.

—  Projektbeschreibung in Form einer Darstellung wesentlicher
Grundzige der Planung wie Dimensionierung, Funktionalitat,
Kunden- und VerkehrserschlieBung sowie eine grundsétzliche
Aussage zur Marktgangigkeit von Standort und Planung.

—  Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Einzugs-
gebietes auf Basis einer fachlichen Einschatzung unter Heranzie-
hung topografischer, siedlungsstruktureller und verkehrlicher Fak-
toren sowie der Analyse des umgebenden Wettbewerbsnetzes.

T U. a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz (C
10758 vom 17.04.2013). Von einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden,
dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfligbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafir erheblichen Umsténde sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwickelt wor-
den ist. Insoweit beschrénke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewéhlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealisti-
schen Annahmen beruhe und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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Ein marktrealistisches Einzugsgebiet kann vom zugeordneten
raumordnerischen Verflechtungsraum einer Standortgemeinde
(hier: Samtgemeinde Neuenkirchen als grundzentraler Kongru-
enzraum) abweichen. Fur das Kongruenzgebot prifrelevant ist
der grundzentrale Kongruenzraum. Ein standortbezogenes Ein-
zugsgebiet wurde bereits im Rahmen der Auswirkungsanalyse
zum benachbart geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter (BPI.
Nr. 37) ermittelt und ist auf den Aldi-Discountmarkt tbertragbar.

Berechnung der ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumina im
Einzugsgebiet fur das projekirelevanten periodischen Bedarf
(Kernsortiment). Sie werden als Brutto-Werte (d. h. inkl. MwSt.)
berechnet und sind bereits um Ausgaben, die im Distanz- und
Onlinehandel getatigt werden, bereinigt.

Zum periodischen Bedarf zéhlen die Teilsortimente

*  Nahrungs- und Genussmittel,

+  Reformwaren (Nahrungsergéanzungsmittel/Vitaminpréparate)
+  Drogerieartikel/Kosmetik,

+  Zeitungen/Zeitschriften und

*  Heimtierfutter.

Der periodische Bedarf entspricht weitestgehend den ,,nahversor-
gungsrelevanten“ Sortimenten gem. LROP und gem. der meisten
regionalen und kommunalen Einzelhandelskonzepte. Zuweilen
als nahversorgungsrelevant eingestufte Sortimente, die in Le-
bensmittelmarkten nicht gefiihrt werden (z. B. apothekenpflichtige
Arzneimittel und Blumen/Floristik), wurden nicht bertcksichtigt.
Der periodische Bedarf tragt etwa 80 - 85 % zum Umsatz eines
typischen Aldi-Discountmarktes bei. Der Rest wird durch wech-
selnde Aktionssortimente in diversen Warengruppen erwirtschaf-
tet und kann in der Wirkungsanalyse vernachlassigt werden, da

) bulwiengesa

drangungseffekte dadurch stark verwéssern und entsprechende
Beeintrachtigungen somit auch ohne eingehende Untersuchung
ausgeschlossen werden kénnen.

Die Ermittlung des zugehdrigen Nachfragevolumens erfolgt durch
Gewichtung bundesdurchschnittlicher Pro-Kopf-Ausgaben fur die-
se Warengruppe durch den lokalen Kaufkraftindex und, weil die
Ausgaben fur unterschiedliche Konsumguter nicht linear sondern
mit unterschiedlicher Elastizitat auf Veranderungen des Einkom-
menshiveaus reagieren, zusatzlich durch einen sortimentsspezifi-
schen Elastizitatskoeffizienten2.

Da in der Samtgemeinde in beachtlichem Umfang Wohnbauland
entwickelt wird und somit Einwohnerwachstum zu erwarten ist,
ferner die ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben fir peri-
odischen Bedarf kontinuierlich steigen, erganzen wir die Gegen-
wartsbetrachtung um eine Mittelfristprognose bis etwa 2025/
2026. Sie gestattet eine Abwéagung der ermittelten Projektwirkun-
gen vor dem Hintergrund der erwartbaren Marktentwicklung.

Die Berechnung des Nachfragevolumens fir die Ausgangslage
erfolgt anhand der letztberechneten Pro-Kopf-Ausgaben fir das
Jahr 2022. Der aktuell forcierte Preisanstieg flr Lebensmittel ist
in der Mittelfristprognose bertcksichtigt.

Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschéatzung) des
vorhandenen Einzelhandels im untersuchungsrelevanten periodi-
schen Bedarf im Einzugsgebiet sowie in relevanten Lageberei-
chen im Umfeld, gegliedert nach Lagebereichen. Soweit verfug-
bar werden reale Umséatze zugrunde gelegt, ansonsten erfolgt die
Umsatzbewertung des Wettbewerbsnetzes durch die Gewichtung
der erhobenen Verkaufsflachen mit betreiber-, betriebstypen- und
branchenspezifischen Flachenproduktivitdten, gewichtet um
Lage- und Objektmerkmale.

2 Der Elastizitatskoeffizient wird von bulwiengesa regelmaBig berechnet, indem das Ausgabe-

verhalten privater Haushalte im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des
Statistischen Bundesamtes (EVS) nach Einkommensklassen ausgewertet wird.

diese Uber ein breites Sortimentsspektrum streuen, etwaige Ver-
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Auch an sich branchenfremde Formate, die Teilsortimente aus
dem periodischen Bedarf anbieten (z. B. Zoo-Fachmarkte, Son-
derpostenmarkte, Kleinpreiskaufthauser) werden flachen- und um-
satzanteilig bertcksichtigt.

Bei der Wettbewerbserhebung berlcksichtigen wir vorwegneh-
mend im Sinne einer gréBtmdglichen Aktualitdt auch wettbe-
werbsrelevante Einzelhandelsplanungen, soweit diese baurecht-
lich bereits hinreichend abgesichert sind und Betreiber/Betriebs-
typ bekannt sind; die Planung mithin operationalisierbar und ihr
Markteintritt sicher zu erwarten ist. Dies betrifft hier den benach-
bart geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter, auch wenn dieser
planerisch dem untersuchten Aldi-Markt nicht vorauseilt. Da je-
doch beide Vorhaben parallel vorangetrieben werden, soll als Ab-
wagungsgrundlage eine Untersuchung bereitgestellt werden, die
im Zusammenhang mit der zuvor erstellten Auswirkungsanalyse
fur den Lebensmittel-Vollsortimenter (bulwiengesa AG vom
29.7.2022) auch die Ermittlung der kumulierten Auswirkungen
beider Vorhaben gestattet. Zudem wird im Sinne eines realisti-
schen Worst-Case-Ansatzes hierdurch berlcksichtigt, dass der
zu erweiternde Aldi-Discounter von einer gestarkten Standort-
zentralitat profitieren kann, was seine Zielumsatzerwartung und
somit auch sein Verdrangungspotenzial erh6ht. Dies ist im Rah-
men des gewahlten Untersuchungsansatzes mdéglich, indem die
Umsatzumverteilungen (Umverteilungsquoten in des Ausgangs-
umsatzes des umgebenden Wettbewerbsnetzes) beider Vorha-
ben addiert werden. Zum geplanten Vollsortimenter berechnete
die bulwiengesa AG dessen prospektive Umsatzumverteilung in
ihrer Auswirkungsanalyse vom 29.7.2022.

) bulwiengesa

Ermittlung der Kaufkraftbindung im periodischen Bedarf im pro-
jektrelevanten Einzugsgebiet im Rahmen einer plausiblen Kauf-
kraftstrom-Modellrechnung.

Die aus einem klassischen Gravitationsmodell von Prof. Bruno
Tietz abgeleitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte
Kaufkraftstrom-Modellrechnung fuhrt Nachfrage- und Umsatzbe-
rechnung sowie — sofern verfliigbar — auch empirische Befunde
zum Einkaufsverhalten und zur Besucherherkunft an einschlégi-
gen Standorten zu einer schlissigen Modellrechnung zusammen,
in der die Umsatzherkunft des Einzelhandels im Untersuchungs-
raum sowie die Verteilung der Nachfrage der Einwohner im Ein-
zugsgebiet auf die verfigbaren Einkaufsalternativen erklart wer-
den.

Steuerungsparameter ist der Nachfrageanteil (=Kaufkraftbin-
dung), den ein Standort auf sich vereinigen kann. Die im Einzugs-
gebiet ans&ssigen Haushalte haben stets die Wahl zwischen
mehreren, in verdichteten Rdumen auch zwischen einer Vielzahl
von Einkaufsalternativen. Determinanten der Einkaufsstattenwahl
sind dabei regelmé&Big Distanz, Erreichbarkeit / Verkehrserschlie-
Bung/Anfahraufwand, Angebotsattraktivitdt, Angebotsgenre,
Marktauftritt, Funktionalitat, relative Attraktivitat zum Wettbewerb.

Die Modellrechnung erklart — zun&chst fur die Ausgangslage to —
fur jede Marktzone des Einzugsgebietes schllssig die Verteilung
der ansassigen Nachfrage auf die verfugbaren Einkaufsalternati-
ven und vice versa deren Umsatzhéhe und seine rdumliche Zu-
sammensetzung. In die Ausgangslage ist hier bereits der benach-
bart geplante Lebensmittel-Vollsortimenter inkl. der hiervon aus-
gehenden Auswirkungen einbezogen.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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AnschlieBend wird der Markteintritt des erweiterten Aldi-Marktes
in dieses Ausgangsszenario simuliert, die klnftig erwartete Markt-
verteilung neu berechnet und die dadurch ausgelésten Verdran-
gungseffekte ermittelt. Im vorliegenden Fall geschieht dies zwei-
stufig:

Stufe 1:

—  Der Markteintritt des erweiterten Aldi-Discountmarktes wird
zunéchst flr einen kurzfristigen Zeitpunkt in der Gegenwart
mit dem aktuellen Nachfragevolumen 2022 berechnet und
ausgewertet (t4).

Stufe 2:

In diesem Arbeitsschritt schreiben wir die Kaufkraftstrom-Mo-
dellrechnung nach Eintritt des Planvorhabens mittelfristig fort
und berechnen die Zielumsétze des Planvorhabens wie auch
des Ubrigen Wettbewerbsnetzes vor dem Hintergrund der
mittelfristig absehbaren Nachfrage flr den Zeithorizont ca.
2025/2026 neu (t2). Die 2. Stufe unterstitzt die Abwagung
der im ersten Schritt ermittelten Projektwirkungen. Bei einer
Projektentwicklung, die in einen fallenden Markt eintritt, ver-
schéarfen sich projektbedingte Umsatzumverteilungen im
Zeitablauf durch den weitergehenden Nachfrageverfall, was
bei der stddtebaulichen Risikobewertung entsprechend zu
berlcksichtigen ist. Bei einem steigenden Nachfragevolu-
men hingegen koénnen Verdrédngungseffekte im Zeitablauf
durch Nachfragewachstum gemildert oder ausgeglichen wer-
den, was die Spielrdume fir eine Inkaufnahme von Verdran-
gungswirkungen erhéhen kann.

AbschlieBend erfolgt eine zusammenfassende Bewertung der ge-
planten Aldi-Erweiterung unter marktanalytischen und versor-
gungsstrukturellen Gesichtspunkten sowie eine Bewertung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkungen auf benach-
barte zentrale Standorte der Nahversorgung sowie das dezentra-
le Nahversorgungsnetz der Umgebung. Wir unterziehen das Vor-
haben hierbei einer Prafung auf Konformitat mit den Zielsetzun-
gen des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) Nieder-
sachsen 2017 und der zusatzlichen Leitlinien des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP) fir den Landkreis Osnabrilick
2004/2010. Der Pruf-Fokus liegt diesbezlglich auf dem Kongru-
enzgebot und dem Beeintrachtigungsverbot.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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1.3 Quellen -

Die Aussagen, Berechnungen und Einschatzungen beruhen auf fol-
genden Ressourcen:

—  Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes

—  Erhebung und Umsatzbewertung des Einzelhandels im Einzugs-
gebiet des Vorhabenstandortes im periodischen Bedarf (Kernsor-
timent) sowie an ausgewéhlten Standorten der Peripherie, dabei
auf den Stand der Vorgangeruntersuchung vom 29.7.2022 zum
geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter aufsetzend

— Auswertung relevanter Statistiken, zugénglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten

— Amtliche und gemeindliche Quellen zu Einwohnerstand, Einwoh-
nerprognose und Baulandentwicklung, ergédnzt um kleinrdumige
Einwohnerdaten der Fa. Microm

— Konsumrelevante Kaufkraftkennziffern der Fa. MB Research auf
Gemeinde- und Baublockebene

— Gemeindescharfe Pendlerdaten der Bundesagentur fur Arbeit
— Angaben und Projektunterlagen der Auftraggeberin
— Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017

— Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Osnabriick
2004/2020

Zur Berucksichtigung umgebender zentraler Versorgungsberei-
che werteten wir kommunale Einzelhandelskonzepte, soweit ver-
figbar, aus (Bramsche 2009, Mettingen 2016, Recke 2021); fur
Ankum und Furstenau wurden Standortklassifizierungen des
RROP 2004/2010 herangezogen

Glossar und Begriffserlauterungen: Die bulwiengesa AG folgt den
Begriffsdefinitionen zur Einzelhandels-Marktanalyse der gif Gesell-
schaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. Ein umfangrei-
ches Glossar lasst sich unter folgender Quelle abrufen:
https://www.gif-ev.de/gif-glossar/show/glossar-einzelhandel

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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2 MAKROSTANDORT

2.1 Raum- und Siedlungsstruktur, zentralortliche Funktion

Die etwa 4.600 Einwohner zédhlende Gemeinde Neuenkirchen ist Ver-
waltungssitz und Grundzentrum fir die rund 10.300 Einwohner zah-
lende gleichnamige Samtgemeinde, der neben Neuenkirchen die Mit-
gliedsgemeinden Voltlage (nordwestlich benachbart) mit rd. 1.800 Ein-
wohnern sowie Merzen (nérdlich benachbart) mit rd. 3.900 Einwoh-
nern angehdren. Knapp 3.400 Einwohner leben im Kernort und unmit-
telbarer Umgebung weitere rd. 1.200 Einwohner leben in weitldufigen
Streusiedlungen und Hofstellen ohne nennenswerte Siedlungsschwer-
punkte im weitlaufigen Gemeindegebiet.

Das béauerlich geprégte Samtgemeindegebiet, eingebettet in eine wel-
lige Landschaft zwischen den Ankumer H6hen im Norden und der Ib-
benbuhrener Bergplatte im Stiden, umfasst eine Flache etwa 153 gkm
und ist mit rd. 67 Einwohnern/gkm vergleichsweise dinn besiedelt. To-
pografisch pragend ist ferner der das stidliche Gemeindegebiet berih-
rende Mittellandkanal mit begrenzten Querungsmoglichkeiten und
dem sudlich auf Westerkappelner Gebiet anschlieBenden, etwa
1.000 ha umfassenden Naturschutzgebiet der Dusterdieker Niede-
rung, welche keine bedeutenden StraBenquerungen aufweist.

Die Samtgemeinde liegt etwa 25 km nordwestlich des Oberzentrums
Osnabriick und gleichzeitig am Westrand des gleichnamigen Kreises.
Nach Sdden und Sidwesten bestehen gemeinsame Gemeindegren-
zen zwischen Neuenkirchen und den im Landkreis Minster (NRW)
gelegenen Gemeinden Westerkappeln, Mettingen und Recke, die
ebenfalls als Grundzentren klassifiziert sind.

Nordlich der Samtgemeinde liegen die Grundzentren Firstenau und
Ankum; im Osten das regionale Mittelzentrum Bramsche.

2.2 VerkehrserschlieBung

Die Gemeinde Neuenkirchen wird im norddstlichen Gemeindegebiet
von der B 218 Bramsche — Ueffeln — Merzen — Firstenau berthrt und
liegt ansonsten abseits Uberregionaler Verkehrstrager. Regionale Be-
deutung haben die L 70 Ueffeln (B218) — Neuenkirchen — Mettingen/
Recke, die K 102 Neuenkirchen — Bramsche (B 68 nach Osnabriick),
die K 154 Neuenkirchen — Firstenau mit Abzweig K 108 nach Merzen
sowie die K 105 nach Voltlage.

Ubersicht: Gemeinde Neuenkirchen,
Nahversorgungsnetz (rote Punkte), 10-Min.-Fahrisochrone um Lagebereich Bramscher Strale
Kartengrundlage: OSM/Bearbeitung bulwiengesa AG
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Innerdrtlicher Hauptverkehrstrager ist die Ortsdurchfahrt LindenstraBe
der L 70, welche sich am sidlichen Ortsrand in die L 70 Mettinger
StraBe und die starker befahrene K 102 Bramscher StraBe verzweigt.
Um die L 70 gruppiert sich auf mittlerweile nahezu ganzer Lange der
Siedlungsquerung der Ortskern; eine unbedeutende Abzweigung be-
steht hier noch im Nordwestteil um die Alte PoststraBe, welche als
Voltlager StraBe (K 105) durch nahezu unbesiedeltes Gebiet nach
Voltlage weiterfuhrt.

Die vorstehende Darstellung der 10-Minuten-Pkw-Fahrisochrone (aus-
gehend vom Verbundstandort Bramscher StraBe), welche verkehrs-
mittellbergreifend als allgemein akzeptierte Anfahrtszeit fur Verrich-
tungen der Grund- und Nahversorgung gelten kann, zeigt dass hier-
Uber gerade eben die Ortslagen der Mitgliedsgemeinden Voltlage und
Merzen sowie knapp die Kernstadt von Bramsche sowie die Ortskerne
Mettingen und Recke erreicht werden kdnnen. Dies deutet einerseits
auf relativ gute Voraussetzungen fur eine eigenstandige Nahversor-
gungsstruktur in Neuenkirchen hin, andererseits jedoch besteht auch
eine erhebliche Herausforderung darin, die Mitgliedsgemeinden an
das Grundzentrum zu binden, denn innerhalb dieser Anfahrisochrone
kénnen von dort auch konkurrierende — und handelsseitig durchaus
umfassender ausgestattete — Grundzentren, namentlich Recke, Furs-
tenau und Ankum aufgesucht werden. Ebenso bestehen auch fir die
Mitgliedsgemeinden distanzbedingt recht gute Méglichkeiten einer Ei-
genversorgung, die vor allem im einwohnerstarkeren Merzen auch
entsprechend ausgebaut vorhanden sind.

Der Offentliche Verkehr ist schwach entwickelt und stitzt sich auf die
Regionalbuslinie 610 Osnabrick HBF — Bramsche —Merzen — Firstenau
mit stundlicher Taktung, welche ber zwei Haltestellen in Ortslage Neu-
enkirchen verfugt und insbesondere fir Berufspendler in die bergeord-
neten Zentren bedeutsam ist. Ein Bahnanschluss besteht nicht.

2.3 Einwohnerentwicklung und -vorausschau

Neuenkirchen zahlt zum 31.12.2021 gemal amtlicher Fortschreibung
4.605 Einwohner mit Hauptwohnsitz, davon sind knapp 3.400 dem
Kernort und seiner unmittelbaren (fuBlaufigen) Umgebung zuzurech-
nend. Weitere rd. 1.200 leben gestreut im weitlaufigen Gemeindege-
biet auBerhalb der Kernortslage. Marktanalytisch ist dies insoweit be-
deutsam, als diese Haushalte ihre Nahversorgung zwangslaufig wei-
testgehend pkw-gestiitzt erledigen und deshalb in héherem MaBe als
die Bewohner des Kernortes auch auswarts orientierbar sind.

Seit 2011, dabei vor allem ab 2015, stieg der Einwohnerstand in Neu-
enkirchen dabei deutlich an (2021 zu 2011: +2,7 % bzw. +122 Einwoh-
ner). Zuletzt ging die Einwohnerzahl von 2020 auf 2021 dabei leicht
um -20 Personen zurlick. Die Gemeinde Neuenkirchen bewegt sich
insoweit auf dem Trendpfad des Landkreises Osnabriick wie auch des
Landes Niedersachsen.

Die Mitgliedsgemeinden entwickelten sich etwas verhaltener: In Merzen
ist die Einwohnerzahl knapp stabil (2021 zu 2011: -0,7 %), wahrend
Voltlage durch Neubautatigkeit einen zunéachst ricklaufigen Trend
nach 2016 auffangen konnte und seither kraftig wachst (2021 zu 2011:
+ 2,7 %; 2020 zu 2016: +6,4 %).

Die amtliche Einwohnervorausschau (Basisjahr 2017) sah auf Kreis-
und Landesebene einen Aufwartstrend voraus, der aufgrund sinken-
der Zuwanderung auf Kreisebene bis dato nicht ganz erreicht wird.
Der prognostizierte einsetzende Ruckgang nach 2020 allerdings er-
scheint derzeit ebenso unwahrscheinlich.

3 Quelle: Kleinstraumige Baublockdaten der Fa. Microm, harmonisiert auf die amtliche Ein-

wohnerfortschreibung des Landesamtes flr Statististik Niedersachsen
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Kleinrdumig pragt die Baulandentwicklung der Kommunen den Ein-
wohnerverlauf in erheblichem MaBe — jedenfalls soweit zuséatzlicher
Wohnraum bzw. Bauplatze vom Markt absorbiert werden. Dies ist im
Raum Neuenkirchen aktuell offenbar der Fall, wie in Voltlage ablesbar
ist.

Einwohnerentwicklung in Neuenkirchen im regionalen Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2011 = 100;
Stand zum 31.12. des Jahres, wenn nicht anders ausgewiesen.
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=== Neuenkirchen === Niedersachsen

Quelle: Landesamt flir Statistik Niedersachsen 2022

Die Parzellen des fir die Gemeinde Neuenkirchen bedeutsamen,
westlich zum Verbundstandort Bramscher StraBe benachbarten Neu-
baugebietes im BPI. Nr. 35 ,Sudlich Haarmeyers Kamp® sind nach
zwischenzeitlichem Satzungsbeschluss in kurzer Zeit vollstéandig ver-
kauft. Die Baureife wird fir 2023 erwartet und das Gebiet somit kurz-

) bulwiengesa

bis mittelfristig einwohnerwirksam. Die Nachfrage Uberstieg nach Aus-
kunft der Gemeinde das Angebot erheblich.

Einwohnerentwicklung im LK Osnabriick in der amtlichen Vorausschau

Darstellung in Indexform 2011 = 100
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== Landkreis Osnabriick Zensus 2011 == Niedersachsen Zensus 2011
=== Landkreis Osnabriick Prognose ... Niedersachsen Prognose

Quelle: Landesamt flr Statistik Niedersachsen 2022

Auch in Voltlage und Merzen werden aktuell Neubaugebiete ent-
wickelt bzw. planerisch eingeleitet. Wir rechnen die in den Neubauge-
bieten erwartbaren Einwohner im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes
jedoch rundgerechnet nur zur Hélfte auf die Einwohnerentwicklung
der jeweiligen Gemeinde an und bertcksichtigen damit Binnenum-
ziige und demografisch bedingte Ruckgange im Altbestand.
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Hintergrund sind vergleichsweise niedrige Bodenpreise, die den Zu-
zug bauwilliger Haushalte trotz der landlichen Lage bei steigenden
Bau- und Finanzierungskosten begunstigen. Zudem kénnen die Ge-
meinden ihren Haushalten recht gute Grundversorgungseinrichtungen
anbieten (Nahversorgung, Kita, Grundschulen, hausérztliche Versor-
gung; im Zentralen Ort, tiw. im Merzen auch Sekundarstufe 1, weitere,
therapeutische Einrichtungen, Dienstleistungen).

Aktuelle Baulandentwicklung in der SG Neuenkirchen im Einzelnen:

— Neuenkirchen
B-Plan Nr. 35 ,Sudlich Haarmeyers Kamp* (Bauleitplanverfahren
abgeschlossen). Einwohnereffekt um ca. +300 Einw., mittelfristig
auf die Einwohnerzahl angerechnet ca. um +200 im Kernort. Fur
die AuBenbereiche gehen wir von einem leichten Einwohnerrick-
gang aus.

— Voltlage
B-Plan Nr. 22 ,Ostlich Sterthauk“ (Bauleitplanverfahren abge-
schlossen) ca. 21 Bauplatze, ca. 60 Ew.
B-Plan Nr. 23 ,Sudlich KarlstraBe®“ (Bauleitplanverfahren abge-
schlossen) ca. 16 Bauplatze, ca. 45 Ew.
B-Plan Nr. 24 ,Nérdlich SchulstraBe“ (GréBe des Geltungsberei-
ches ca. 1,3 ha, Aufstellungsbeschluss gefasst), ca. 8 Bauplatze,
ca. 15-20 Ew.
B-Plan Nr. 25 ,Sudlich Neuenkirchener StraBe“ (GroBe des
Geltungsbereiches ca. 3,75 ha, Aufstellungsbeschluss gefasst),
ca. 35 Baupléatze, ca. 100 Ew.

Gesamteffekt langerfristig ca. +200-250 Ew., mittelfristig auf die
Einwohnerzahl angerechnet ca. +80.

) bulwiengesa

—  Merzen
B-Plan Nr. 20 Nérdlich der BundesstraBe (vis a vis Combi): ca.
45 Bauplatze, ca. 120 Ew., Bauleitverfahren abgeschlossen;

B-Plan Nr. 21 Ostlich OverbergstraBe: ca. 35 Bauplatze, ca.
100 Ew., Bauleitverfahren abgeschlossen.

Gesamteffekt ca. mittelfristig +200 - 220 Ew., davon auf die mit-
telfristige Einwohnerzahl angerechnet ca. +120.

Auf Basis gerundeter Zahlen durfte die Einwohnerzahl der Samtge-
meinde mittelfristig somit um knapp +400 auf etwa 10.710 zulegen
kénnen (+3,7 %). In der Gemeinde Neuenkirchen sind knapp
4.800 Einwohner (+4,0 %) zu erwarten. Diese Werte werden in die
Mittelfristprognose der Auswirkungsanalyse Ubernommen.

Erwartete Einwohnerentwicklung in der Samtgemeinde Neuenkirchen

2021 2025/2026 Veranderung
Neuenkirchen, darin 4.605 EW 4.790 EW 185 EW 4,0 %
- Kernort 3.392 EW 3.600 EW 208 EW 6,1 %
- Streusiedlungen 1.213 EW 1.190 EW -23 EW -1,9%
Voltlage 1.811 EW 1.890 EW 79 EW 4,4 %
Merzen 3.899 EW 4.030 EW 121 EW 3,1%
10.315 EW 10.710 EW 385 EW 3,7%

Samtgemeinde

Quelle: eigene Berechnung bulwiengesa AG

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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2.4 Haushaltsstruktur

Die 4.605 Einwohner in Neuenkirchen Ileben derzeit in ca.
1.835 Haushalten, daraus ergibt sich eine uberdurchschnittliche, fur
landliche R&ume jedoch charakteristische Haushaltsgr6Be von
2,51 Personen/Haushalt. Sie ist in Voltlage und Merzen &hnlich hoch.
Auf Ebene des gesamten Landkreises liegt sie mit knapp 2,2 Perso-
nen/Haushalt etwa im Bundesdurchschnitt.

Die Gemeinde Neuenkirchen weist aktuell einen Uberproportionalen
Anteil an Familienhaushalten auf, der mit rd. 43 % um etwa 51 % Uber
dem Bundesdurchschnitt (Index 151) und auch erheblich ber dem
Landkreisniveau (Index 118) liegt. Er durfte sich mit dem erwartbaren
Zuzug bauwilliger Haushalte weiter erhéhen. Single-Haushalte hinge-
gen (Index 59) sind stark unterreprésentiert.

In den Mitgliedsgemeinden Voltlage und Merzen sind die Haushalts-
strukturen vergleichbar.

Haushaltsstruktur in Neuenkirchen im Vergleich

Neuenkirchen Voltlage Merzen Landkreis
Osnabrick
o HaushaltsgréBe 2,51 2,61 2,55 2,19
Anteil Index Anteil Index Anteil Index Anteil Index
Haushalts- BRD BRD BRD BRD
struktur % =100 % =100 % =100 % =100
Single 243 59 21,2 52 22,7 55 34,2 83
Mehrpersonen
ot e 43,0 151 41,1 145 43,1 151 33,6 118
Mehrpersonen
S e 32,7 108 37,7 124 342 112 322 106

Quelle: MB-Research 2022, Berechnungen bulwiengesa AG

) bulwiengesa

Entsprechend sind grdBere, verstarkt pkw-gestutzte Vorratskaufe fir
die Bewohner der Samtgemeinde symptomatisch. Gut ausgebaute
Vollsortimenter im Verbund mit Discountméarkten werden in derartigen
Umfeldern zur Deckung der Nahversorgung bevorzugt. Mit dem Ver-
bundstandort Bramscher StraBe ist die Anlage hierzu im Grundsatz
vorhanden; sie wird mit dem geplanten zusétzlichen Vollsortimenter
und der vorgesehenen Modernisierung und Erweiterung des Aldi-
Marktes gestarkt.

2.5 Kaufkraftniveau

Das konsumrelevante Kaufkraftniveau bewegt sich in der Gemeinde
Neuenkirchen rd. 5 % (Index knapp 95) unter dem Bundesdurch-
schnitt. In Voltlage liegt es mit knapp 106 mit steigender Tendenz
deutlich dartber, in Merzen mit knapp 89 deutlich tiefer. Der Kaufkraft-
index in Neuenkirchen nimmt im Zeitablauf tendenziell zu (seit 2015
um ca. +3 %-Punkte) und kénnte im Zusammenhang mit dem Zuzug
bauwilliger Haushalte weiter ansteigen. Im Sinne eines Worst Case-
Ansatzes sehen wir von der Annahme eines weiteren Zuwachses ab
und berechnen auch das mittelfristig erwartbare Nachfragevolumen
auf Basis des gegenwartigen Kaufkraftniveaus.

Die Anpassung des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens fur
Periodischen Bedarf an das lokale Kaufkraftniveau erfolgt dabei nicht
linear, sondern unter Berlcksichtigung eines sortimentsspezifischen
Elastizitatskoeffizienten, der aus einer einkommensbasierten Auswer-
tung der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe des Statistischen
Bundesamtes (EVS) berechnet wird. Hintergrund: Konsumausgaben
reagieren unterschiedlich elastisch auf Einkommensénderungen.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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Ausgaben fir Nahversorgung reagieren darauf z. B. unterproportional;
Ausgaben fur héherwertige und langfristige Konsumgtter dagegen
Uberproportional.

Konsumrelevante Kaufkraftkennziffer 2022 in Neuenkirchen im Vergleich

110

105

100

95

90

Kaufkraftkennziffer

85

80

Neuen- Voltlage Merzen Landkreis Nieder-
kirchen Osnabrick  sachsen

Quelle: It. MB-Research, Nurnberg, Durchschnitt BRD = 100

2.6 Beschaftigung und Pendlerverflechtungen

In der Gemeinde Neuenkirchen stehen 1.438 sozialversicherungs-
pflichtig beschéftigte Personen am Arbeitsort Neuenkirchen gegen-
wartig 1.944 beschéftigten Personen mit Wohnort Neuenkirchen ge-
genuber, entsprechend ergibt sich ein fur landliche Gemeinden ty-

) bulwiengesa

pisch negativer Pendlersaldo von -506 Personen, welcher tendenziell
ricklaufig ist.

Die Beschéftigten am Wohn- und Arbeitsort nehmen dabei im Zeit-
ablauf gleichermaBen zu. Dabei konnten Arbeitsplatzquote (31,2 %)
und Arbeitsplatzzentralitat (74) sukzessive erhéht werden.

Eckdaten zu Beschiftigung und Pendlerverflechtungen Gemeinde Neuenkirchen

2017 2018 2019 2020 2021
SVP-Beschaftigte
am Arbeitsort 1.249 1.296 1.355 1.381 1.438
SVP-Beschaftigte
am Wohnort 1.810 1.834 1.887 1.913 1.944
Einwohner (zum 31.12.) 4.547 4.549 4.599 4.625 4.604
Arbeitsplatzquote
(Beschaftigte am
Arbeitsort/Einwohner) 27,5 % 28,5 % 29,5 % 29,9 % 31,2 %
Arbeitsplatzzentralitat
(Beschaftigte am Arbeitsort/
Beschaft. am Wohnort x 100) 69 71 72 72 74
Einpendler 821 861 907 938 992
Auspendler 1.382 1.402 1.439 1.470 1.498
Auspendlerquote
(Auspendler/Beschéftigte
am Wohnort) 76,4 % 76,4 % 76,3 % 76,8 % 77,1 %
Pendlersaldo -561 -541 -532 -532 -506

Quellen: Statistisches Landesamt, Agentur fir Arbeit (jeweils zum 30.06.)

Wesentliche Zielorte flir Auspendler sind Osnabriick (295 bzw. aus
rd. 16 % aller Haushalte pendelt rechnerisch eine Person nach Osna-
brick aus) und Bramsche (242). Bemerkenswert ist allerdings, dass
Bramsche mit 195 Einpendlern auch an der Spitze der Herkunftsorte
fur Einpendler steht.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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Positive Salden auf niedrigerem Niveau generiert Neuenkirchen mit
Voltlage, Merzen und dem entfernten Flrstenau.

Allgemein pragen Pendlerverflechtungen auch Einkaufsbeziehungen
mit. Da in Neuenkirchen sowohl Einpendler-, wie auch Auspendler-
zahlen tendenziell zunehmen, intensivieren sich somit auch die regio-
nalen Einkaufsverflechtungen langsam, aber stetig. Zumindest pend-
lerbedingten Nachfrageabflissen kann durch einen marktgerechten
Ausbau der lokalen Nahversorgung entgegengewirkt werden.

Pendlerverflechtungen (SVP-Beschiftigte) Gemeinde Neuenkirchen 2021

Einpendler Auspendler Saldo

Wohnort/Arbeitsort aus nach

Osnabriick, Stadt 47 295 -248
Bramsche, Stadt 195 242 -47
Merzen 112 48 64
Wallenhorst 34 72 -38
Furstenau, Stadt 77 46 31
Voltlage 62 24 38
Bersenbriick, Stadt 41 69 -28
Ankum 46 65 -19
Sonstige Landkreis Osnabriick 159 165 -6
Sonstige Niedersachsen 62 99 -37
Mettingen 23 66 -43
Ibbenbiren, Stadt 19 44 -25
Recke 39 32 7
Sonstige Kreis Steinfurt 48 112 -64
Sonstige Nordrhein-Westfalen 22 79 -57
Sonstige Bundeslander 6 40 -34
Ein-/Auspendler gesamt 992 1.498 -506
Wohn- und Arbeitsort 446 446
Beschiftigte am Arbeits-/Wohnort 1.438 1.944 -506

Quelle: Agentur fir Arbeit 2022 fur 2021

) bulwiengesa

Gegenwartig haben von 1.438 in Neuenkirchen beschéftigten Perso-
nen 446 ihren Wohnsitz in Neuenkirchen und weitere 174 Personen
pendeln aus Voltlage und Merzen ein. Es verbleiben beachtliche
818 Berufseinpendler mit Wohnsitz auBerhalb der Samtgemeinde. Sie
tragen zum externen Streukundenaufkommen im 6rtlichen Handel bei.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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3 PROJEKTENTWICKLUNG — lber eine etwas sldlich gelegene Querungshilfe liber die Bram-
3.1 Mikrostandort scher StraBe in das dort anschlieBende Wohngebiet Auf dem Ha-
: renkamp;

— nach Westen Uber die Mettinger StraBe hinweg in weitere Wohn-
quartiere sowie das in Entwicklung befindliche Wohngebiet des
B-Plans Nr. 35 ,Sudlich Haarmeyers Kamp®.

Das trapezférmig geschnittene Projekitgrundstick des Aldi-Discount-
marktes in der Bramscher StraBe 7 ist Teil eines Verbundstandortes,
bestehend aus den Grundstlcken

- Aldi Discountmarkt,

- Combi Supermarkt und
- Postenbdrse/Getrankemarkt/Modeshop i
und grenzt mit seiner Langsseite unmittelbar an die Bramscher Stra-

-------------

Be. Der bisher den Siedlungsrand markierende Lagebereich wird G . ] i '-F 'J;E’-T"

durch eine westlich benachbarte gr6Bere Wohnungsbauentwicklung T ,:'_;lf.r.l .:gr‘r‘*""’f ;Ifx al

im Rahmen des rechtskraftigen B-Plans Nr. 35 ,Wohngebiet siidlich ‘;“‘“n.‘\xg';,;} |* o | X

Haarmeyers Kamp“ mit etwa 20.000 - 25.000 gm zusétzlicher BGF fur Laa ,f\'H_;f-*uf -.\_"u fo_
Wohngebé&ude (tlw. auch als MFH zuléssig) kinftig verstérkt in den ’_{"r‘_” AT e AR ETEN
Neuenkirchener Siedlungskdrper eingebunden. Im Planbereich des '__\ . s\ _J-\_‘g }

BPI. Nr. 35 kénnen bei einem vorlaufig angenommenen Schitssel von % b ek ELEd

1,5 - 2,0 Einwohnern/100 gm BGF perspektivisch rund 300 - 400 zu- r:m*Ld -
satzliche Einwohner erwartet werden*. Die Mittelfristvorausschau be- \ [ G S (:%m.e@idsmck 8PN,
ricksichtigt 300 Einwohner, von denen ca. 50 % fir die gesamte Ge- e \I;«_f;',.,f |

meinde einwohnerwirksam werden. Sudlich angrenzend ist auf einer / /f R et
bisher landwirtschaftlich genutzten Flache die Ansiedlung eines zu- e i \ | hf;r;:ﬁﬂ-*’
sétzlichen Lebensmittel-Vollsortimenters geplant, die parallel mit dem |: s il

B-Plan Nr. 37 betrieben wird. i ' \ :
Eine zentrale GrundstiickserschlieBung fir Pkw-Kunden und Anliefe- : <10 16-Qonioqgone
rung ist zur Bramscher StraBe und zur Mettinger StraBe vorhanden. "
FuBlaufige und Radwegeanbindungen in die Ortslage Neuenkirchen MF\T

bestehen in drei Richtungen: S '

— Uber den auf der Westseite der Bramscher StraBe verlaufenden

. . is: OS! i bei bulwiengesa  sssssss -Ab
FuB/Radweg (der sich nach Siiden auch auBerorts fortsetzt); pasis: OSMieigene Bearbellung bulwiengesa 2VE-Abgrenzung

Die vorangegangene ZVB-Evaluierung ging noch von einem héheren Einwohnerpotenzial
aus. Da in der urspriinglich angegebenen BGF des Baugebietes eine Kita enthalten ist, wur-
de das Einwohnerpotenzial etwas zurickgenommen.

4
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Faktischer ZVB Neuenkirchen

und Projektgrundstii

O
O

<) Mogliche/ geplante und

im Zentralen Versorgungsbereich

Einzelhandel Nahversorgung
Einzelhandel Gebrauchsguter
Ladennahe Dienstleistungen / Bank
Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen

Gewerbe / Biiro / KFZ /Tankstellen
Ladenleerstand

Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: OSM,
bearbeitet durch bulwiengesa AG

Vorhandener Uberweg/Querungshilfe

Dto. empfohlen

vorhandene fuBlaufige Verkniipfung im
Projektumfeld

Erdgeschossnutzungen

Ortszentrum Neuenkirchen
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Mikrostandort Bramscher StraBBe

Benachbarter Combi Supermarkt am Verbundstandort Verbundstandort Bramscher Str., Blick nach Stiden auf Verbundstandort Bramscher StraBe, Blick nach Siiden
Bramscher Stra8e mit anspruchslosem Marktauftritt die Baukorper Aldi und Postenbérse; im Vordergrund auf die Baukérper Aldi und Postenbérse mit geplanter
Stellplatze und Grundstiickszufahrt Zuwegung zum Planbereich BPI. 37 im Hintergrund

Verbundstandort Bramscher StraB8e, Baukdrper Posten- Ansicht von Weten aus Richtung Metinger StraBe mit Verbundstandort Bramscher StraB3e,
borse/Getranke Hoffmann/ Modeshop ,Forelle Beiseite* den Baukoérpern Postenbdrse links und Aldi im Hinter- straBenbegleitender FuBweg in Blickrichtung Stiden
grund rechts; im Vordergrund Planbereich BPI. 37

Fotos: © bulwiengesa AG

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765 Seite 20
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In der Summe besteht trotz Siedlungsrandlage bereits eine gute An-
bindung fur die Bevolkerung. Innerhalb einer 10-Minuten-Gehisochro-
ne werden rund 2.200 Einwohner und somit der GroBteil der Haushal-
te des Kernortes fuBlaufig erreicht. Perspektivisch durfte sich die Zahl
nach Abschluss der Bebauung im BPI. Nr. 35 auf ca. 2.500 erhéhen.
Dies ist fir landliche Gemeinden ein durchaus guter Wert.

Eine OV-Anbindung besteht in fuBlaufiger Reichweite (Distanz ca.
250 m) mit der Haltestelle ,Altenheim“ der Regionalbuslinie Nr. 610
Osnabrick HBF —Bramsche —Merzen — Firstenau, welche werktag-
lich in ca. stundlicher Taktung verkehrt. Diese Anbindung kann inso-
weit als ortsiblich gelten.

Die vorangegangene Evaluierung eines zentralen Versorgungsberei-
ches (ZVB) fur das Grundzentrum Neuenkirchen ermittelte einen fakti-
schen ZVB, der den Verbundstandort Combi/Aldi/Postenbérse als we-
sentlichen Bestandteil der zentral6rtlichen Versorgung ein- und mit
diesem gegenwartig nach Suden abschlieBt. Durch die sudlich be-
nachbart eingeleitete Entwicklung eines zuséatzlichen Lebensmittel-
Vollsortimenters im Bereich des B-Plans Nr. 37 wirde der Versor-
gungsbereich dorthin konkludent erweitert (vgl. im Detail "Evaluierung
eines zentralen Versorgungsbereiches" fir das Grundzentrum Neuen-
kirchen, bulwiengesa AG vom 28. Juli 2022). Dem stadtebaulichen In-
tegrationsgebot entspricht der Standort insoweit. Die zentralen Sied-
lungsgebiete der Zentralen Orte sind im gegenwértigen RROP 2004/
2010 noch nicht dargestellt. Jedoch kann als sicher angenommen
werden, dass das Projektgrundstiick nach einer Fortschreibung des
RROP dem zentralen Ort zugerechnet werden wird, zumal die dort
ausgewiesenen Sondergebiete im Bereich des B-Plans Nr. 26.1, wel-
cher den Standort gegenwartig covert, bereits in der Vergangenheit
dem gleich lautenden Konzentrationsgebot des LROP 2008 entspre-
chen mussten.

3.2 Projektdaten

Der Fachmarkt-Baukdrper entspricht einem typischen &lteren Stan-
dardobjekt mit flachem Satteldach, sparsamer Verglasung und seitlich
angegliederter Anlieferung. Die rd. 800 gm enthaltene Verkaufsflache
(VKF) sind fur das aktuell verfolgte Vertriebskonzept zu knapp und
sollen daher auf das aktuelle, in schwécher frequentierten Iandlichen
Raumen vorgesehene StandardmalB von knapp 1.200 gm (planrecht-
lich inkl. Reserve vorgesehen: 1.200 gm) erweitert werden. An Stand-
orten mit héherem Kundenaufkommen werden verbreitet ca. 1.300 -
knapp 1.500 gm verfolgt. Das angebotene, im Lebensmittelmarkt wei-
terhin vergleichsweise schlanke Sortiment mit rund 1.200 Artikelns,
welche um wechselnde Aktionsartikel ergédnzt werden, andert sich
durch die Erweiterung nicht. Ziel ist es vielmehr, groBzigigere und
vielfaltigere Verkehrsflachen und Wegebeziehungen fir Kunden inner-
halb des Marktes sowie im Vorkassenbereich zu schaffen sowie die
Warenbewirtschaftung durch erhéhte Standflachen effizienter zu ge-
stalten. Dies reduziert den Personalaufwand und die erforderliche La-
gerflache.

Baulich ist vorgesehen, dass Satteldach abzutragen und dem Markt
ein kubisches, im Eingangsbereich nunmehr durchgéngig und boden-
tief verglastes Erscheinungsbild zu geben. Die Fassade wird durch
eine umlaufende Attika erhoht. Hierdurch wird auch ein nach auBlen
gerichtetes attraktivierendes Signal gesetzt, zumal in der dunklen Jah-
reszeit mit auBenwirksamer Innenbeleuchtung gearbeitet werden
kann. Auch die Energieeffizienz des Marktes wird durch die Moderni-
sierung erhdht. Insoweit werden grundsatzlich zwei Ziele verfolgt:
Eine umsatzférdernde Attraktivierung des Marktes sowie eine traditio-
nellere Bewirtschaftung.

5 Zum Vergleich: Lebensmittel-Vollsortimenter bieten bei ausreichender Verkaufsflache um

20.000 Artikel an.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765
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Die Modernisierung und Erweiterung des Marktes dient zudem der
Starkung seiner Wettbewerbsfahigkeit und somit zur langfristigen
Standortsicherung, denn auch in der Region werden eigene Markte
sowie Markte des Wettbewerbs fortlaufend modernisiert. Insoweit
dient die MaBnahme auch der Sicherung Stérkung der grundzentralen
Versorgungsfunktion Neuenkirchens, fur die Aldi als einziger Vertreter
des Betriebstyps ‘Lebensmittel-Discounter’ eine herausragende Be-
deutung hat. Seine Funktion besteht weniger in der Wahrnehmung ei-
ner Basisversorgung als vielmehr einer ergédnzenden Versorgung.
Nach Erkenntnissen der bulwiengesa AG aus eigenen Kundenbefra-
gungen nutzt der weit Uberwiegende Teil der Haushalte regelmaBig
Supermarkte/Lebensmittel-Vollsortimenter und sogenannte "Hard-Dis-
counter" in Kombination zur regelmaBigen Bedarfsdeckung. Infolge-
dessen genieBen Verbundstandorte eine hohe Kundengunst, wahrend
Zentrale Orte, die keine marktgerechten Discounter ansiedeln kénnen,
mit empfindlichen Einschrédnkungen der Versorgungsfunktion rechnen
mussen.

Neuenkirchen fallt als Zentraler Ort aufgrund seiner unterdimensio-
nierten und zwischenzeitlich veralteten Marktauftritte der Lebensmit-
telméarkte an der Bramscher StraBe insoweit im regionalen Wettbe-
werb zusehends zuriick. Die geplante Erweiterung und Modernisie-
rung des Aldi-Discountmarktes kann insbesondere im Zusammen-
klang mit der parallel eingeleiteten Ansiedlung eines zeitgemal di-
mensionierten Vollsortimenters (geplant: ca. 1.800 gm VKF) eine Auf-
wertung des Standortes herbeifiihren und dadurch auch seinerseits
eine hOhere Umsatzerwartung generieren. Wir berlcksichtigen diesen
Zusammenklang im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes als leis-
tungssteigernden Faktor.

Der Effekt wird etwas abgeschwécht, weil Aldi zwar mit den benach-
barten Baukérpern Postenbdrse/Getrankemarkt/Modeshop und dem

alteren Combi-Supermarkt einen Standortverbund ausbildet, jedoch
nur eingeschrankt mit dem stdlich benachbart geplanten Lebensmit-
tel-Vollsortimenter, dem Aldi den Ricken zuwendet. Allerdings ist eine
Grundstucksiberwegung zwischen Aldi und der benachbarten Pos-
tenbdrse vorgesehen, die Kopplungskaufe unterstitzen soll.

Das Aldi-Grundstlick ist mit Baukérper und vorgelagerten rd. 90 eige-
nen Stellplatzen weitestgehend ausgenutzt, sodass die Erweiterung
nur unter Entfall von rd. 10 Kundenstellplatzen und unter Hinzunahme
von Teilflachen des Nachbargrundstiicks, die hierfir abgetreten wer-
den, umgesetzt werden kann. Der verbleibende Stellplatzschlissel
(78 eigene PP; entsprechend 6,5 PP/100 gm VKF) ist jedoch noch
ausreichend, zudem kénnen die Kunden des Verbundstandortes die
optisch und funktional nicht separierten Stellplatze aller drei Ge-
schéftseinheiten gemeinsam nutzen, sodass weitere rd. 42 PP der
Postenbérse und rd. 50 PP des Combi-Supermarktes, in toto also
auch kunftig rd. 170 Parkplatze verflgbar sind.

Die StellplatzerschlieBung ist zentralisiert und mit freiziigigen Abbie-
gebeziehungen zur Bramscher — und zur Mettinger StraBe moglich.
Hierzu verlauft in Verlangerung der StraBe Auf dem Harenkamp ein
Offentlicher Fahrweg Uber den Standort. Separate Abbiegespuren sind
auf der schwach befahrenen Mettinger StraBe und der méaBig befahre-
nen Bramscher StraBe weder vorhanden noch gemaB aktuellen Pla-
nungsgrundlagen vorgesehen.

Die geplante Aldi-Erweiterung durfte dabei im Saldo nicht zu nennens-
werten zuséatzlichen Pkw-Bewegungen auf dem Grundstick fuhren,
weil der Verbundpartner Combi im Gegenzug Kunden und somit auch
Verkehre an den sudlich benachbart geplanten Vollsortimenter ab-
geben wirde.
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3.3 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen
3.3.1 Einzugsgebietsabgrenzung

Das Einzugsgebiet des Standortes ist durch die Verbundwirkung der
vorhandenen Mérkte gepréagt, welche dadurch unterstitzt eine Uber-
ortliche Reichweite entfalten kénnen. Im Rahmen einer angemesse-
nen grundzentralen Versorgungsfunktion ist eine Ausstrahlung in die
Mitgliedsgemeinden Voltlage und Merzen durchaus intendiert und
auch erforderlich, damit kleinere Neuenkirchener Handelsbetriebe,
Dienstleister, gastronomische und therapeutische Einrichtungen daran
teilhaben kénnen und dadurch ausreichend tragfahig sind. Ohne Uber-
Ortliche Ausstrahlung wére die gegenwartige Angebotslandschaft in
Neuenkirchen nicht zu halten.

Ebenso wie eine 10-Minuten-Gehzeit einen fuBlaufigen Einzugsbe-
reich beschreiben kann, eignet sich eine 10-Minuten-Isochrone auch
als akzeptierter Anfahrradius flr pkw-gestutzte Nahversorgung, sofern
ein engmaschiges Nahversorgungsnetz diese nicht wirkungsvoll be-
schranken kann. Vice versa kénnen 10 Minuten Anfahrzeit in diinn be-
siedelten und schwach versorgten Rdumen auch zwangsweise Uber-
schritten werden.

Die in Kap. 2.2 auf Basis des regionalen Verkehrsnetzes dargestellte
10-Minuten-Fahr-Isochrone zeigt, dass die noérdlich gelegenen Mit-
gliedsgemeinden Voltlage und Merzen mit ihren Kernortslagen bereits
am Rand der Ublicherweise akzeptierten Distanz liegen. Die sudlich
benachbarten, konkurrierenden und einwohnerstérkeren — dabei han-
delsseitig auch umfangreicher ausgestatteten — Zentralorte Recke und
Mettingen werden in 10 Minuten knapp erreicht. Auch die Kernstadt
Bramsche ist Gber die K 102 in rd. 10 Minuten erreichbar. Dass diese
Orte in das Einzugsgebiet Neuenkirchens einbezogen werden, kann
aufgrund ihrer Uberlegenen Handels- und Dienstleistungsausstattung

) bulwiengesa

ausgeschlossen werden. Voltlage und Merzen verfugen Uber eigene,
in Relation zur dortigen Einwohnerbasis jedoch vor allem in Voltlage
geringer ausgepragte Versorgungsstrukturen und versorgen sich er-
ganzend auch im jeweiligen Umland. Sie kbnnen — und muissen — aus
Neuenkirchen insoweit durchaus angesprochen werden. Allerdings
sind sowohl
— aus Voltlage (Recke, Furstenau),
— als auch aus Merzen (Ankum, Furstenau, mit etwas mehr Auf-
wand auch Bramsche)
konkurrierende Zentralorte in vergleichbarer Zeit wie Neuenkirchen
anfahrbar.
Selbst flr die Einwohner der vorgelagerten Streusiedlungen der
Standortgemeinde Neuenkirchen ergeben sich durchaus alternative
Einkaufsoptionen, z. B. aus dem sudlichen Gemeindebereich in Rich-
tung Recke und Mettingen sowie aus dem dunn besiedelten Nordteil
in Richtung Merzen und Bramsche. Das Grundzentrum Neuenkirchen
muss sich demzufolge durch ein zeitgemaB ausgebautes Nahversor-
gungsangebot im regionalen Wettbewerb behaupten. Die aktuell in
Neuenkirchen vorhandenen Lebensmittelméarkte zeigen sich diesbe-
zuglich jedoch zunehmend veraltet und unterdimensioniert, so dass
anzunehmen ist, dass die Uberoriliche Ausstrahlung sukzessive und
zu Lasten aller Anbieter erodiert. Die Modernisierung und Erweiterung
des Aldi-Marktes erscheint insoweit als gebotene MaBnahme zur Si-
cherung und Starkung der regionalen Wettbewerbsfahigkeit des Zen-
tralen Ortes Neuenkirchen und ist geeignet, die Intensitat der Markt-
durchdringung innerhalb der Samtgemeinde zu intensivieren sowie
Nachfrageabfliissen an entferntere —vor allem mit konkurrierenden
Discountern ausgestattete — Standorte entgegenzuwirken.

Die Bildung eines Einzugsgebietes, das die Samtgemeinde Uber-
schreitet, ist jedoch wettbewerbs- und distanzbedingt nicht zu erwar-
ten.
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Auch hinsichtlich der Ausstrahlung in die Mitgliedsgemeinden Voltlage
und Merzen ist zu berlcksichtigen, dass sich der Verbundstandort
Bramscher StraBe am sudlichen Ortsrand und somit auf der zur Ubri-
gen Samtgemeinde abgewandten Seite des Siedlungskérpers Neuen-
kirchen befindet. Dieser Sachverhalt belastet jedoch allenfalls gering-
flgig die Wirtschaftlichkeit der dortigen Anbieter — raumordnerisch und
stadtebaulich ist dies dagegen kein Nachteil, denn dadurch verbessert
sich die Tragféhigkeit der Eigenversorgung in Voltlage und Merzen
und zudem werden Kunden des Verbundstandortes Bramscher Stra-
Be aus Voltlage und Merzen zur An-/Abfahrt durch den Ubrigen Neu-
enkirchener Ortskern gefuhrt, was die Chancen der dort agierenden
Anbieter an einer Partizipation an diesen Kundenverkehren herauf-
setzt.

Alles in allem gliedern wir das projektrelevante Einzugsgebiet wie
folgt:

—  Zone 1a: Siedlungskorper des Kernortes Neuenkirchen zzgl. einer
umgebenden Streusiedlungszone in fuBlaufiger Distanz mit gegen-
wartig knapp 3.400, mittelfristig perspektivisch etwa 3.600 Einwoh-
nern. Diese Bewohner sind mehrheitlich auch fuBlaufig auf den
Projektstandort angebunden.

— Zone 1b: Streusiedlungen und Einzelgehofte im nérdlichen und
nordwestlichen Gemeindegebiet mit gegenwartig 337, perspek-
tivisch ca. 330 Einwohnern sowie

— Zone 1c: Streusiedlungen und Einzelgehéfte im sudlichen Ge-
meindegebiet mit gegenwartig 876, perspektivisch ca. 860 Ein-
wohnern.

Die Zonen 1a-c bilden zusammen die Standortgemeinde Neuen-
kirchen mit derzeit 4.605 und perspektivisch knapp 4.800 Einwohnern
ab (vgl. zur mittelfristigen Einwohnererwartung Kap. 2.3).

Die Bewohner des &uBeren Gemeindegebietes versorgen sich wei-
testgehend per Pkw, bldndeln naturgemaB ihre Eink&ufe starker und
sind deshalb bereits stéarker als Kernorthaushalte auch auf Umland-
standorte wie z. B. Mettingen oder Recke orientiert.

Das Umland-Einzugsgebiet gliedert sich in

— Zone 2a: Gemeinde Voltlage mit gegenwartig 1.811, mittelfristig
perspektivisch knapp 1.900 Einwohnern sowie

— Zone 2b: Gemeinde Merzen mit gegenwartig 3.899, perspek-
tivisch rd. 4.030 Einwohnern.

Voltlage ist dabei distanzbedingt sowie auch aufgrund einer geringe-
ren Eigenausstattung intensiver auf Neuenkirchen orientierbar als das
entferntere und deutlich umfassender mit eigener Nahversorgung aus-
gestattete Merzen. In beiden Gemeinden fehlt allerdings der Betriebs-
typ "Discounter", u. a. sind deshalb auch verstarkte Nachfrageabflis-
se in umgebende Zentralorte zu bertcksichtigen.

Das standort- und projektbezogene Einzugsgebiet fallt im vorliegen-
den Falle mit der Samtgemeinde zusammen und bildet somit auch
den grundzentralen Kongruenzraum Neuenkirchens ab.
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Einzugsgebiet und regionales Wettbewerbsnetz
/Auswahl relevante Standorte)

Einwohnerzahlen Stand 31.12.2020

Zone 1a  Neuenkirchen Mitte 3.392 EW
Zone 1b  Neuenkirchen Nord/Nordwest 337 EW
Zone 1c  Neuenkirchen Sud 876 EW
Zone 1a-c Gemeinde Neuenkirchen 4.605 EW
Zone 2a Voltlage 1.811 EW
Zone 2b Merzen 3.899 EW
Zone 1-2 Samtgemeinde Neuenkirche 10.315 EW

Regionaler Wettbewerb, Lebensmittelmérkte (Auswahl)

1 Neuenkirchen Ortskern Bereich Bramscher StraBe,
darin
Combi ca. 1.300 gm VKF inkl. Backshop
Aldi (Bestand) ca. 800 gm VKF, geplant 1.200 gm
Geplanter Vollsortimenter ca. 1.800 gm inkl. Back-
shop

2 Voltlage Ortslage, darin
Nah&Frisch ca. 400 gm VKF

3 Merzen Ortskern, darin
Combi ca. 1.400 gm VKF inkl. Backshop

4 Recke, Ortskern, darin
Edeka Wolf&Wolf ca. 2.100 gm VKF inkl. Backshop
Aldi ca. 1.250 gm VKF
Netto ca. 1.000 gm VKF inkl. Backshop

5 Recke, Bereich VogteistraBe, darin
Lidl ca. 1.200 gm VKF inkl. Backshop

6 Mettingen Ortskern, darin
Edeka Wolf&Wolf ca. 2.100 gm VKF inkl. Backshop
Lidl ca. 900 gm VKF
Ortskernnahe Streulagen:
K+K ca. 1.050 gm VKEF inl. Backshop
Netto, ca. 1.000 gm VKF
Aldi, ca. 1.250 gm VKF

7 Bramsche Innenstadt, darin
K+K ca. 1.800 gm VKF inkl. Backshop

8 Bramsche Bereich Engter StraBe, darin
Famila ca. 4.700 gm VKF zzgl. Konzessionére
Aldi ca. 1.250 gm VKF
Penny, ca. 800 gm VKF

9 Bramsche OT ueffeln, darin
Ihre Kette ca. 300 gm VKF

Bramsche Westteil (Hemke) darin
NP ca. 450 gm VKF

Ankum Ortskern + Bereich Lingener StraB3e, darin
Lidl, ca. 1.200 gm VKF

Aldi, ca. 1.000 gm VKEF,

Edeka Kuhimann, ca. 1.800 gm VKF inkl. Backshop

Furstenau, Bereich B 214, darin
Edeka Seker (Aue-Center), ca. 1.800 gm VKF inkl.
Backshop

10

12
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3.3.2 Nachfragevolumen in der Gegenwart

Ortszentrum Neuenkirchen: Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Periodischer Bedarf (ohne Arzneimittel)

Das ladenhandelsrelevante Nachfragevolumen fir Giiter des periodi- Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2022
schen Bedarfs (zur Sortimentsabgrenzung s. Kap. 1.2) belduft sich in Einwohner  KKZ Au\ézggn* Vﬁﬁﬁggn te\ﬁﬁfr;g
der Samtgemeinde auf derzeit rd. 33,7 Mio. Euro p. a., darin knapp Zone Gebiet

15,1 Mio. Euro p.a. (kann 45 %) in Neuenkirchen und davon ca.
11,1 Mio. Euro (rd. 33 %) im Kernort anséssig. Dies ist grundsatzlich
ausreichend fir die dort vertretenen Vertriebsformen Lebensmittel-
Vollsortimenter und Lebensmittel-Discounter in Kombination. Neuenkirchen Streusied-

31.12.2021 (BRD=100) Euro/Ew. Tsd. Euro. %

1a Neuenkirchen Kernort 3.392 94,4 3.272 11.098 32,9

1o lungen Nord-/Nordwestteil 837 100,0 8.339 1125 33
Zusatzliche Umsatze mit externgn Kunden sind weniger aus verkehrli- Neuenkirchen Streusied-
chen Durchgangskunden als vielmehr aus dem wachsenden Reser- 16 |ungen Sideil S S| EETEl R R
voir der Uberdrtlichen Berufseinpendler zu erwarten. Insgesamt 818 i
von 1.438 Beschaftigten am Arbeitsort Neuenkirchen haben ihren 1a-c ﬁe?jzr:lz':::‘in 4.605 94,9 3278 15.094 447
Wohnsitz auBerhalb der Samtgemeinde (s. Kap. 2.6). Auch dieses
Aufkommen tragt zum 6rtlichen Umsatz bei — allerdings wohnen viele 2a  Voltlage 1.811 105,5 3.405 6.167 18,3
von ihnen in Gemeinden mit ebenblrtigen oder Uberlegenen Nahver-
sorgungsstrukturen, weshalb in der Ausgangslage die Neigung zu Le- 2 Merzen 3.899 88.6 3202 12484 37,0
bensmitteleink&ufen in Arbeitsortndhe sehr begrenzt sein durfte. Um-
gekehrt pendeln mindestens ebenso viele Einwohner der Standort- 1.2 Z Samtgemeinde 10.315 3271 33745 100,0
gemeinde Neuenkirchen in umliegende Zentralorte (v. a. nach Osna- QVerb:izre\:Ia(Lr:;:t:en — e —
b"I'UCk und BramSChe) au.s und tragen somit auch pOthZIG”G Umsatze Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Niirnberg
far Nahversorgung dorthin. *Anpassung an das Kaufkraftniveau gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat

Insgesamt wird aus der Nachfrageverteilung deutlich, dass die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit von Handels- und Dienstleistungseinrichtun-
gen in Neuenkirchen in hohem MaB vom Vermégen des Standortes ab-
héangt, auch die Mitgliedsgemeinden anzusprechen. Insbesondere das
relativ einwohnerstarke Merzen verfugt jedoch mit einem &hnlich entwi-
ckelten Nachfragevolumen wie Neuenkirchen zudem Uber recht gute
Voraussetzungen fir eine bereits recht differenzierte Eigenversorgung.
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3.3.3 Nachfragevolumen mittelfristig

Far die Mittelfristvorausschau berlicksichtigen wir zwei Faktoren zur
Entwicklung der ladenhandelsrelevanten Nachfrageentwicklung fur
Giter des periodischen Bedarfs:

a)

den lokalen Einwohnertrend, der im vorliegenden Fall v. a. auf
Grund der Baulandentwicklung positiv sein durfte (vgl. Kap. 2.3)
Bis 2025/2026 diirfte die Einwohnerzahl der Samtgemeinde dem-
zufolge um etwa +3,8 % auf rechnerisch 10.710 zulegen. Zu-
wéchse sind dabei in allen Mitgliedsgemeinden zu erwarten; in
der Mitgliedsgemeinde Neuenkirchen um etwa +4,0 %.

die Entwicklung der ladenhandelsrelevanten bundesdeutschen
Pro-Kopf-Ausgaben fir periodischen Bedarf. Die bulwiengesa AG
schreibt die konsumrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben fir rd. 45 Ein-
zelsortimente des Handels kontinuierlich im Rahmen einer glei-
tenden Mittelfristvorausschau fort und differenziert dabei zwi-
schen ladenhandelsrelevanten Ausgaben und jenen, die dem
Distanz- bzw. Onlinehandel zuflieBen. Ausgaben fir Nahversor-
gung weisen dabei seit Jahren ein kontinuierliches Wachstum in
einer GréBenordnung von rd. +2 % p. a. auf. Sie wurden in der
Covid-19-Pandemie insbesondere in 2020 nochmals stark ausge-
baut. Gegenwartig pragt eine stark erhéhte Preisinflation infolge
steigender Energiepreise durch die Auswirkungen des Ukraine-
Krieges, jedoch punktuell auch durch Lieferkettenstérungen und
Rohstoffknappheit das Bild.

Mittelfristig berechnen wir einen Anstieg der ladenhandelsrele-
vanten bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben
fur periodischen Bedarf von 2022 auf 2026 um knapp +6 %
(errechnet: +5,8 %) auf 3.531 Euro p. a.

Diese Steigerung ist nominal und liegt unterhalb der auf den Han-
del wirkenden Erhéhung der Energie- und Einstandspreise, die
auch fir 2023 noch erwartet werden und nach derzeitigem Er-
messen zumindest nicht vollstédndig an die Verbraucher weiterge-
geben werden kdnnen. Insoweit handelt es sich in 2023 nicht um
reales Wachstum. Mit einer Normalisierung rechnen wir ab 2024.

Ortszentrum Neuenkirchen: Daten zum Einzugsgebiet - Mittelfristperspektive

Sortiment: Periodischer Bedarf (ohne Arzneimittel)
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2025/2026

Einwohner KKz Verbr.- Ausg.- Ver-
Zone Gebiet ca. Ausgaben* Volumen teilung
2025/2026 (BRD=100) Euro/Ew.  Tsd. Euro. %
1a Neuenkirchen Kernort 3.600 94,4 3.460 12.455 33,6
1p Neuenkirchen Streusied- 330 1000 3531  1.465 3,1
lungen Nord-/Nordwestteil
1c Neuenkirchen Streusied- 860 949 3466 2981 80
lungen Sudteil
1a-c 2 Gemeinde 4.790 949  3.466 16.601 44,8
Neuenkirchen
2a Voltlage 1.890 105,5 3.601 6.806 18,4
2b Merzen 4.030 88,6 3.386 13.646 36,8
2 Samtgemeinde 10.710 3460 37.053 100,0
Neuenkirchen
@ Verbrauchsausgaben BRD 3.531 €/Ew. p. a. Elastizitat: 0,36

Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer (KKZ) MB-Research, Nirnberg
*Anpassung an das Kaufkraftniveau gewichtet mit warengruppenspezifischer Ausgabenelastizitat
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Obwohl das Pro-Kopf-Kaufkraftniveau in der Gemeinde Neuenkirchen
im Zeitablauf leicht steigt (seit 2015 um ca. +3 %-Punkte) und durch
den Zuzug bauwilliger Haushalte weiter gestérkt werden kénnte, hal-
ten wir es im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes auf dem gegenwarti-
gen Niveau konstant. Demzufolge erhéht sich das ladenhandelsrele-
vante Nachfragevolumen fir periodischen Bedarf in der Samtgemein-
de bis 2025/2026 um voraussichtlich ca. +9,8 % auf jahrlich 37,1 Mio.
Euro.

In der Standortgemeinde Neuenkirchen (Marktzonen 1a-c) rechnen
wir mit einem &hnlichen Anstieg auf kunftig etwa 16,6 Mio. Euro p. a.
Knapp 6 %-Punkte der Steigerung entfallen auf steigende Pro-Kopf-
Ausgaben fir periodischen Bedarf, die jedoch wie vorstehend geschil-
dert Uberwiegend durch Preissteigerung hervorgerufen werden (kurz-
fristig 2023/2024 sogar ausschlieBlich durch Preissteigerung). Knapp
4 %-Punkte der Steigerung gehen auf Einwohnerwachstum zurick,
das auch Uber 2025/2026 hinaus noch anhalten dirfte, da die einge-
leiteten Baulandentwicklungen bis dahin nicht abgeschlossen sind
und entsprechend auch nur teilweise auf die Einwohnerentwicklung
bis 2025/2026 angerechnet wurden.

Das Einwohnerwachstum kann kurzfristig reale Nachfrageriickgange
ausgleichen (die Ausgabensteigerung durfte in 2023 etwas unter der
Preissteigerung liegen) und mittelfristig einen leicht wachsenden
Markt fur periodischen Bedarf begriinden.

Der erweiterte Aldi-Discountmarkt ebenso wie der benachbart geplan-
te Vollsortimenter treten insoweit in einen mittel- bis langerfristig wach-
senden Markt ein: Sowohl der eigene Zielumsatz als auch die Um-
satzerwartungen des umgebenden Nahversorgungsnetzes steigen auf
Basis einer wachsenden Nachfrageplattform langerfristig an und ent-
sprechend werden vorhabenbedingte Verdrangungseffekte im Zeit-
ablauf je nach Intensitat reduziert oder auch Uberkompensiert.

3.4 Regionaler Wettbewerb

Neben dem vorhandenen Nahversorgungsnetz in Neuenkirchen und
in den Mitgliedsgemeinden Merzen und Voltlage stehen auch umge-
bende Zentralorte im Wettbewerb zur geplanten Erweiterung des Aldi-
Discounters. Dies insoweit trotz der recht groBen Distanzen auch des-
halb, weil Aldi als einziger Lebensmitteldiscounter innerhalb der Samt-
gemeinde keinen Systemwettbewerbern gegenibersteht. Standorte
fur konkurrierende Discounter sind Furstenau (Aldi, Lidl), Ankum (Aldi,
Lidl), das Mittelzentrum Bramsche (Aldi, Lidl, nachgeordnet weitere),
Mettingen (Aldi, Lidl, Netto) und Recke (Aldi, Lidl, Netto). Wester-
kappeln ist nur indirekt anfahrbar und tritt als Wettbewerbsstandort zu-
ruck.

Die fuhrenden Discountmérkte der umgebenden Zentralorte zeigen
sich dabei bereits mehrheitlich erweitert und modernisiert bzw. nach
aktuellen Gesichtspunkten neu errichtet und soweit objektseitig attrak-
tiver als Aldi in Neuenkirchen vor seiner Modernisierung. Sie sind zu-
dem vielfach ebenfalls in Verbundstandorte mit Lebensmittel-Vollsorti-
mentern, teilweise auch Drogerieméarkten und weiteren Fachmarkten
sowie in Innenstadtlagen eingebettet, die den Haushalten eine umfas-
sende Bedarfsdeckung ermdglichen.

Diesbezulglich bertcksichtigen wir in Neuenkirchen vorwegnehmend
die parallel geplante Ansiedlung eines zusétzlichen Lebensmittel-Voll-
sortimenters mit ca. 1.800 gm Zielverkaufsflache benachbart zum Aldi-
Markt. Dieser wird mit lokalen (d. h. ortsansassigen und bereits vor
Ort einkaufenden Kunden) den unmodernisierten Aldi-Discounter zwar
zunéchst belasten, diesem jedoch auch hinzugewonnenen Umland-
kunden zuflihren, so dass fiir Aldi mit einem positiven Gesamteffekt zu
rechnen ist. Eine entsprechende Umsatzsteigerung fur Aldi ist in der
Auswirkungsanalyse fur den geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter
im Bereich des B-Plans Nr. 37 vom 29.7.2022 prognostiziert und wird
hier bertcksichtigt.
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Umsatzabgaben an den umgebenden Zentralorten betreffen dort vor-
wiegend Discounter und ggf. ihre Verbundpartner und werden durch
eine weitere Reduzierung von Kaufkraftabflissen aus der Samtge-
meinde heraus hervorgerufen. Eine bedeutendere Umorientierung auf
Neukirchen kann durch den benachbart zu Aldi geplanten Lebensmit-
tel-Vollsortimenter bewirkt werden.

Innerhalb der Samtgemeinde Neuenkirchen sind alle Betriebe, die auf
ihrer vollstandigen Verkaufsflache oder auf Teilflachen Artikel des peri-
odischen Bedarfs verkaufen, erhoben und einer Leistungsbewertung
unterzogen worden. In den umgebenden Zentralorten sind nur die
Standorte erfasst, die in nennenswertem Umfang von Kunden aus der
Samtgemeinde aufgesucht werden. Hinzu kommen nachrichtlich zwei
kleinere Nahversorger in den zugewandten Ortsteilen Ueffeln und
Hemke des benachbarten Mittelzentrums Bramsche, welche auf An-
fahrtrouten nach Bramsche (B 218, K 102/L 77) liegen. Sie dienen
zwar primar der Lokalversorgung, kénnen jedoch auch von zufélligen
Durchfahrtkunden aus der Samtgemeinde aufgesucht werden und
sind daher in der Auswirkungsanalyse inkludiert. Siehe zum regiona-
len Wettbewerb die Karte Seite 27 zu Einzugsgebiet und Wettbewerb
sowie die nachstehende tabellarische Ubersicht.

3.4.1 Wettbewerb in der SG Neuenkirchen

—  Standortgemeinde Neuenkirchen
(Marktzonen 1a-c, ca. 4.600 Einwohner)
Der gewachsene Ortskern mit seiner abschnittsweise verdichte-
ten Bebauung hat fir nahversorgungsrelevanten Handel keine
nennenswerte Bedeutung mehr. Dort sind noch jeweils ein Back-
shop, ein Fleischer sowie der Shop eines Kaffeerdsters prasent,
jeweils mit erganzender Gastronomie/Ausschank versehen.

) bulwiengesa

Die Gesamtverkaufsflache fir periodischen Bedarf belauft sich
auf lediglich rund 180 gm. Dass die zugehorigen Betriebe eine
Gesamtverkaufsflache von etwa 1.000 gm erreichen, ist dem
Landkaufhaus ,Abings Griner Markt“ geschuldet, in dem auf ei-
ner Teilflaiche Heimtierfutter angeboten wirde. Abings Griner
Markt, die beiden benachbarten Gartnereien/Pflanzenmérkte
Schwertmann und Holtheide sowie zwei Fachgeschéfte fur Fahr-
réder und Haushaltswaren/Uhren/Schmuck bilden nérdlich der
Kirche um die LindenstraBe noch ein gewisses Handelscluster
aus, das jedoch weitestgehend auf Nonfoods basiert und nicht im
Wettbewerb zum Aldi Lebensmittel-Discounter steht, eher im Ge-
genteil: Dieser kann nach seiner Attraktivierung auch zur Stéar-
kung des gesamten Ortszentrum beitragen und diesem uberért-
lich zu mehr Geltung und Kundenaufkommen verhelfen. Diese
Reichweite benétigen die Fachgeschéfte, die allein aus der
Standortgemeinde Neuenkirchen wirtschaftlich nicht dauerhaft
Uberlebensfahig waren.

Die Nahversorgung in Neuenkirchen konzentriert sich gegenwér-
tig (inkl. dem geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter im Bereich
des BPI. Nr. 37) mit einer Verkaufsflache von rd. 4.450 gm fir pe-
riodischen Bedarf auf den Lagebereich Bramscher StraBe mit al-
lein 4.270 gm VKF.

Ausgesprochene Systemwettbewerber sind nicht vorhanden. Aldi
ist der einzige Lebensmitteldiscounter in der Samtgemeinde.
Partiell im Wettbewerb stehen die am Standort vorhandenen Le-
bensmittel- und Getrdnkeméarkte (Combi, Getranke Hoffmann,
vorwegnehmend unterstellt Edeka-Planung) und nochmals nach-
rangiger der ubrige Fachhandel fir periodischen Bedarf.

6 Weitere Sortimente sind Reitsport, Eisenwaren, Haus- und Gartenbedarf, Spielwaren, Be-

rufsbekleidung, Services fur Gartengerdte und Fahrrader, angeschlossen ist ein Schreib-
waren-/Birobedarfs-Shop.
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Wettbewerbsiibersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf*

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitdten, Umsétze

Zone/
Lagecode

Teilraum/Standortbereich

Neuenkirchen Bramscher StraBe 1
Neuenkirchen gewachsener Ortskern 1
> ZVB Neuenkirchen 1
3> Gemeinde Neuenkirchen 1
Gemeinde Voltlage 2a
Gemeinde Merzen (ZVB) 2b
3 Samtgemeinde Neuenkirchen 1-2

Ausgewihlte konkurrierende Umland-Standorte:

Recke ZVB Ortskern inkl. Bereich
Verfarths Hof (Edeka/Aldi/Rossmann)
Recke Bereich VogteistraBe

Mettingen ZVB Ortskern inkl. Bereich
Geschw.-VoB-StraBe (Edeka)
Mettingen LM-Markte Streulagen

Bramsche ZVB Innenstadt
inkl. Bereich Maschstr. (Action)
Bramsche Bereich B218/Engter Str.

Bramsche - Hemke

Bramsche OT Ueffeln

Ankum ZVB Ortskern

Ankum Bereich Lingener StraBe

Furstenau Bereich B 214

VKF

gesamt*®

am
5.400

1.000
6.400
6.400

500
2.900

9.800

6.550

1.550
4.900

4.500
4.400

10.100

450
350
2.550
5.900

8.550

VKF

Periodischer
Bedarf**

am
4.270

180
4.450
4.450

450
1.900

6.800

5.000

1.450
3.800

3.200
3.000

7.000

450
350
1.950
3.700

6.400

Raum-

leistung**

Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a.

3.864

5.556
3.933
3.933
4.222
3.474

3.824

5.980

5.655
6.605

4.625
5.400

5.229

6.000
4.857
6.513
4.730

4.984

Umsatz

Periodischer
Bedarf**

16.500

1.000
17.500
17.500

1.900

6.600

26.000

29.900

8.200
25.100

14.800
16.200

36.600

2.700
1.700
12.700
17.500

31.900

* Gesamtverkaufsflache aller Betriebe, die zumindest auf Teilflichen Sortimente des periodischen Bedarfs anbieten
** Verkaufsflache, Raumleistung und Umsatz flir Sortimente des periodischen Bedarfs

Wesentliche Anbieter

Combi, Aldi, Getrédnke Hoffmann, Postenbdrse
Planung Edeka Neuansiedlung berticksichtigt

Lebensmittelnandwerk/Kleinhandel/Abings Griiner Markt

Nah & Frisch
Combi, Lebensmittelhandwerk, Kleinhandel,
Landhandel/Getrankemarkt, Sonderposten

Edeka, Aldi + Rossmann Neubauten, Netto, Getranke
Partner, Lebensmittelhandwerk/Kleinhandel, Postenbdrse
Lidl, Trink & Spare Getrankemarkt

Edeka erweitert, Lidl, Rossmann, Lebensmittelhandwerk/
Kleinhandel

K+K, Netto, Aldi Neubau, Action, Raiffeisen Getréanke
K+K (Verlagerungsplanung), Rossmann, Lebensmittel-
handwerk/Kleinhandel, Parflimerie, Action

Famila, Aldi Neubau, Postenbérse, Der Griine Laden/
Penny, Getréanke Hoffmann, Fressnapf

NP

lhre Kette, Hofladen

Lidl, dm, Lebensmittelhandwerk/Kleinhandel

Edeka, Aldi, Getranke Hoffmann, Postenbdrse,

Der Griine Laden, Kowaliki Polski

Aue-Center: Edeka, Rossmann, Fressnapf, Action/ Aldi,
Getrankehaus/ K+K, Lidl, Postenbdrse
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Wettbewerbsstandorte (Auswahl)

Combi Supermarkt in Merzen: Ahnlicher Marktauftritt Voltlage: Nahversorger und Dorfgemeinschaftshaus Bramsche: Aldi-Neubau und Postenbérse benachbart
und sogar etwas groBer als das Pendant im Zentralen zu Famila SB-Warenhaus
Ort Neuenkirchen

Met{ingen, Innenstadtrand: Lidl |sconr Recke: Moderne Méarkte von Aldi und Rossmann Mettingen, Innenstadtrand:

mit ausgesetzten Wohnungen im Verbund in Innenstadtrandlage Neu errichteter Aldi-Discounter mit aktuellem Markt-
auftritt

Fotos: © bulwiengesa AG
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Auf etwa 4.450 gm VKF durften unter Einschluss des geplanten
Edeka-Vollsortimenters etwa 17,5 Mio. Euro p. a. flr periodischen
Bedarf umgesetzt werden, davon mit 16,5 Mio. Euro der weitaus
gréBte Teil am Lagebereich Bramscher StraBe (B-Plane 26, 37 in
Aufstellung, 38 in Aufstellung) Die durchschnittlich Auslastung
von 3.933 Euro/gm wird u. a. durch die Wettbewerbsintensivie-
rung nach Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters sowie
strukturell durch den groBziigigen Getrankefachmarkt gedrickt.
Hervorzuheben ist, dass die gesamte Nahversorgung Neuenkir-
chens im Versorgungskern im Sinne eines Zentralen Versor-
gungsbereiches angesiedelt ist — nennenswerte dezentrale Streu-
lagen im Gemeindegebiet bestehen nicht.

Mit knapp 1,0 gm VKF/Einwohner flr periodischen Bedarf liegt
die Verkaufsflachenausstattung in Neuenkirchen Gber dem bun-
desweiten Durchschnitt, (nach bulwiengesa-Erhebungen um ca.
0,6 gm/Einwohner), jedoch in einem flr landliche Zentralorte mit
zurechenbarem landlichen Einzugsgebiet tblichen Umfang.

Zum Vergleich: Auf Basis der Samtgemeinde (10.315 Einwohner)
bestehen unter Einschluss des geplanten Lebensmittel-Vollsorti-
menters in der Ausgangslage rd. 6.800 gm VKF flr periodischen
Bedarf (0,66 gm/Einw.), welche nur gering Uber dem Bundes-
durchschnitt liegen. Allerdings formulierte die Auswirkungsanaly-
se fur den im BPI. Nr. 37 geplanten Vollsortimenter ein Marktaus-
trittsrisiko fir den am Standort befindlichen &lteren Supermarkt
mit entsprechend maoglicher (teilweiser) Umnutzung fir Nonfood-
Sortimente, sodass die Gesamtverkaufsflache flr periodischen
Bedarf ggf. auch bis zu ca. 1.100 gm niedriger liegen kann.

Die Zentralitat fir periodischen Bedarf ist mit einem Indexwert
von 116 entsprechend in Neuenkirchen leicht positiv ausgepragt’.

Eine positive Zentralitat ist fir einen Zentralen Ort mit Umlandver-
sorgungsfunktion allerdings auch einzufordern. Hier besteht vor
Ansiedlung eines zusétzlichen Lebensmittelmarktes mit einem In-
dex von lediglich 81 (s. Auswirkungsanalyse bulwiengesa AG
vom 29.7.2022, S. 30) aufgrund der bisher deutlich veralteten An-
gebotsstruktur ein erhebliches Leistungsdefizit.

Auf Basis der Samtgemeinde ergibt sich in der Ausgangslage
inkl. Berlcksichtigung des geplanten Lebensmittel-Vollsortimen-
ters ein Gesamtumsatzpotenzial von 26 Mio. Euro p. a. Gemes-
sen am Gesamtnachfragevolumen von 33,7 Mio. Euro p. a.
errechnet sich auf Samtgemeindebasis eine Zentralitat von rd.
77 Indexpunkten fir periodischen Bedarf: sie steht weiterhin fir
erhebliche Nachfrageabfliisse in die umgebenden Zentralorte.

3.4.2 Umlandwettbewerb

Mitgliedsgemeinde Voltlage (Marktzone 2a, rd. 1.800 Einwohner):
Die einwohnerschwéachste Mitgliedsgemeinde tragt, unterstitzt
durch ihre relativ abgesetzte Lage im Raum, eine lokale Grund-
versorgung in Form eines recht modernen kleineren Lebensmit-
tel-SB-Marktes in Ortskernlage im Standortverbund mit dem Dorf-
gemeinschaftshaus. Benachbart agiert ein ambitioniert gefuhrter
regionaler Brotbacker. Die Gesamtverkaufsflache fur periodi-
schen Bedarf durfte etwa 450 gm erreichen; das Umsatzpotenzial
schéatzen wir auf knapp 2 Mio. Euro p. a. Diese Angebotsstruktur
konkurriert nur abgeschwécht mit dem zu erweiternden Aldi-Dis-
counter. Fur ergadnzende Eink&ufe bei Discountern orientieren
sich die Haushalte in Voltlage ohnehin auswaérts.

7 Berechnet: Umsatz/Nachfrage x 100, hier: 17,5 Mio. Euro/15,1 Mio. Euro x 100 = 116 (ge-
rundet).

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765 Seite 34



Auswirkungsanalyse — Erweiterung Aldi-Discountmarkt, Bramscher Strake 7, 49586 Neuenkirchen

) bulwiengesa

Mitgliedsgemeinde Merzen (Marktzone 2b, rd. 3.900 Einwohner):
Die Einwohnerbasis in Merzen reicht fast an die des Grundzen-
trums Neuenkirchen heran. Zuséatzlich beglinstig durch eine recht
verkehrsgunstige Lage an der B 218 konnten sich in Merzen da-
her durchaus differenzierte Angebotsstrukturen entwickeln, die in
begrenztem Umfang auch Uberdrtlich ausstrahlen. Der verdichtet
bebaute Ortskern kann im Bereich HauptstraBe/Kirche/Wester-
holter StraBe sogar als faktischer zentraler Versorgungsbereich
qualifiziert werden. Der vormalige NP Lebensmittelmarkt in der
Westerholter StraBe wurde zwar aufgegeben und durch einen
Sonderpostenmarkt ersetzt; der stattdessen im Jahre 2015 eroff-
nete Combi Lebensmittelmarkt am Standort Alte HeerstraBe (ca.
1.400 gm VKEF inkl. Backshop) kann dem Ortskern mit einer fuB3-
laufigen Distanz von rund 300 Metern — getrennt durch Schule
und Sportanlagen — jedoch noch zugerechnet werden. Dieser Le-
bensmittelmarkt mit etwa der gleichen Dimensionierung wie sein
Pendant in Neuenkirchen wird durch Fachhandel (Lebensmittel-
handwerk, Bio-Lebensmittel) sowie Teilsortimente flir Getrénke
und Zoobedarf eines Landhandels sowie des Sonderpostenmark-
tes erganzt. Auch diese Angebotsstruktur konkurriert nur wenig
mit dem Aldi-Discountmarkt, der jedoch dazu beitragt, Kunden
aus Merzen in Neuenkirchen zu binden.

Die Gesamtverkaufsflache flur Sortimente des periodischen Be-
darfs in Merzen durfte sich auf etwa 1.900 gm belaufen; das Um-
satzpotenzial wird auf rund 6,6 Mio. Euro p. a. geschétzt.

3.4.3 Wettbewerb im weiteren Umland

Sudlich der Gemeinde Neuenkirchen liegen die kleinstadtisch
verdichteten Grundzentren Recke (ca. 11.200 Einwohner) und
Mettingen (ca. 11.900 Einwohner), deren weitgehend sanierte In-
nenstadte auch stéadtebaulich eine hohe Qualitat aufweisen.
Recke ist als Stammesitz des regionalen Modefilialisten Béckmann
bedeutsam, in dessen Nachbarschaft weitere ausstrahlungsstar-
ke Fachgeschéfte ansassig sind.

Den erweiterten Ortskernen sind an den Réndern jeweils leis-
tungsféahige Nahversorgungsstandorte mit ausreichend vorgela-
gerten Stellplatzen zugeordnet.

In Recke ist am sudlichen Ortskernrand v. a. das moderne und
gut besuchte Standortcluster Edeka (ca. 2.100 gm VKF, liegt et-
was abgesetzt)/Aldi (ca. 1.250 gm VKF) und Rossmann hervor-
zuheben. Ferner agiert am nérdlichen Ortskernrand ein Netto
Discountmarkt (ca. 1.000 gm VKF). Dazu kommen im Ortskern
Kleinhandel, die Postenbdrse mit Teilflachen sowie ein Getranke-
fachmarkt. Der Ortskern Recke weist insgesamt ca. 5.000 gm
VKF filr periodischen Bedarf auf; das Umsatzpotenzial durfte
etwa 29,9 Mio. Euro p. a. erreichen. Der Ortskern Recke strahlt in
die sudliche Samtgemeinde und nach Voltlage aus.

Insbesondere fir die Mitgliedsgemeinde Volilage als Einkaufs-
alternative von Bedeutung ist die im nérdlichen Siedlungskérper
der Gemeinde Recke an der VogteistraBe gelegene Standort-
nachbarschaft aus einem modernen Lidl Discounter (ca. 1.200
gm VKF) und einem Getrankemarkt. Die Gesamtverkaufsflache
an der VogteistraBe fir periodischen Bedarf belauft sich auf ca.
1.450 gm; das Umsatzpotenzial erreicht rd. 8,2 Mio. Euro p. a.
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Mettingen ist &hnlich strukturiert wie Recke mit einem insgesamt
weitldaufigeren Ortskern und darin weniger gréBeren und mittleren
Fachgeschaften. Auch dem Mettinger Ortskern sind in dessen
Randbereichen als sogenannte ,Erganzungsstandorte“ gem. lo-
kalem Einzelhandelskonzept eine Reihe von Lebensmittelmérk-
ten zugeordnet. Hervorzuheben ist nérdlich vorgelagert ein mo-
derner und 2021/2022 erweiterter Edeka Vollsortimenter (um ca.
2.100 gm VKF).

An verkehrsorientierten innenstadtnahen Standorten agieren zu-
dem Discounter der Fa. Aldi (moderner Neubau, ca. 1.250 gm
VKF), Lidl (ca. 900 gm VKF, integriert in Wohnbebauung), Netto
(ca. 1.000 gm VKF) sowie ein alterer und wenig ausstrahlungs-
starker K+K Supermarkt (ca. 1.050 gm VKF). Eingebettet in den
historischen Ortskern agiert neben einigen Fachgeschéaften ein
moderner Rossmann-Drogeriemarkt. Ebenfalls noch in Ortskern-
nahe liegen am Bahnhof ein Raiffeisen Landhandelsmarkt mit
integriertem Getrdnkemarkt sowie benachbart zu Netto/Lidl ein
Action Aktionskaufhaus.

Alles in allem sind dem um nahegelegene Nahversorgungsstand-
orte erweiterten Ortskern in Mettingen rd. 7.000 gm VKF fir peri-
odischen Bedarf mit einem beachtlichen Umsatzpotenzial von
39,9 Mio. Euro p. a. zuzurechnen. Rund 3.800 gm bzw. etwas
mehr als 25 Mio. Euro davon entfallen auf den Ortskern im enge-
ren Sinne. Auch Mettingen strahlt durchaus in das stdliche Samt-
gemeindegebiet Neuenkirchen aus.

Die Ortskerne Recke und Mettingen sind aus der sudlichen Samt-
gemeinde, aber auch aus Voltlage und dem Kernort Neuenkir-
chen jeweils in 10 - 15 Minuten per Pkw anfahrbar.

Zugeordnetes Mittelzentrum ist das 6stlich zu Neuenkirchen be-
nachbarte Bramsche mit etwa 32.100 Einwohnern, dessen we-
sentliche Handelsstandorte aus der Gemeinde Neuenkirchen in
etwa 10-15 Pkw-Minuten erreichbar sind. Insbesondere ein Fach-
marktbereich an der B 218 Engter StraBe u. a. mit Famila SB-
Warenhaus (um ca. 4.700 gm VKF), modernem Aldi-Discount-
markt (ca. um 1.250 gm VKF) und weiteren Fachmérkten (Pos-
tenbdrse, Hagebau Baumarkt, der Grine Laden, erganzt um
Kleinhandel) zieht Zielkunden aus der Samtgemeinde Neuen-
kirchen an. Ein &stlich anschlieBendes kleineres Cluster (Penny,
Getranke Hoffmann, Fressnapf) kann eingeschrankt von dieser
Zentralitat profitieren.

Die Innenstadt Bramsche weist mit K+K (ca. 1.800 gm VKEF, Ver-
lagerungsabsicht an die nahegelegene MaschstraBBe) zwar einen
am Rand gelegenen Lebensmittel-Vollsortimenter auf, wird je-
doch aus der SG Neuenkirchen nicht zielgerichtet aufgesucht,
sondern primar fir Nonfood-Kaufe in den zahlreichen Fachge-
schéaften sowie in den Modeh&usern (v. a. in der drtlichen Filiale
des regionalen Filialisten Fa. Bockmann). Eink&ufe fir periodi-
schen Bedarf gelten v. a. dem Rossmann Drogeriemarkt sowie ei-
ner Anzahl teilweise sehr profilierter Fachgeschéafte und Betrie-
ben des Lebensmittel-Handwerks.

In der Bramscher Innenstadt dirften insgesamt um ca. 3.000 gm
VKF mit einem Umsatzpotenzial von etwa 16,2 Mio. Euro p. a. fur
periodischen Bedarf betrieben werden. Der Bereich Engter Stra-
Be (um Famila) summiert sich in diesem Sortiment auf etwa
7.000 gm mit einem Umsatz von 36,6 Mio. Euro p. a.
Nachrichtlich erwéahnt sind in den der SG Neuenkirchen zuge-
wandten Stadtteilen Ueffeln und Henke zwei lokale Nahversorger,
die jedoch trotz Lagen an oder nahe der Hauptverkehrstrager pri-
mar der lokalen Grundversorgung dienen. Auch das Ubrige de-
zentrale Nahversorgungsnetz in Bramsche durfte fir Haushalte
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aus der SG Neuenkirchen keine nennenswerte Bedeutung ha-
ben.

— Nordlich der Samtgemeinde gelegen, strahlen die Grundzentren
Ankum (ca. 7.800 Einwohner) und Furstenau (ca. 9.600 Einwoh-
ner) vor allem in die Mitgliedsgemeinde Merzen aus.

In Ankum liegen der gewachsene Ortskern (Fachgeschéfte, Lidl
ca. 1.200 gm VKF, Rossmann Drogeriemarkt um HauptstraBBe
und Aslager StraBe) und ein Standortverbund auf der Nordseite
der Ortsdurchfahrt LindenstraBe der B 214 fuBlaufig verbunden
und lediglich durch die Verkehrsachse der L 74 Loxtener StraBe
getrennt dicht beieinander. Der Lagebereich Lingener StraBe/
Alfons-Schulte-StraBe basiert auf einem Standortverbund aus
Edeka Vollsortimenter (ca. 1.800 gm VKF) und Aldi (ca. 1.000 gm
VKF), ergénzt u. a. um Getrankemarkt, Postenbérse, Der Grine
Laden (Landhandel/Zoobedarf) und einen polnischen Super-
markt.

Der Ortskern verflgt Gber rd. 1.950 gm VKEF fir periodischen Be-
darf mit einem Umsatzpotenzial von etwa 12,7 Mio. Euro p. a.;
der Bereich Lingener StraB3e Gber rund 3.700 gm VKF mit einem
Umsatzpotenzial von rd. 17,5 Mio. Euro p. a.

In Flrstenau spielt die sehr kleinteilige historisch parzellierte In-
nenstadt ortstubergreifend keine nennenswerte Rolle als zentraler
Angebotsstandort flr periodischen Bedarf, ebenso wenig ein orts-
kernnah solitar agierender Netto-Discounter der 6rtlichen Nahver-
sorgung. Uberértlich wirksame Anbieter gruppieren sich in Fiirs-
tenau v. a. um die sudlich an der Innenstadt vorbeigefuhrte B 214
FrohlkingstraBe — ParkstraBe, darin Aldi (ca. 1.000 gm VKF)/Ge-
trdnkemarkt an der ParkstraBe, Edeka (ca. 1.800 gm VKF) zzgl.
Rossmann im Fachmarktzentrum Aue-Center, K+K Vollsortimen-
ter (ca. 1.500 gm VKF) sowie Lidl Discounter (ca. 1.300 gm VKF).

Erganzt wird das Angebot fur periodischen Bedarf um Teilflachen
der Postenbdrse, des Aktionskaufhauses Action sowie eines
Fressnapf-Zoofachmarktes.

Die Gesamtverkaufsflache fir Periodischen Bedarf um die B 214
belduft sich auf beachtliche ca. 6.400 gm mit einem Umsatz-
potenzial von rd. 31,9 Mio. Euro p. a.

Firstenau ist tGber die B 214/B218 direkt mit Merzen verbunden;
uber die K 164 Neuenkirchener Damm zudem auch mit Voltlage.

—  Streuabflisse durch Mithahmekaufe sowie durch Auspendler flie-
Ben aus der Samtgemeinde Neuenkirchen zudem auch nach
Bersenbrick, in das Ubrige dezentrale Nahversorgungsnetz in
Bramsche (u. a. moderner Lidl-Discounter, Edeka), nach Wester-
kappeln, Wallenhorst sowie in das regionale Oberzentrum Osna-
brick. Sie tragen an diesen Standorten jedoch nur marginal zu
den dortigen Umséatzen bei, sodass dort durch eine Riickorientie-
rung nach Neuenkirchen keine spurbaren Auswirkungen mehr
auftreten kénnen. Daher sind diese Lagebereiche/Standorte nicht
mehr explizit in die Auswirkungsanalyse inkludiert.

Alles in allem ist die Samtgemeinde Neuenkirchen von einem leis-
tungsféhigen und Uberlegenen Netz Zentraler Orte umgeben, in den
Uberwiegend marktgerecht aufgestellte und meist auch fir Pkw-Ziel-
kunden geeignete Nahversorgungsstrukturen verflgbar sind. Discoun-
ter sind dort Uberwiegend bereits modernisiert oder geman aktuellen
Marktanspriichen neu errichtet. Vollsortimenter/Discounter-Verbund-
standorte sind — mit Ausnahme Mettingen sowie mit Abstrichen in
Furstenau — Gberall verfigbar und v. a. in Ankum, Bramsche und
Recke modern und leistungsstark aufgestellt. Drogerieméarkte sind
eingebettet in Ortskernlagen oder in Verbundstandorte in allen umge-
benden Zentralorten vertreten.
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Zudem bestehen in allen Zentralorten Synergien durch Clustereffekte
mit weiteren (Nonfood-)Verbundpartnern an Kombinationsstandorten
oder in den jeweiligen Ortskernen/Innenstadten.

In Neuenkirchen bestehen am Standort Bramscher StraBe ebenfalls
bereits Ansatze fur einen leistungsféhigen Kombinationsstandort.
Allerdings sind dessen Lebensmittelmérkte bisher veraltet bzw. unter-
dimensioniert und die Vertriebsform Drogeriemarkt ist in Neuenkirchen
(bisher) nicht verfigbar. Mit der geplanten Ansiedlung eines zusatzli-
chen marktgerecht dimensionierten Vollsortimenters und der hier un-
tersuchten Erweiterung und Modernisierung des einzigen lokalen
(Aldi-) Discountmarktes kann Neuenkirchen zum regionalen Wettbe-
werb aufschlieBen.
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4 WIRKUNGSANALYSE

41 Regionale Marktverteilung und Potenzialermittlung
— Ausgangslage

Die gegenwartigen Kaufkraftverflechtungen innerhalb der Samtge-
meinde sowie zwischen der Samtgemeinde und den wesentlichen
Wettbewerbsstandorten in der Peripherie bildet die nachstehende, auf
einem weiterentwickelten Gravitationsmodell nach Huff basierende
Kaufkraftstrom-Modellrechnung ab. Steuerungsparameter ist die Kauf-
kraftbindung in den Marktzonen des Einzugsgebietes, die ein Standort
auf sich vereinigen kann. Hieraus werden in den Zeilen die Umsétze
der Lagebereiche nebst ihrer rdumlichen Herkunft erklart und ebenso
in den Spalten die Verwendung der ladenhandelsrelevanten Nachfra-
ge in den Marktzonen des Einzugsgebietes. Soweit erforderlich, sind
Umsétze fir wesentliche Betriebe einzelbetrieblich berechnet und
nach Lagebereichen zusammengefasst dargestellt.

Parameter, die auf die durchsetzbare Kaufkraftbindung einwirken, sind
Angebotsumfang (Dimensionierung), Marktauftritt, Funktionalitat (z. B.
Stellplatzausstattung und -zuordnung, Anfahraufwand/Wegedistanzen
sowie die Einbettung in Lagecluster mit weiteren Synergie- und Ver-
bundeffekten. Die meisten der aufgefihrten Lagebereiche sind in der-
artige Cluster eingebunden — sei es als geplante Fachmarkt- und Ver-
bundstandorte oder als gewachsene Ortskern- und Innenstadtlagen
mit vielféltigen ergadnzenden Nutzungen und einer hohen stadtebauli-
chen Attraktivitat.

Am Lagebereich Bramscher StraBe in Neuenkirchen ist die parallel
zur Aldi-Erweiterung geplante Ansiedlung eines von der Edeka betrie-
benen Vollsortimenters bereits analytisch bertcksichtigt. Vgl. zu des-
sen Effekte im Detail in der Auswirkungsanalyse der bulwiengesa AG
vom 29.7.2022.

Dieser Lagebereich fiel hinsichtlich der Uberértlichen Verkehrsgunst,
seiner Anfahrbarkeit aus dem nérdlichen Samtgemeindegebiet (Orts-
kernquerung erforderlich), dem Marktauftritt der Ankerbetriebe sowie
auch hinsichtlich der bisher anspruchslosen Gestaltung der anséssi-
gen Betriebe gegenliber den meisten regionalen Einkaufsalternativen
zuruck. Daher nahmen Haushalte aus der Samtgemeinde erhéhte An-
fahraufwendungen in umgebende Zentralorte in Kauf.

Mit der zuvor bereits untersuchten geplanten Ansiedlung eines moder-
nen Vollsortimenters kann der Lagebereich aufgewertet und seine
Reichweite und Kaufkraftbindung gestarkt werden. Auf dieser Basis
kann die Nahversorgung der Gemeinde Neuenkirchen bereits eine
durchschnittliche Kaufkraftbindung von 67,7 % in den zusammenge-
fassten Marktzonen 1a-c durchsetzen. Die Werte reichen dabei von
71,0% im Kernort (Zone 1a) bis zu abgeschwéchten 61,6 % im ndrd-
lichen Gemeindegebiet (Zone 1b). Insbesondere die in den einge-
meindeten Streusiedlungen anséssigen Haushalte nutzen zum Ein-
kauf obligatorischerweise den Pkw, bundeln verstérkt ihre Eink&ufe
und suchen daher weiterhin auch alternative (Verbund-)Standorte in
der Peripherie in hdherem MaBe als Ortskernbewohner auf. Hinzu
kommen u. a. auspendlerbedingte ,technische® Abflisse, durch die
ein unvermeidbarer Sockel an Auswartskaufen erzeugt wird.

Aldi kann mit seinem Bestandsobjekt rd. 20 % der 6rtlichen Nachfrage
aus Zone 1a (Kernort) binden. Da dem Vertriebstyp Discounter im Mit-
tel etwa 40 % der Nachfrage zur Verfigung stehen, deutet sich an,
dass in diesem Segment weiterhin Rickholpotenzial besteht, wohin-
gegen es fur den Typ "Vollsortimenter" nach Umsetzung der Ansied-
lungsplanung im BPI. Nr. 37 weitgehend minimiert ist.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung fir das Einzugsgebiet Aldi Bramscher StraBe in Neuenkirchen — Ausgangslage inkl. Edeka-Planvorhaben — Periodischer Bedarf

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1a Zone 1b Zone 1c Zone 1a-c Zone 2a Zone 2b Einzugsgebiet Externer Umsatz
Neuenkirchen Neuenkirchen Neuenkirchen Flecken Voltlage Merzen Samtgemeinde Umsatz Total
Kernort Nord/Nordwest Sud Neuenkirchen Neuenkirchen
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ %
Aldi Bramscher StraBe Bestandsobjekt 2.220 20,0 197 17,5 454 15,8 2.870 19,0 610 9,9 687 5,5 4.167 12,3 533 4.700 18,1
Combi Bramscher Str. 1.798 16,2 168 15,0 402 14,0 2.368 15,7 444 7,2 449 3,6 3.261 9,7 339 3.600 13,8
Edeka Bramscher StraBe (Neuplanung) 2.774 25,0 248 22,0 603 21,0 3.625 24,0 987 16,0 1.248 10,0 5.860 17,4 1.090 6.950 26,7
Getrankemarkt Bramscher Str. 300 2,7 20 1,8 52 1,8 372 2,5 59 1,0 125 1,0 555 1,6 45 600 2,3
Ubrige Bramscher StraBBe 333 3,0 23 2,1 57 2,0 414 2,7 62 1,0 125 1,0 600 1,8 50 650 2,5
Ubriger Bereich Bramscher Str. inkl. Edeka 5.205 46,9 459 40,8 1.114 38,8 6.778 44,9 1.551 25,2 1.948 15,6 10.277 30,5 1.523 11.800 454
Neuenkirchen gewachsener Ortskern 449 4.1 37 3,3 86 3,0 573 3,8 154 2,5 223 1,8 950 2,8 50 1.000 3,8
Y ZVB Neuenkirchen 7.874 71,0 694 61,6 1.654 57,6 10.221 67,7 2.316 37,6 2.857 229 15.394 45,6 2.106 17.500 67,3
3 Gemeinde Neuenkirchen 7.874 71,0 694 61,6 1.654 57,6 10.221 67,7 2.316 37,6 2.857 22,9 15.394 45,6 2.106 17.500 67,3
Gemeinde Voltlage 178 1,6 36 3,2 23 0,8 237 1,6 1.387 22,5 119 1,0 1.743 5,2 157 1.900 7,3
Gemeinde Merzen (ZVB) 233 2,1 63 5,6 10 0,4 306 2,0 462 7,5 4.981 39,9 5.750 17,0 850 6.600 25,4
2 Samtgemeinde Neuenkirchen 8.284 74,7 793 70,4 1.687 58,8 10.764 71,3 4.166 67,6 7.957 63,7 22.886 67,8 3.114 26.000 100,0
ausgewahlte konkurrierende Umland-Standorte:
Recke ZVB Ortskern Altstadt 36 0,3 37 1,3 73 0,5 148 2,4 221 0,7 5.329 5.550
Recke ZVB Ortskern Rand Edeka + Aldi 166 1,5 9 0,8 95 3,3 270 1,8 296 4,8 37 0,3 604 1,8 23.746 24.350
Recke ZVB Ortskern 203 1,8 9 0,8 132 4,6 344 2,3 444 7,2 37 0,3 825 2,4 29.075 29.900
Recke Bereich VogteistraBe 100 0,9 5 0,4 55 1,9 159 1,1 444 7,2 56 0,5 659 2,0 7.541 8.200
Mettingen ZVB Ortskern Edeka 333 3,0 11 1,0 149 52 493 3,3 74 1,2 47 0,4 614 1,8 13.186 13.800
Mettingen ZVB Ortskern Altstadt 233 2,1 7 0,6 151 5,3 391 2,6 86 1,4 47 0,4 524 1,6 10.776 11.300
Mettingen ZVB Ortskern 566 5,1 18 1,6 300 10,5 884 59 160 2,6 94 0,8 1.138 3,4 23.962 25.100
Mettingen LM-Markte Streulagen 250 23 6 0,6 131 4,6 387 2,6 40 0,7 44 0,4 470 1,4 14.330 14.800
Bramsche ZVB Innenstadt 250 2,3 51 4,5 86 3,0 386 2,6 20 0,3 300 2,4 706 2,1 15.494 16.200
Bramsche Bereich B218/Famila 427 3,9 59 52 149 52 635 4,2 34 0,6 499 4,0 1.168 3,5 29.932 31.100
Bramsche Bereich B218/Penny 44 0,4 5 0,4 13 0,5 62 0,4 36 0,3 98 0,3 5.402 5.500
Bramsche Bereich B218/Engter Str. 472 4,3 63 5,6 162 5,7 697 4,6 34 0,6 535 4,3 1.266 3,8 35.334 36.600
Bramsche - Hemke 11 0,1 5 0,2 17 0,1 17 0,0 2.683 2.700
Bramsche OT Ueffeln 18 1,6 18 0,1 178 1,4 196 0,6 1.504 1.700
Ankum ZVB Ortskern 16 0,1 18 1,6 34 0,2 400 3,2 433 1,3 12.267 12.700
Ankum Bereich Lingener StraBe 13 0,1 18 1,6 31 0,2 599 4,8 631 1,9 16.869 17.500
Firstenau Bereich B 214 33 0,3 18 1,6 51 0,3 129 2,1 799 6,4 980 29 30.920 31.900
Erkléarte regionale Abfliisse gesamt 1.913 17,2 224 19,9 871 30,3 3.007 19,9 1.272 20,6 3.041 24,4 7.321 21,7 189.979 197.300
Diffuser Abfluss 901 8,1 109 9,7 313 10,9 1.323 8,8 729 11,8 1.486 1,9 3.538 10,5
Ausgabenvolumen 2022 11.098 100,0 1.125 100,0 2.871 100,0 15.094 100,0 6.167 100,0 12.484 100,0 33.745 100,0
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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Dennoch kann eine Umorientierung von Nachfrage, die bislang zu
auswartigen Verbundstandorten mit Discountern abflieBt, weiterhin
auch zusétzliche Umsatze fur die Ubrigen Neuenkirchener Betriebsfor-
men, darunter auch die beiden Supermarkte, erzeugen.

Zusammengenommen durchschnittlich knapp 4 % der Nachfrage, vor-
wiegend aus den ndérdlichen und nordwestlichen Streusiedlungen der
Marktzone 1b (von dort knapp 9 %), flieBen aus Neuenkirchen inner-
halb der Samtgemeinde nach Voltlage und Merzen. Etwas mehr als
3 % gehen nach Recke und rd. @ 8,5 % (dabei rd. 16 % aus der sudli-
chen Zone 1c) in das benachbarte Mettingen.

Das zwar entferntere, jedoch u. a. mit einem SB-Warenhaus gut aus-
gestattete Mittelzentrum Bramsche kann etwa 7,2 % der Nachfrage
aus der Gemeinde Neuenkirchen auf sich orientieren. Bramsche ist
zudem ein wesentlicher Zielort fir Auspendler aus Neuenkirchen.

Gegen 9 % flieBen diffus ab, v. a. in Form von Mitnahmekaufen in
Osnabrick, durch Auspendler sowie darin etwa 4 - 5 %-Punkte tech-
nisch bedingt auf Reisen.

In die Mitgliedsgemeinden Voltlage (Zone 2a) und Merzen (Zone 2b)
fallt die Ausstrahlung Neuenkirchens stark ab. Urs&chlich fur den Ab-
fall sind vor allem in Merzen eine beachtliche Eigenversorgung, die
bereits recht groBe Anfahrdistanz sowie Abflisse in umgebende Zen-
tralorte. Hier ist eine Starkung im Sinne des zentralen Versorgungs-
auftrags Neuenkirchens méglich und sinnvoll, kann jedoch aufgrund
der genannten Pramissen nur begrenzt umgesetzt werden.

— Aus dem schwdacher versorgten Voltlage kénnen in der Aus-
gangslage knapp 38 % der Nachfrage in den Zentralen Ort Neu-
enkirchen orientiert werden. 22,5 % bleiben vor Ort (Grundversor-

gung in Voltlage) und etwa 7,5 % flieBen insbesondere aus dem
nérdlichen Gemeindegebiet Voltlage in das benachbarte Merzen.
14,4 % der Nachfrage aus Voltlage kénnen Standorte in Recke
— V. a. der Ortskern und der Lidl-Discounter an der VogteistraBe —
auf sich vereinigen. Das aus Perspektive Voltlage etwas entfern-
tere Mettingen kann etwas mehr als 3 % der Nachfrage aus Volt-
lage binden. Bramsche strahlt entfernungsbedingt nur noch ge-
ringflgig in die westliche Samtgemeinde aus; die Kaufkraftbin-
dung der Bramscher Innenstadt und des Famila-Umfeldes in Volt-
lage wird auf etwa 1 % geschatzt. Knapp 2 % der Nachfrage durf-
ten aus Voltlage nach Firstenau flieBen und ca. 12 % durften dif-
fus in der weiteren Region sowie auf Reisen umgesetzt werden.

Aus dem recht gut eigenversorgten Merzen dirften gegenwartig
knapp 23 % der dortigen Nachfrage fur periodischen Bedarf in
Neuenkirchen umgesetzt werden. Damit strahlt die Nahversor-
gung des zentralen Ortes in die ndrdliche Samtgemeinde auch
nach Ansiedlung eines modernen Vollsortimenters nur abge-
schwécht aus.

Etwa 40 % der Nachfrage in Merzen wird demgegenuber vor Ort
durch die eigene Nahversorgung gebunden. Voltlage ist fir Mer-
zener Haushalte umgekehrt keine nennenswerte Versorgungs-
alternative (1 % Kaufkraftbindung in Merzen, durch Streuverflech-
tungen erzeugt). Die Lage an der regionalen Verkehrsachse
B 218 begiinstigt aus Merzen Abflisse nach Bramsche (In-
nenstadt + Engter StraBe um knapp 7 %), nach Flrstenau (um
ca. 6 %) sowie Uber die K 111 und L 70 auch nach Ankum an die
dort verkehrsgunstig gelegenen Angebotscluster (zusammenge-
nommen ca. 8 %). Mettingen und Recke sind fur Haushalte aus
Merzen hingegen distanzbedingt keine nennenswerten Einkaufs-
alternativen.
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Auch aus Merzen durften rund 12 % der Nachfrage fur periodi-
schen Bedarf diffus in die Region abflieBen bzw. auf Reisen aus-
gegeben werden.

Umgekehrt erwirtschaftet die in der Gemeinde Neuenkirchen ansassi-
ge Nahversorgung etwa 22,9 Mio. Euro von insgesamt ca. 26,0 Mio.
Euro Umsatz mit Kunden aus der Samtgemeinde. Diese tragen damit
rd. 88 % zum Gesamtumsatz bei — vice versa haben derzeit vermut-
lich nur ca. 12 % der derzeitigen Kunden in Neuenkirchens Nahver-
sorgung ihren Wohnsitz auBerhalb der Samtgemeinde, welche gleich-
zeitig auch der grundzentrale Kongruenzraum fir Neuenkirchen ist.
Das Kongruenzgebot lasst bis max. 30 % auswaértiger Kunden zu, die
hier auch nach der Ansiedlung eines zusatzlichen Vollsortimenter bei
Weitem nicht ausgeschopft werden. Urséchlich ist vor allem der Um-
stand, dass die den Ortskern durchziehenden Hauptverkehrstréager
L 70 und K 102 wenig uberregionale Bedeutung haben und Neuen-
kirchen nach Ansiedlung eines modernen Vollsortimenters zum Ange-
botsumfang der umgebenden Zentralorte zwar aufschlieBen kann,
diese jedoch weiterhin — letztlich auch aufgrund einer wesentlich gré-
Beren Einwohnerbasis — hinsichtlich des Betriebstypenspektrums ei-
nen Angebotsvorsprung vorweisen konnen.

4.2 Potenzialermittlung fir Neuenkirchen
— Gegenwartsbetrachtung

Zusammengefasst verbleibt weiterhin ein kleinerer Teil der im Samtge-
meindegebiet ansassigen Nachfrage vor Ort, als dies bei einer markt-
gerecht ausgebauten Angebotslandschaft méglich ware. Die Schwa-
che betrifft dabei das Grundzentrum Neuenkirchen, nicht die ver-
gleichsweise angemessen grundversorgten Mitgliedsgemeinden Volt-
lage und Merzen, deren Nahversorgung durch das Angebot im Zentra-
len Ort nicht gefahrdet werden soll.

Unter Berulcksichtigung der Tragfahigkeit, der Eigenversorgung in
den Mitgliedsgemeinden und den umgebenden Einkaufsalternativen
kénnen folgende Kaufkraftbindungsquoten als realistische Zielquoten
im Grundzentrum avisiert werden:

— Kaufkraftbindung in der MG Neuenkirchen (Zone 1a-c):

Aktuell rd. 68 % = Zielbindung etwa 70 %;

Nach der zuvor untersuchten und hier bereits bericksichtigten
Ansiedlung eines weiteren Vollsortimenters reduzierten sich die
Potenzialspielrdume bereits deutlich. Die Zielbindung kann per-
spektivisch auf Werte um ca. 75 % heraufgesetzt werden, wenn
nach Realisierung des Einwohnerwachstums die in Neuenkirchen
bisher knappe Tragfahigkeit flr einen Drogeriemarkt verbessert
werden kann.

—  Kaufkraftbindung in der MG Voltlage (Zone 2a):
Aktuell knapp 38 % = Zielbindung ca. 40 - 45 %;
Auch hier kann ggf. eine Anhebung auf GréBenordnungen >45 %
avisiert werden, wenn sich in Neuenkirchen ein Drogeriemarkt als
ausreichend tragfahig erweisen sollte.

—  Kaufkraftbindung in der MG Merzen (Zone 2b):
Aktuell knapp 23 % = Zielbindung ca. 25 - 30 %;

Die nachfolgende Zielumsatzermittlung und Auswirkungsanalyse fur
den erweiterten Aldi-Discountmarkt ermittelt und bewertet dessen
Tragfahigkeit, seinen erwartbaren Beitrag zu einer angemessenen
Kaufkraftbindung in Neuenkirchen sowie seine Auswirkungen auf das
umgebende Wettbewerbsnetz zunéchst fir einen simulierten Markt-
eintritt in der Gegenwart, der in einem zweiten Schritt unter Berlck-
sichtigung des erwarteten Einwohner- und Nachfragewachstums fur
periodischen Bedarf mittelfristig in die Zukunft fortgeschrieben wird.
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Berlicksichtigt wurde, dass der benachbart geplante zusatzliche Voll-
sortimenter realisiert und dessen Hauptwettbewerber Combi am Markt
verbleibt, wenngleich die Abwagung der Auswirkungen des geplanten
Vollsortimenters (s. Auswirkungsanalyse der bulwiengesa hierzu vom
29.7.2022) auch eine SchlieBung des Combi-Marktes und eine Um-
nutzung seiner Flache ins Kalkil nimmt. In diesem Falle wirden des-
sen bis dato getatigten Umséatze vom Ubrigen Nahversorgungsnetz
Ubernommen und dessen Umsatz und Netzauslastung insoweit ent-
sprechend erhéht. Das weitere Untersuchungsszenario geht jedoch
u.a. auch im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes davon aus, dass
Combi gleichwohl am Markt verbleibt. Den Kunden an der Bramscher
StraBe stinden somit zwei im Wettbewerb zueinander liegende Su-
permarkte/Vollsortimenter direkt benachbart zur Verfligung, was sich
auf die Standortattraktivitdt entsprechend positiv auswirken und wo-
von auch Aldi profitieren durfte.

4.3 Zielumsatzermittlung erweiterter Aldi-Discountmarkt und
Priifung Kongruenzgebot — Gegenwartsbetrachtung

Wir untersuchen den Markteintritt eines auf rd. 1.200 gm VKF erwei-
terten Aldi-Discountmarktes nebst modernisiertem AuBendesign. Das
Vorhaben ist wie eingangs dargelegt somit marktgerecht gestaltet,
verfugt Uber weiterhin ausreichende Stellplatzkapazitaten und kann
durch einen Standortverbund mit den vorhandenen um einen gemein-
sam nutzbaren Stellplatzbereich gruppierten Fachmarkten (Combi,
Getranke Hoffmann, Postenbérse, Modeshop) sowie den Uber einen
Grundstiickstbergang erreichbaren geplanten benachbarten (Edeka-)
Lebensmittel-Vollsortimenter von Verbundeffekten mit den umgeben-
den Fachmarkten profitieren.

) bulwiengesa

Aldi baut mit der Erweiterung sein Sortiment nicht aus, wenngleich
mdglicherweise einige Aktionsartikel lAnger im Markt verbleiben kén-
nen als bisher. Jedoch werden der AuBenauftritt und die Beleuchtung/
Belichtung sowie das Raumgefihl im erweiterten Markt attraktiviert,
indem zudem weitere Verkehrswege durch eine aufgelockerte Rega-
lierung geschaffen werden. Ferner stehen vielen Artikeln groBere
Standflachen im Markt zur Verfigung, was die Wahrscheinlichkeit von
Impulskaufen heraufsetzt. Insoweit kann auch bei bestehendem Sorti-
ment ein positiver Umsatzeffekt erzielt werden. Nicht fir eine Auswir-
kungsanalyse, jedoch betriebswirtschaftlich relevant sind zudem eine
erhdhte Energieeffizienz und eine reduzierte Lagerhaltung, was letzt-
lich die Bewirtschaftungskosten des Marktes senki.

Aldi profitiert zunéchst auch im Bestandsobjekt per Saldo von einer
Standortattraktivierung infolge der Ansiedlung des auf dem sudlich be-
nachbarten Grundstuck geplanten Lebensmittel-Vollsortimenters. Die-
ser fuhrt jedoch bei lokalen Kunden, die bereits am Standort einkau-
fen, auch zu einer Umorientierung aus den vorhandenen Lebensmit-
telméarkten dorthin. Dem ist, wenngleich im Vergleich zu Combi nur ab-
geschwéacht, auch der Aldi-Discountmarkt ausgesetzt. Die Auswir-
kungsanalyse zur Ansiedlung des Vollsortimenters vom 29.7.2022 be-
ricksichtigt diesen Effekt. Diese Umsatzabgabe kann reduziert wer-
den, indem auch Aldi seinen Markt modernisiert und das vertriebliche
Gefélle zum neuen Vollsortimenter damit beseitigt.

Ferner besteht die Mdglichkeit, die bereits durch den zusétzlichen
Vollsortimenter eingeleitete Umorientierung bisher aus der Samtge-
meinde in benachbarte Zentralorte abflieBender Nachfrage nochmals
etwas zu intensivieren, indem auch Kunden, die bisher primér umge-
bende Discounter aufsuchten, mit der Modernisierung nach Neuenkir-
chen umgelenkt werden kénnen.
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Dieses noch verbleibende Umorientierungspotenzial ist allerdings be-
grenzt. Nachrangiger intensiviert wird ferner das interne Wettbewerbs-
verhéltnis zum weiterhin ,in die Jahre gekommenen® Combi-Super-
markt sowie nochmals abgeschwacht zur Nahversorgung in Voltlage
und Merzen. Hierbei handelt es sich zwar nicht um Systemwettbewer-
ber zu einem Aldi-Discounter, jedoch wird durch dessen Modernisie-
rung der gesamte Verbundstandort Bramscher StraBe aufgewertet -
mithin profitieren auch die ansassigen Markte von umgelenkten Kauf-
kraftstromen und diese Synergieeffekte belasten ebenfalls das umge-
bende Nahversorgungsnetz, was durch das Rechenmodell angemes-
sen berucksichtigt wird.

Da lokale Kunden aus dem Kernort Neuenkirchen (Zone 1a) bereits
recht gut auf Aldi orientiert sind und insgesamt weniger auswérts ein-
kaufen, kann die Modernisierung deren Kaufkraftbindung (KKB) nur
noch recht geringfugig erhéhen (von 20 % auf kiunftig 22 %). Dieser
Wert ist fir einen einzelnen Discountmarkt bereits in der Ausgangs-
lage relativ hoch und erklart sich aus einer Alleinstellung des Aldi-
Marktes als einziger o6rtlicher Discounter.

Kunden aus den eingemeindeten Vororten (Zonen 1b und 1c) sowie
aus Voltlage und Merzen (Zonen 2a und 2b) kénnen durch eine weite-
re Standortaufwertung relativ starker auf den Standort Bramscher
StraBe orientiert werden, da aus diesen Zonen jeweils gréBere rick-
holbare Nachfrageanteile in die Peripherie abflieBen.

Das Gefalle der Kaufkraftbindung des Aldi-Marktes in das weitere Ein-
zugsgebiet schwéacht sich dadurch nach seiner Erweiterung ab, bleibt
jedoch im Grundsatz erhalten. Vor allem im entfernten Merzen (Zone
2b) bleibt die aus Neuenkirchen durchsetzbare Kaufkraftbindung wei-
terhin sehr begrenzt.

Errechnet kinftig ca. 19,6 % (bisher 17,5 %) in Zone 1b (Nordteil) und
kinftig 19,0 % (bisher knapp 16 %) in Zone 1c (Sidteil Neuenkir-
chens) dirfte der modernisierte Aldi-Discountmarkt binden kénnen.
Daraus resultiert aus der Gemeinde Neuenkirchen (Zonen 1a-c) eine
durchschnittl. Kaufkraftbindung KKB von 21,2 % bzw. eine Umsatzer-
wartung von 3,2 Mio. Euro p. a. fur den modernisierten Aldi-Markt.

In Voltlage (KKB errechnet 12,1 %, zuvor 9,9 %) und Merzen (KKB er-
rechnet 7,2 %, zuvor 5,5 %) féllt die Ausstrahlung dagegen auch wei-
terhin noch deutlich ab. Dampfend wirken weiterhin die dortige Eigen-
versorgung (v. a. in Merzen), Anfahrdistanzen nebst Notwendigkeit ei-
ner Fahrt durch den Ortskern in Neuenkirchen sowie umgebende Ein-
kaufsalternativen. Die Orientierung in die Peripherie kann wie ein-
gangs beschrieben geschwécht, jedoch nicht aufgehoben werden.

Rund 4,8 Mio. Euro p. a. dirfte der erweiterte Aldi-Discountmarkt de-
mentsprechend mit Kunden aus der Samtgemeinde erwirtschaften
kénnen. Weitere rund 0,6 Mio. Euro diirften externe Streukunden bei-
tragen, verteilt im Wesentlichen auf zufallige Durchgangskunden so-
wie auf Berufseinpendler mit Wohnsitz auBBerhalb der Samtgemeinde.

Daraus resultiert zu gegenwartigen Nachfragebedingungen eine Ziel-
umsatzerwartung von rund 5,45 Mio. Euro p. a. im periodischen Be-
darf. Der externe Umsatzanteil (0,6 Mio. Euro) bewegt sich darin mit
11 % deutlich innerhalb der Vorgaben des raumordnerischen Kongru-
enzgebotes, welches bis max. 30 % Umsatzanteil mit Kunden von au-
Berhalb des Kongruenzraumes zulasst (LROP Kap. 2.3 Ziff. 03 Satz 1
und Saiz 5).

Das Kongruenzgebot kann somit vom erweiterten Aldi-Discountmarkt
sicher eingehalten werden.
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Zuvor ermittelten wir im Rahmen der Auswirkungsanalyse fir den be-
nachbart geplanten Lebensmittel-Vollsortimenter vom 29.7.2022 und
unter Verrechnung mit internen Verdrangungswirkungen bereits fir
das Aldi-Bestandsobjekt eine zu erwartende Umsatzsteigerung per
Saldo um +5 %. Grund hierfir ist, dass durch den zusétzlichen Voll-
sortimenter die Reichweite und Marktdurchdringung des gesamten
Lagebereiches Bramscher StraBe verbessert werden kann.

Der hierdurch bereits erhéhte Aldi-Umsatz geht mit 4,7 Mio. Euro als
Basis in die Ausgangslage der Auswirkungsanalyse zur Aldi-Erweite-
rung ein®. Die geplante Modernisierung und Erweiterung des Aldi-
Marktes fuhrt auf dieser Basis insoweit zu einer nochmaligen Umsatz-
erhbhung um +16 % bzw. um rd. +750 Tsd. Euro p. a. auf nunmehr
5,45 Mio. Euro p. a.

Die Umsatzmehrung (insgesamt also +21 %, davon +16 % durch die
hier untersuchte Aldi-Modernisierung herbeigefihrt, +5 % zuvor be-
reits als "Nebeneffekt" der zuséatzlichen Ansiedlung des Vollsortimen-
ters ermittelt) liegt deutlich unterhalb der Flachenerweiterung um rund
+50 % von ca. 800 gm auf kunftig ca. 1.200 gm VKF. Eine unterpro-
portionale Umsatzzunahme ist jedoch insbesondere bei der Erweite-
rung von Discountern immanent, weil sich bei ihnen das angebotene
Sortiment nicht dndert, sondern dieses — von vereinzelten Ausnahmen
abgesehen — im gesamten Ladennetz standardisiert vorgehalten wird.
Hier besteht ein wesentlicher Unterschied zum Typus Vollsortimenter,
dessen Erweiterung stets auch mit einer Sortimentsvertiefung verbun-
den ist.

8  Allerdings ist nicht der Umsatzbetrag in diese Auswirkungsanalyse iibernommen worden,

sondern die Kaufkraftbindung des Aldi-Marktes unter Berlcksichtigung der Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters. Die Umsatzbetrdge aller Nahversorger und entsprechend
auch des untersuchten Aldi-Marktes haben sich nach Auslieferung der Auswirkungsanalyse
vom 29.7.2022 erhéht, weil die Nachfrage im Einzugsgebiet aktualisiert und mit Datenstand
2022 neu berechnet worden ist. Die Umséatze aller Marktteilnehmer werden anhand der je-
weiligen Kaufkraftbindung ermittelt. Sie verandern sich entsprechend, wenn die Nachfrage-
plattform, auf welche die Kaufkraftbindungsquote angewendet wird, aktualisiert wird.
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Der betriebswirtschaftliche Nutzen der MaBnahme liegt insoweit auch
nicht nur in der Generierung zusétzlicher Marktanteile und Umsétze,
sondern wie bereits erwdhnt insbesondere auch in einer Absenkung
der Bewirtschaftungskosten.

Rund 15 - 20 % des Umsatzes tragen in Aldi-Discountmérkten wech-
selnde Nonfood Aktionsartikel aus einem breiten Sortimentsspektrum
bei, welche hier mit etwa 1,2 Mio. Euro p. a. bzw. einem Umsatzanteil
von etwa 18 % bewertet sind. Ihr Umsatz erhéht sich ndherungsweise
proportional zum Umsatz im Kernsortiment, der Mehrumsatz fiir Non-
foods diirfte daher ca. +150 - 200 Tsd. Euro p. a. ausmachen. Dieser
Betrag streut Uber ein breites Sortimentsspektrum und wird deshalb
so stark verwédssert, dass zu den Nonfoods sortimentsspezifische
Auswirkungsanalysen zumindest bei der Erweiterung bereits beste-
hender Mérkte regelméBig entbehrlich sind: Von dieser GréBenord-
nung, die insgesamt dem Niveau eines kleineren Fachgeschéftes ent-
spricht, gehen ublicherweise keine raumbedeutsamen Auswirkungen
aus.

Nonfood-Aktionsartikel nehmen etwa 10 % der Verkaufsflache eines
Marktes ein (hier: ca. 120 gm von 1.200 gm Gesamt-VKF). Da es sich
hierbei Uberwiegend um schnell drehende und im Vergleich zum Le-
bensmittelsortiment hoherpreisige Produkte handelt, generieren sie
eine héhere Flachenproduktivitat als das Kernsortiment.
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Zielumsatzschatzung erweiterter Aldi-Discounter - Datengrundlage 2022

Zone  Einwohner Ausgaben- Kaufkraft-  Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach ...
%
Kern-/
Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a.  Herkunft Rand-
sortiment
1a 3.392 11.098 22,0 2.441 44,8
1b 337 1.125 19,6 221 4,0
1c 876 2.871 19,0 544 10,0
1a-c 4.605 15.094 21,2 3.206 58,8
2a 1.811 6.167 12,1 745 13,7
2b 3.899 12.484 7,2 893 16,4
EZG 10.315 33.745 14,4 4.844 88,9
plus externer Zufluss 606 11,1
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 5.450 100,0 82,0
zzgl. Gebrauchsgiiter 1.200 18,0
Gesamtumsatz p. a. 6.650 100,0
ST TdeJI[Enusrzt;. a. Verka:f;ﬂéche Euquoa/:mk\e/isKtll:";g a.
Periodischer Bedarf 5.450 1.080 5.046
Gebrauchsgter 1.200 120 9.997
Gesamtprojekt 6.650 1.200 5.541

Quelle: bulwiengesa/ Berechnungen bulwiengesa AG
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Alles in allem ergibt sich bei vergleichsweise guter Nachfrage-
abschépfung ein Zielumsatzpotenzial von etwa 6,65 Mio. Euro p. a.
bei einem Markteintritt zu gegenwértigen Nachfragebedingungen
(Stand 2022).

Bezogen auf eine Gesamtverkaufsflache von 1.200 gm ermittelt sich
daraus eine Zielauslastung von kurzfristig 5.541 Euro/gm. Sie liegt auf
allgemeinem Marktniveau, jedoch etwa -11 % unter einschlagigen
Benchmarks der Aldi Nord flr niedersachsische Markte®.

Eine Absenkung ist durch den Standort im relativ einwohnerschwa-
chen landlichen Raum, einen relativ groBen Nachfrageanteil auB3er-
halb der Standortgemeinde sowie die BezugsgréBe 1.200 gm zu er-
klaren (der Vergleichswert basiert auf o 941 gm/Markt, also -22 %
VKF zum geplanten Objekt). Entgegenzuhalten ist die Alleinstellung
des Aldi-Marktes als einziger Discounter der Samtgemeinde, welche
mit einer erhdhten Kaufkraftbindung von 22 % fur Aldi in Zone 1a al-
lerdings analytisch bereits bertcksichtigt ist.

Auf Sicht besteht unter Berlcksichtigung des zu erwartenden Einwoh-
ner- und Nachfragewachstums im Marktgebiet (s. Kap. 3.3.3) durch-
aus eine steigende Umsatz- und Auslastungsperspektive.

9 Zum Vergleich:

Aldi Nord in Niedersachsen: 6.235 Euro/qm bei o ca. 941 gm VKF je Markt
Quelle: TradeDimensions 2022 flr 2021
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4.4 Vorhabeninduzierte Verdrangungswirkungen
und Prifung des Beeintrachtigungsverbotes

441 Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden prufen wir gemaB Beeintrachtigungsverbot des LROP
2017 Kap. 2.3 Ziff. 08 die Auswirkungen des Vorhabens auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung und auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum. Relevante Auswirkungen ge-
hen im Regelfall von einer Umlenkung lokaler und regionaler Kauf-
kraftstrome aus, die an Wettbewerbsstandorten zu Umsatz- und Fre-
quenzabzlgen fihren und diese entsprechend belasten.

Fallt diese Belastung ,mehr als unwesentlich aus®, entsteht ein Risiko
fir negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen, na-
mentlich

— ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fort-
schreitende Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reich-
weitenrickgang);

— Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten (Leer-
standsbildung, Angebotsverluste oder -verflachung);

— Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von
Planungen sowie die Gefahrdung stadtebaulicher Entwicklungs-
und Sanierungsziele;

— eine Verschlechterung des Zugangs der Bevdlkerung zu wohnort-
naher Nahversorgung.

) bulwiengesa

Basis fur die quantitative Berechnung projektinduzierter Umverteilun-
gen ist der modellanalytisch-rechnerisch simulierte Markteintritt des
Planvorhabens in das Kaufkraftstrom-Modell der Ausgangssituation
und damit die Ableitung der Marktverteilungsrechnung fiir die Progno-
sesituation fir das vorhabenrelevante Kernsortiment "Periodischer
Bedarf".

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einord-
nung und Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemaR den
relevanten stadtebaulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien
.wesentliche“ oder gar ,schadigende“ Wirkungen (z. B. dauerhafte
Frequenz- und Umsatzverluste, welche in irreversible Betriebsaufga-
ben, Leerstandsbildung, Angebot- und Funktionseinschrankungen
munden), auf einer MaBgeblichkeitsschwelle von rund 10 %. Dieser
Schwellenwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft
der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wurttemberg mit FOrde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg erstellten Lang-
zeitstudie.

Aus den Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass sich
fir innenstadtrelevante Sortimente erhebliche negative stadtebauliche
Folgen bei einer Umsatzumverteilung zwischen 10 % und 20 % ablei-
ten lassen. Jedoch wurde ergénzt, dass die Auswirkungen durch Ein-
zelfallprifungen zu verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu
Ubertragen sind.

10 vgl. Deutsches Seminar filr Stadtebau und Wirtschaft im Deutschen Verband fiir Wohnungs-
wesen, Stadtebau und Raumordnung e. V., DSSW Studie (2016): Langzeitwirkungen grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe, S. 6/184 oder Kurzfassung; S. 12 sowie GMA (1997): Aus-
wirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im
Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg
mit Férderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg, Ludwigsburg, S. 41
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So hat das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil vom 01.02.2010
festgestellt, dass bereits eine Verdrangung von -7,9 % bis -8,8 % des
Ausgangsumsatzes in dem betroffenen Warenbereich zu einer stadte-
baulich nachhaltigen Beeintréachtigung der Funktionsféhigkeit eines
zentralen Versorgungsbereiches fuhren kann, wenn dieser schon er-
heblich ,vorgeschéadigt” ist'. Dieses Urteil zeigt auf, dass es nicht
moglich ist, formelhaft auf bekannte Kennzahlen aus der Rechtspre-
chung zurickzugreifen, sondern es mussen die konkreten Besonder-
heiten des Sachverhaltes in die Betrachtung einbezogen werden. Je
nach konkreter Situation kénnen demnach auch schon unter oder ggf.
erst deutlich tber der 10 %-Schwelle Strukturschadigungen angenom-
men werden.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umvertei-
lungswirkungen berucksichtigen wir im konkreten Fall,

— dass durch die parallel zur Aldi-Erweiterung betriebene Ansied-
lungsplanung fur einen Lebensmittel-Vollsortimenter ebenfalls
Belastungen fir das umgebende Nahversorgungsnetz hervorge-
rufen werden, welche in die stadtebauliche und raumordnerische
Bewertung der durch die Aldi-Erweiterung erzeugten Effekte ein-
bezogen werden. Hierfur greifen wir auf Befunde unserer projekt-
bezogenen Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung des Lebensmit-
tel-Vollsortimenters vom 29.7.2022 zur(ick;

— dass Auswirkungen gegenuber typédhnlichem Besatz (hier: Le-
bensmittel-Discounter) tendenziell stéarker als gegeniber ty-
pundhnlichem Besatz (hier: Supermarkte, Getrankemarkte, Dro-
geriemarkte) ausfallen;

" Az.: 7A 1635/07
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dass sich die Auswirkungen mit zunehmender Distanz sowie der
Zunahme von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld ab-
schwéchen;

dass die Wettbewerbsintensitat in der Ausgangslage auf lokaler
Ebene flr Discounter schwach, fur Vollsortimenter jedoch erhéht
ausgepragt ist und die Verkaufsflaichendichte im Einzugsgebiet
mit der Ansiedlung des benachbart geplanten Lebensmittel-Voll-
sortimenters insgesamt marktibliche Werte erreicht hat;

dass keine Anzeichen vorhabenrelevanter Vorschédigungen in
den untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen
vorliegen und sich das Planvorhaben in einem integrierten Lage-
bereich befindet;

dass die Nachfrageplattform im Untersuchungsraum trotz gegen-
wartig erhdhter Preisinflation auf langere Sicht tendenziell stei-
gend sein wird, mithin Verdrdngungswirkungen im Zeitablauf re-
duziert oder auch Uberkompensiert werden kdénnen. Diese Be-
trachtung wird durch eine ergdnzende mittelfristige Projektion der
Auswirkungsanalyse vertieft.
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44.2 Verdrangungswirkungen der Aldi-Erweiterung

Grundsatzlich wird mit der Erweiterung des Aldi-Marktes an der Bram-
scher StraBe den Haushalten des Einzugsgebietes kein zuséatzlicher
Betriebstyp zur Verfligung gestellt, sondern ein bereits vorhandener
Betrieb modernisiert und attraktiviert. Dieser ist hinsichtlich Marktauf-
tritt und Dimensionierung vor dem Hintergrund des bereits verbreitet
modernisierten Wettbewerbsumfeldes im Umland bereits in die Defen-
sive geraten und kann nunmehr zu den umliegenden Wettbewerbern
aufschlieBen. Der Standort ist durch den Verbund mit Getrankemarkt/
Sonderpostenmarkt/Modeshop sowie Combi bereits Teil eines syner-
getischen Clusters, das zwar ebenfalls in seiner Wettbewerbsféahigkeit
regional zurlckgefallen ist, das jedoch durch die geplante Ansiedlung
eines modernen Lebensmittel-Vollsortimenters gestarkt wird. Die da-
raus resultierenden Effekte auf den regionalen Wettbewerb wurden in
der Vorgéngeruntersuchung zu den Auswirkungen dieses Vollsorti-
menters bereits ermittelt und bewertet.

Die Modernisierung des Aldi-Discountmarktes hat demgegeniber we-
sentlich schwéachere Umsatz- und Verdrangungseffekte zur Folge.

Insgesamt sind sowohl die lokalen als auch die Uberértlichen Auswir-
kungen der Aldi-Erweiterung geringfugig. Ein direkter Systemwettbe-
werber in der Samtgemeinde fehlt. Die an der Bramscher StraB3e vor-
handenen Mérkte geben infolge der Aldi-Aufwertung geringfliigig Um-
satze mit lokalen Kunden an den Aldi-Markt ab und partizipieren im
Gegenzug von geringfugig erhéhten Kundenzahlen aus dem Umland.
Im Saldo diirfte der benachbart geplante Edeka-Vollsortimenter davon
leicht profitieren kbnnen.

Far den &lteren Combi-Markt, der im Vergleich zum geplanten Vollsor-
timenter mit Aldi Gber gemeinsam nutzbare Stellplatze verbunden ist,
durften sich Be- und Entlastungen knapp die Waage halten, d. h.
durch die Aldi-Erweiterung durften ihm nur marginal weitere Umsétze
entzogen werden. Zusammengenommen verandert sich der Umsatz
der Ubrigen Betriebe an der Bramscher StraBe durch die Aldi-Erweite-
rung kaum. Gleiches gilt fir den Kleinhandel mit periodischem Bedarf
im gewachsenen Ortskern.

Nonfood-Anbieter in Neuenkirchen kdnnen von zusétzlich herange-
fuhrten Kunden tendenziell profitieren, allerdings ist dieser Effekt
durch die Aldi-Erweiterung ungleich schwécher als durch die Ansied-
lung des Vollsortimenters.

Uberértlich misste die Umsatzerwartung der Nahversorgung in Volt-
lage und in Merzen geringfligig um max. -2 % zurickgenommen wer-
den, weil die Orientierung dortiger Haushalte auf Neuenkirchen noch-
mals geringfugig erhéht werden kann.

Im Gbrigen Umland werden die Auswirkungen der Aldi-Erweiterung
weitgehend verwéassert und sind je Lagebereich mit berechneten
Umsatzabziigen von max. knapp -1 % (Bereich Lidl, VogteistraBe in
Recke) kaum spurbar.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765

Seite 49



Auswirkungsanalyse — Erweiterung Aldi-Discountmarkt, Bramscher Strake 7, 49586 Neuenkirchen II bu |Wiengesa

Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir das Einzugsgebiet Aldi Bramscher StraBe in Neuenkirchen — Simulation nach Aldi-Erweiterung — Periodischer Bedarf

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erkldrung der Umsatzherkunft in den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1a Zone 1b Zone 1c Zone 1a-c Zone 2a Zone 2b Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Neuenkirchen Neuenkirchen Neuenkirchen Gemeinde Voltlage Merzen Samtgemeinde Umsatz Total Verénderung
Kernort Nord/Nordwest Sud Neuenkirchen Neuenkirchen
Zonen 1-2
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Umsatz/KKB
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a./ % Tsd. Europ.a . / %
Aldi Bramscher StraBe (erweitert) 2.441 22,0 221 19,6 544 19,0 3.206 21,2 745 12,1 893 7,2 4.844 14,4 606 5.450 20,5 750 16,0
Combi Bramscher Str. 1.762 15,9 167 14,8 402 14,0 2.330 15,4 444 7,2 449 3,6 3.224 9,6 339 3.562 13,4 -38 -1,0
Edeka Bramscher StraBe (Neuplanung) 2.719 24,5 245 21,8 603 21,0 3.567 23,6 1.016 16,5 1.286 10,3 5.869 17,4 1.112 6.981 26,3 31 0,4
Getrankemarkt Bramscher Str. 297 2,7 20 1,8 52 1,8 369 2,4 60 1,0 126 1,0 554 1,6 45 600 2,3 -0,0
Ubrige Bramscher StraBe 333 3,0 23 2,1 57 2,0 414 2,7 63 1,0 126 1,0 603 1,8 50 653 2,5 3 0,5
Ubriger Bereich Bramscher Str. inkl. Edeka 5.110 46,0 455 40,4 1.114 38,8 6.679 44,3 1.583 25,7 1.988 15,9 10.250 30,4 1.546 11.796 44,4 -4 -0,0
Neuenkirchen gewachsener Ortskern 445 4,0 37 3,3 86 3,0 568 3,8 156 2,5 225 1,8 949 2,8 50 999 3,8 -1 -0,1
2 ZVB Neuenkirchen 7.997 72,1 713 63,3 1.745 60,8 10.454 69,3 2.483 40,3 3.105 24,9 16.043 47,5 2.203 18.245 68,6 745 4,3
2 Gemeinde Neuenkirchen 7.997 72,1 713 63,3 1.745 60,8 10.454 69,3 2.483 40,3 3.105 24,9 16.043 47,5 2.203 18.245 68,6 745 4,3
Gemeinde Voltlage 176 1,6 35 3,1 23 0,8 234 1,5 1.360 22,1 117 0,9 1.711 5,1 156 1.867 7,0 -33 -1,7
Gemeinde Merzen (ZVB) 231 2,1 62 55 10 0,4 303 2,0 449 7.3 4.882 39,1 5.633 16,7 842 6.474 24,4 -126 -1,9
3 Samtgemeinde Neuenkirchen 8.403 75,7 810 72,0 1.777 61,9 10.990 72,8 4.292 69,6 8.104 64,9 23.386 69,3 3.200 26.586 100,0 586 2,3
ausgewahlte konkurrierende Umland-Standorte:
Recke ZVB Ortskern Altstadt 36 0,3 34 1,2 69 0,5 141 2,3 210 0,6 5.329 5.539 -1 -0,2
Recke ZVB Ortskern Rand Edeka + Aldi 150 1,4 8 0,7 76 2,6 233 1,5 252 4.1 37 0,3 522 1,5 23.746 24.269 -81 -0,3
Recke ZVB Ortskern 186 1,7 8 0,7 109 3,8 303 2,0 392 6,4 37 0,3 732 2,2 29.075 29.807 -93 -0,3
Recke Bereich VogteistraBe 90 0,8 4 0,3 44 1,5 137 0,9 400 6,5 51 0,4 588 1,7 7.541 8.128 -72 -0,9
Mettingen ZVB Ortskern Edeka 316 2,9 10 0,9 142 4,9 468 3,1 73 1,2 46 0,4 587 1,7 13.186 13.772 -28 -0,2
Mettingen ZVB Ortskern Altstadt 221 2,0 6 0,5 143 5,0 371 2,5 85 1,4 46 0,4 501 1,5 10.776 11.277 -23 -0,2
Mettingen ZVB Ortskern 538 4,8 16 1,4 285 9,9 839 5,6 157 2,5 92 0,7 1.088 3,2 23.962 25.050 -50 -0,2
Mettingen LM-Mérkte Streulagen 225 2,0 5 0,5 105 3,6 334 2,2 36 0,6 39 0,3 410 1,2 14.330 14.740 -60 -0,4
Bramsche ZVB Innenstadt 247 2,2 50 4,5 85 3,0 383 2,5 20 0,3 300 2,4 702 2,1 15.494 16.196 -4 -0,0
Bramsche Bereich B218/Famila 419 3,8 56 4,9 142 4,9 616 4,1 31 0,5 484 3,9 1.131 3,4 29.917 31.048 -52 -0,2
Bramsche Bereich B218/Penny 44 0,4 5 0,4 12 0,4 61 0,4 35 0,3 95 0,3 5.402 5.498 -2 -0,0
Bramsche Bereich B218/Engter Str. 463 4,2 60 5,3 154 5,4 677 4,5 31 0,5 519 4,2 1.226 3,6 35.319 36.545 -55 -0,1
Bramsche - Hemke 11 0,1 5 0,2 17 0,1 17 0,0 2.683 2.700
Bramsche OT Ueffeln 18 1,6 18 0,1 176 1,4 194 0,6 1.504 1.698 -2 -0,1
Ankum ZVB Ortskern 16 0,1 16 1,4 32 0,2 380 3,0 411 1,2 12.261 12.672 -28 -0,2
Ankum Bereich Lingener StraBe 13 0,1 16 1,4 30 0,2 569 4,6 599 1,8 16.853 17.451 -49 -0,3
Firstenau Bereich B 214 33 0,3 16 1,4 49 0,3 123 2,0 759 6,1 931 2,8 30.889 31.821 -79 -0,2
Erklérte regionale Abfliisse gesamt 1.821 16,4 210 18,6 787 27,4 2.818 18,7 1.159 18,8 2.922 23,4 6.898 20,4 189.911 196.808 -492 -0,2
Diffuser Abfluss 874 7,9 106 9,4 306 10,7 1.286 8,5 716 11,6 1.458 1,7 3.461 10,3
Ausgabenvolumen 2019/2020 11.098 100,0 1.125 100,0 2.871 100,0 15.094 100,0 6.167 100,0 12.484 100,0 33.745 100,0
Quelle: bulwiengesa AG KKB = Kaufkraftbindung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; STZ = Stadtteilzentrum, OZ = Ortszentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NV = Nahversorgung, OT = Ortsteil, VB = Verflechtungsbereich, SO = Sonderstandort
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Zusammengefasst verteilen sich die durch rund 0,75 Mio. Euro Mehr-
umsatz ausgel6ste Verdrdngung wie folgt:

—  Ubriger Ortskern Neuenkirchen:
Saldiert nahezu ausgeglichen (errechnet -0,1 % Umsatzabzug);

—  Voltlage und Merzen:
Zusammengefasst -0,03 bzw. -0,13 Mio. Euro p. a. bzw. ca.
-1,7 %/ -1,9 %;

— Betrachtete Lagebereiche in umgebenden Zentralorten:
Zusammengefasst -0,5 Mio. Euro bzw. je Lagebereich -0,0 bis
bis- 0,9 %;

— Diffuse Umverteilung in der weiteren Region: knapp -0,1 Mio.
Euro p. a., verursacht v. a. durch reduzierte diffuse Abfllisse von
Auspendlern aus der SG Neuenkirchen, einer Steigerung diffuser
Zuflisse aus Einpendlern nach Neuenkirchen mit Wohnsitz au-
Berhalb der Samtgemeinde sowie durch zusatzlich gewonnene
Zufallskunden

Die Auswirkungen der Aldi-Erweiterung an den jeweiligen Lageberei-
chen kénnen aufgrund der Geringfligigkeit vernachlassigt werden und
bewegen sich durchweg unterhalb abwagungsrelevanter GréBenord-
nungen.

Projektinduzierte Risiken auf die Funktions- und Entwicklungsféhigkeit
zentraler Standorte und Zentraler Orte sowie auf den wohnortnahen
Zugang der Bevdlkerung zu Nahversorgung bestehen dadurch nicht.

Mittelfristig ist in der SG Neuenkirchen mit einer Zunahme des Nach-
fragevolumens um nominal knapp 10 % zu rechnen (vgl. Kap. 3.3.3) ,
von denen etwa 4 %-Punkte auf Einwohnerwachstum und knapp 6 %-
Punkte auf eine Steigerung der Pro-Kopf-Ausgaben fir periodischen
Bedarf zurtickzufuhren sind. Letztere sind zumindest bis ca. 2024 vor-
wiegend durch eine erhb6hte Preisinflation induziert. Jedoch selbst
wenn im Worst Case das Wachstum der Pro-Kopf-Ausgaben lediglich
die Preissteigerung kompensieren wirde, kann durch die steigende
Einwohnerplattform mit einem realen Marktwachstum gerechnet wer-
den, das mit +4 % im Betrag etwa doppelt so hoch ausféllt wie die ma-
ximal berechneten Verdrangungsquoten mit etwa -2 %, so dass diese
bereits kurzfristig Gberkompensiert werden kénnen.

Das Vorhaben tritt insoweit in einen perspektivisch wachsenden Markt
ein und die ohnehin niedrigen Verdrangungswirkungen kénnen bereits
kurzfristig wieder ausgeglichen werden.
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443 Auswirkungen auf Kaufkraftbindung und Zentralitat des
Grundzentrums Neuenkirchen

Die Kaufkraftbindung des Grundzentrums Neuenkirchen wirde durch
die Erweiterung und Modernisierung des Aldi-Marktes nochmals leicht
ausgebaut werden koénnen (vgl. Tabelle Kaufkraftstrom-Modellrech-
nung nach Aldi-Erweiterung sowie Ziel-KKB in Kap. 4.4.2):

—  Eigen-Kaufkraftbindung in der MG Neuenkirchen (Zone 1a-c):
Ausgangslage ca. 67,7 % = nach Aldi-Erweiterung ca. 69,3 %;
Ermittelte Ziel-Kaufkraftbindung liegt um 70 %.

—  Kaufkraftbindung in der MG Voltlage (Zone 2a):
Ausgangslage ca. 37,6 % = nach Aldi-Erweiterung ca. 40,3 %;
Ermittelte Ziel-Kaufkraftbindung liegt zwischen 40 - 45 %.

—  Kaufkraftbindung in der MG Merzen (Zone 2b):
Ausgangslage ca. 22,9 % = nach Aldi-Erweiterung ca. 24,9 %.
Ermittelte Ziel-Kaufkraftbindung liegt zwischen 25 - 30 %.

Die Aldi-Erweiterung schopft die Tragfahigkeitsreserven fir Neuenkir-
chen insoweit nicht aus. Wie bereits in Kap. 4.4.2 dargelegt, steht das
Grundzentrum Neuenkirchen an der Schwelle zur Tragfahigkeit fur ei-
nen bisher nicht vorhandenen Drogeriemarkt, durch den weitere Bin-
dungsreserven aktiviert werden kénnten.

Der Gesamtumsatz fur periodischen Bedarf im Grundzentrum Neuen-
kirchen belauft sich nach Markteintritt des erweiterten Aldi-Discounters
voraussichtlich (und zu gegenwaértigen Nachfragebedingungen) auf
etwa 18,25 Mio. Euro p. a (+0,75 Mio. Euro p. a.). Der Zentralitats-
index far das Grundzentrum Neuenkirchen steigt um 5 %-Punkte von

) bulwiengesa

derzeit 116 auf 121'2. Die Aldi-Erweiterung stérkt insoweit den Lage-
bereich Bramscher StraBe, das Ortszentrum und den Zentralen Ort
Neuenkirchen, nimmt jedoch andererseits nur wenig Einfluss auf die
regionalen Kaufkraftverflechtungen und das zentraldrtliche Gefuge.

Nachstehende Ubersicht fasst die wesentlichen Eckdaten zum Einzel-
handel mit periodischem Bedarf im Grundzentrum Neuenkirchen vor
und nach Aldi-Erweiterung zusammen. Fir die Ausgangslage berlck-
sichtigen wir bereits den geplanten Vollsortimenter im Bpl. Nr. 37.

Aldi wird gegenwartig auf 800 gm VKF betrieben, davon entfallen rund
90 % der VKF (720 gm) auf den periodischen Bedarf (Kernsortiment).
Geplant ist eine Erweiterung um 400 gm VKF auf kinftig 1.200 gm
VKEF, darin wiederum etwa 90 % bzw. 1.080 gm auf den periodischen
Bedarf entfallend. Etwa 360 gm VKF fir periodischen Bedarf treten
somit hinzu.

Eckdaten zum Grundzentrum Neuenkirchen vor und nach Projektumsetzung

Kernsortiment: Periodischer Bedarf
VKF dto. je Nachfra- Umsatz Zentralitat

Einwohner gevolumen (Index)
p. a. p. a.
gm am Mio. Euro  Mio. Euro

Ausgangslage
(inkl. geplantem
Vollsortimenter im BPI. 37) 4.450 0,97 15,09 17,50 116
.. nhach Aldi-Erweiterung 4.810 1,04 15,09 18,25 121
Verédnderung 360 0,08 0,75 5

12 Berechnet: Umsatz/Nachfrage x 100, hier: 18,25 Mio. Euro nach Aldi-Erweiterung/ 15,1 Mio.
Euro x 100 = 121 (gerundet)
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5 GESAMTERGEBNIS

Untersuchungsgegenstand und Planungsziel

Gegenstand der vorliegenden Auswirkungsanalyse ist die Erweiterung
und Modernisierung des derzeit rd. 800 gm Verkaufsflache (VKF)
messenden Aldi-Discountmarktes am Standort Bramscher StraBe 7 im
Grundzentrum Neuenkirchen. Als Zielverkaufsflache sind rd. 1.200 gm
vorgesehen. Sie liegt etwas unterhalb der von Aldi verfolgten Stan-
dardgréBe an stadtischen Standorten und tragt dem geringeren Kun-
denaufkommen im landlichen Raum Rechnung. Die MaBnahme gilt
als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben im Sinne des LROP Nieder-
sachsen 2017 Kap. 2.3 und unterliegt den darin aufgefihrten verbind-
lichen Zielsetzungen.

Neuenkirchen versorgt als Grundzentrum die gleichnamige Samt-
gemeinde mit den weiteren Mitgliedsgemeinden Voltlage und Merzen,
die zusammen den grundzentralen Kongruenzraum bilden.

Aufgrund zunehmend veralteter Versorgungsstrukturen ist davon aus-
zugehen, dass sich die Versorgungsleistung des Grundzentrums zu-
sehends abschwacht. Eine zur Ubrigen Samtgemeinde abgewendete
Lage des Hauptversorgungszentrums am Sutdrand des Kernortes, er-
hoéhte Anfahrdistanzen im diinn besiedelten Iandlichen Raum, vorhan-
dene und durchaus schitzenswerte Eigenversorgung in den Mit-
gliedsgemeinden sowie Uberlegen ausgestattete Zentralorte in der Pe-
ripherie ddmpfen die Versorgungsleistung des Grundzentrums Neuen-
kirchen zusatzlich.

Mit der geplanten Modernisierung und Erweiterung des Aldi-Discoun-
ters kann das Objekt marktgerecht aufgestellt und langerfristig fir den
Standort gesichert werden. Sie dient zudem der Stabilisierung der
Versorgungsfunktion des Grundzentrums Neuenkirchen. Aldi ist
Teil eines Verbundstandortes mit weiteren Fachméarkten und Shops
(Combi Supermarkt, Getranke Hoffmann, Postenbdrse, Modeshop)

Fur die vorgesehene Erweiterung wird das Aldi-Grundstiick aus dem
zugehdrigen B-Plan Nr. 26 ausgekoppelt und der B-Plan Nr. 38 neu
aufgestellt.

Direkt sudlich benachbart wird parallel die Ansiedlung eines Lebens-
mittel-Vollsortimenters mit rd. 1.800 gm Ziel-Verkaufsflache im eben-
falls in Neuaufstellung begriffenen B-Plan Nr. 37 verfolgt. Diese MaB-
nahme ist nicht Gegenstand der hier vorgelegten Auswirkungsanaly-
se, sondern diesbezuglich wurde am 29.7.2022 eine eigenstandige
Auswirkungsanalyse vorgelegt. Die Auswirkungsanalyse fur die ge-
plante Aldi-Erweiterung setzt darauf auf und bericksichtigt insoweit
die parallel geplante Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters.

Lagecharakteristik; Integrations- und Konzentrationsgebot

Das Integrationsgebot gem. Kap. 2.3 Ziff. 05 sowie das Konzentra-
tionsgebot gem. Kap. 2.3 Ziff. 04 LROP Niedersachsen 2017 wurden
vorab im Rahmen der am 22. Februar 2022 sowie nach geringen re-
daktionellen Anpassungen am 28. Juli 2022 erneut durch die bulwien-
gesa AG vorgelegten Evaluierung eines zentralen Versorgungsberei-
ches fir das Grundzentrum Neuenkirchen geprift. Das Projektgrund-
stick ist demzufolge Bestandteil des derzeit faktisch vorhandenen
Versorgungskerns im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches
(ZVB) in Neuenkirchen und grenzt diesen nach Suden ab.
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Die zentralen Siedlungsgebiete der Zentralen Orte sind im gegenwaér-
tigen RROP 2004/2010 fiir den LK Osnabrick nicht dargestellt, jedoch
kann durch den Standortcharakter und die in den vergangenen Jahren
erfolgten Sondergebietsausweisungen flr die bestehenden Lebens-
mittelmarkte von einer Lage im Zentralen Ort ausgegangen werden.

Das Grundstuick ist ferner ausreichend siedlungsintegriert, wobei ein
benachbart geplantes Wohngebiet (B-Plan Nr. 35 ,Sidlich Haar-
meyers Kamp®) diese Einbindung klnftig noch erheblich verstarkt.
Etwa 2.200 Einwohner werden gegenwartig, um 2.500 Einwohner
werden mittelfristig fuBlaufig innerhalb einer 10-Minuten-Gehisochro-
ne erreicht.

Ebenso ist eine ausreichende OV-Anbindung (Regionalbus Nr. 610,
Haltestelle ,Altenheim®) in fuBlaufiger Distanz vorhanden.

Tragfdhigkeit und Auswirkungsanalyse, Kongruenzgebot und Beein-
trédchtigungsverbot

Das Vorhaben ist in der Gegenwart sowie auch vor dem Hintergrund
einer wachsenden regionalen Nachfrageplattform, welche in allen Mit-
gliedsgemeinden der SG Neuenkirchen durch Wohnbaulandentwick-
lung unterstitzt wird, ausreichend tragfahig und somit nachhaltig.

Bei kurzfristiger Umsetzung kénnen rd. 6,65 Mio. Euro p. a. (Auslas-
tung 5.541 Euro/gm) als Zielumsatz angenommen werden. Davon
entfallen rd. 5,45 Mio. Euro p. a. auf den untersuchungsrelevanten pe-
riodischen Bedarf und 1,2 Mio. Euro p. a. auf wechselnde Nonfood-
Aktionsartikel. Der erweiterungsbedingte Mehrumsatz im periodischen
Bedarf wird auf rund 0,75 Mio. Euro p. a. (+16 %) geschétzt.

Die Einhaltung des grundzentralen Kongruenzgebotes gem. Kap. 2.3
Ziff. 03 LROP Niedersachsen 2017 (s. Kap. 3.6) sowie des Beein-
trachtigungsverbotes gem. Kap. 2.3 Ziff. 08 LROP Niedersachsen
2017 (s. Kap. 3.7) werden mit der vorliegenden Auswirkungsanalyse
nachgewiesen. Das Einzugsgebiet des Vorhabens beschrankt sich auf
die Samtgemeinde und nahezu 90 % des Vorhabenumsatzes wirden
mit Kunden erwirtschaftet, die ihren Wohnsitz in der Samtgemeinde
und somit im grundzentralen Kongruenzraum Neuenkirchens haben.

Durch das Vorhaben sind innerhalb der Standortgemeinde Neuen-
kirchen keine wesentlichen Umsatzabziige bei Wettbewerbern zu er-
warten. Soweit dies durch lokale Kunden in geringem Umfang ge-
schieht, kénnen diese Abzige durch Kopplungskédufe zuséatzlich auf
Neuenkirchen orientierter Kunden n&herungsweise ausgeglichen wer-
den. Ferner steht Aldi als alleiniger Discounter im Gebiet der Samtge-
meinde nur Gberdrtlich mit gleichartigen Systemwettbewerbern in Kon-
kurrenz, wobei sich die von dort induzierten Umsatzumlenkungen auf
mehrere umgebende Zentralorte verteilen und dadurch so stark ver-
wéssert werden, dass an keinem umgebenden Standort mit mehr als
-2 % Umsatzabzug zu rechnen ist.

Die vorhabenbedingten Verdrangungswirkungen liegen insoweit unter-
halb abwéagungsrelevanter GréBenordnungen und werden im Zeit-
ablauf bereits kurzfristig durch Marktwachstum ausgeglichen. Mit
mehr als nur unwesentlichen Auswirkungen auf umgebende zentrale
Versorgungsbereiche, auf die wohnortnahe Versorgung der Bevdlke-
rung sowie auf die Funktion Zentraler Orte ist nicht zu rechnen.

Die Abwégungen zu den vergleichsweise hdheren Verdrdngungs-
wirkungen des benachbart geplanten Lebensmittel-Vollsortimenters im
Bereich des B-Plans Nr. 37 im Rahmen der hierzu vorgelegten pro-
jektbezogenen Auswirkungsanalyse vom 29.7.2022 bleiben unberihrt.
Dessen Auswirkungen werden durch die geplante Aldi-Erweiterung
andererseits nicht nennenswert verschérft.
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Zusétzliche Vorgaben des RRORP fiir den Landkreis Osnabriick

Das geltende RROP fur den LK Osnabruck 2004/Teilfortschreibung
Einzelhandel 2010 fuhrt als weitergehende Ziele zum damaligen
LROP Niedersachsen 2008 (welche durch das LROP 2017 ersetzt
worden sind) zuséatzliche eigensténdige Ziele auf. Einschlagig fir das
Planvorhaben ist eine Verkaufsflachenindikation, wonach in Grund-
zentren die Gesamtverkaufsflache fir periodischen Bedarf einen Wert
von 0,9 gm/Einwohner nicht Gberschreiten soll's. Dieser 12 Jahre alte
Schwellenwert ist allerdings statisch festgesetzt und infolgedessen als
MaBstab grundsatzlich veraltet.

Gleichwohl wirde er in Neuenkirchen nur geringfligig Uberschritten:

Gesamt-VKEF fur periodischen Bedarf Ausgangslage™: 4.450 gm

Dto. kinftig nach Aldi-Erweiterung: 4.810 gm

dto. je Einwohner gegenwartig (4.605 Einw.): 0,97 gm/Ew.
dto. je Einwohner nach Erweiterung (4.605 Einw.): 1,04 gm/Ew.
dto. je Einwohner mittelfristig (4.800 Einw.): 1,00 gm/Ew.

Allerdings steht eine Uberschreitung des Schwellenwertes einem Vor-
haben nicht zwingend entgegen, sondern es ,sind bei zukinftigen An-
siedlungsvorhaben nahergehende Aussagen zur mdglichen Uberver-
sorgung von Seiten des Investors oder der Gemeinde vorzunehmen®.

Dies sollte mit der vorgelegten Auswirkungsanalyse ausreichend ab-
gedeckt sein.

3 8. RROP 2004 Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 Ziff. 03 Satz 13

4 Darin beriicksichtigt bereits die parallel geplante Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimen-
ters im Bereich des B-Plans Nr. 37.

Fir die untersuchte Erweiterung und Modernisierung des Aldi-
Discountmarktes bestehen aus Gutachtersicht nach Prifung des Kon-
zentrationsgebotes (soweit vorlaufig mdglich), des Integrations- und
Kongruenzgebotes sowie des Beeintrachtigungsverbotes zusammen-
fassend keine Zielkonflikte.

Das Vorhaben dient der Sicherung und Starkung der zentralen Versor-
gungsfunktion des Zentralen Ortes Neuenkirchen sowie der Starkung
der Wettbewerbsfahigkeit eines wichtigen Ankerbetriebes.

Hamburg, 2. Dezember 2022
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Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
rdumliche Herkunft.
Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage 15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.
Davon stammen:

Erlduterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

Musterstadt Musterstadt Musterstadt ~Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/Marktanteil . 2% m:g: Eﬂ;g :ﬂ: ggm Qﬁgﬂﬂili”sst;%?;%%?g?t
Nord Sid gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen / + 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
Kunden + 0,9 Mio. Euro aus externen Zufliissen
Wettbewerber Tsd. Europ.a. % | Tsd. Europ. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Europ.a. % |Tsd. Euro p.a.|Tsd. Euro p. a Yo
ZVB Innenstadt (7.247 )@ (5.258) 15,0 | 12.505 21,1 2.193) 6,5 14.698 15,8 (902 ) 15.600, 16,6 Gesamtumsatz in Musterstadit
Fachmarktzentrum 8.455 435,0 6.310 18,0 | 14.765 24,9 1.687 5,0 16.452 17,7 1.949 18.401 19,6
Kleinhandel 1.208 § 50 701 20 1.909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 2,4 Gesamtumsatz in Hinterbiittel - einem
Bezirk Nord (Bestand) 16.910§) 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 38,6 réachgeordggten Z'?/Intralort ciim dIéin_dlic\r;ven
. . . . t terstadt, -
Untersuchungsprojekt - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam - oo, bt sowio Toile dos TAndli-
Bezirk Nord gesamt 16.9 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 493 4.217 12,5 33.396 35.9 2.905 Ehen Efinzugsg%bietesbversorgt. s .
. r verfugt zudem Uber eine Gewerbege-
Streulagen Sud 2.4)6 10,0 | 12.269 35,0 | 14.685 24,8 843 25 15.528 16,7 1.471 bietslage% deren Fachmarkte in begrenztgm
ZVB OTZ Siid 1.208 5,0 8.063 23,0 9.270 15,7 506 1,5 9.777 10,5 823 Umfi/rlwg auch én den né;ﬁlich?n Staﬂtbezirk
m o y von Musterstadt ausstrahlen. Immerhin 4 %
Bezirk Siid gesamt 3,24 150 | 20.332 58,0 | 23.955 0 1349 4,0 25.305 27.2 2.294 des Nachfragevolumens aus diesem Stadt-
Musterstadt gesamt 2Qy533 85,0 | 32.601 93,0 | 53.134 58.701 63,2 5.199 bezirk flieBen dorthin.
B . Durch die Randlage der Gemeinde Hinter-
Z\VB Hlntert?uttel 121 0,5 175 05 296 8.730 94 2.270 bttel im Einzugsgebiet Musterstadts emp-
GE Hinterbttel @ 0,5 1.142 9.238 99 2.962 fangt sie auch Zufliisse aus angrenzenden
. .. s R3umen, die von Musterstadt nicht mehr er-
St_reulag“en Hinterbittel 24 1.0 242 3615 39 385 reicht werden. Deshalb erscheinen die Um-
Hinterbuttel gesamt 1329 5,5 351 1,0 1.679 21.584 23,2 5.617 satze mit externen Kunden in Hinterbuttel
i recht hoch. Dies ist also kein Indiz fur eine
Kleinhandel N-ebendorf 121 0.5 e 2.820 30 180 héhere Reichweite der Gemeinde Hinterbdit-
Umsatz/KKB im EZG 21.983 91,0 | 32.952 94,0 | 54.934 83.105 89,4 10.996 (94.101) 100,0 tel, sondern tatsachlich Uberschneiden die
Abfluss nach B-Burg 242 10 175 05 417 754 08 beiden Einzugsbereiche nur nicht vollstan-
’ ’ ’ dig.
Abfluss in das EKZ 483 20 175 05 658 1,1 1.687 50 2345 25 Ei% groBes Problem raumordnerisch vorge-
Abfluss nach Fernerliefe 242 175 05 417 07 | 1687 50 104 23 gebener verflechiungsraume liegt darin,
ass gegenseitige Einzugsgebietstber-
Diffuser Abfluss ‘1;1.208 50 | 1577 45 | 2785 47 | 1856 55 M 50 \ schneidtngen benachbarter Gemeinden ig-
noriert werden. Dies entspricht selten der

Realitéat.

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell. Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf- Knapp 90 % der in Musterstadt anséssigen Gesamtumsatz in Musterstadt einschlieB-
Die Einwohner des nérdlichen Stadtgebietes verfliigen kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein- Nachfrage werden bereits im Stadtgebiet lich seines Iénd_!ichen Einzugsgebietes, in
liber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p. zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei umgesetzt - rund 85 % sind es im Bezirk dem sich der landliche Zentralort Hinter-
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben. von einer Vielzahl von Determinanten abhangig, deren Nord und 93 % im Bezirk Sud. Die Diffe- buttel sowie die kleine Gemeinde Neben-
Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund Relevanz fir die Einkaufsstattenwahl zudem in den renz erklért sich in diesem fiktiven Beispiel dorf befinden.

7,2 Mio. Euro p. a. verschiedenen Handelsbranchen unterschiedlich aus- aus nordlich vorgelagerten Konkurrenzzen- Nicht nur die Verwendung der Nachfrage
Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein gepragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Dis- tren (Gewerbegebiet Hinterblttel, EKZ), auch die Héhe und die raumliche Zusam-
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin- tanz/Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitat des jewei- die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus mensetzung der im Untersuchungsraum
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig. ligen Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung Musterstadt-Nord abziehen. Fur das in der getatigten Umsatze wird im Modell
Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfrage- der Kaufkraftbindung. Wo immer méglich, wird das Re- anschlieBenden Wirkungsanalyse in das schllssig erklart. Das Modell ist insoweit
volumens schliissig auf die in Betracht kommenden Ein- chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B. Rechenmodell einzustellende Planvorha- selbstreferentiell; beide  Perspektiven
kaufsalternativen. zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden ben ist bereits im Vorwege erkennbar: Die mussen letztlich stimmig sein.

Standorten kalibriert. Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum

mehr steigerbar - hohe lokale Verdrangung
ist zu erwarten.

© bulwiengesa AG 2022 — P2208-8765 Anhang — Seite 57





