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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR VERLAGERUNG VON FAMILA UND ANSIEDLUNG EINES FACHMARKTES
IN DAMME

Vorbemerkung

Im Marz 2021 erteilte Dr. Boermann, Bad Homburg der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, K6In, den Auftrag, die beabsichtigte Erweiterung und Modernisierung des
Famila-Marktes im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu bewerten. Im Rahmen der
Modernisierung ist eine Verlagerung auf ein an den jetzigen Standort angrenzendes Areal vor-
gesehen. Zudem soll hier ein Fachmarkt mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment an-
gesiedelt werden.

Konkret ist zu untersuchen, in welchem Umfang durch die Vorhaben Umsatzumverteilungen
gegenlber Betrieben in Damme und im Umland ausgeldst werden und ob mogliche schadliche
stadtebauliche Effekte bzw. Funktionsstérungen resultieren konnen.

Flr die Ausarbeitung des Berichtes standen der GMA u. a. Daten und Informationen des Lan-
desamtes fir Statistik Niedersachsen (LSN), des Auftraggebers sowie erganzende sekundar-
statistische Materialien aus unterschiedlichen Quellen zur Verfigung. Im Mai 2021 wurden
samtliche Betriebe mit periodischen Sortimenten in Damme aufgenommen und bewertet. Im
Umland (Neuenkirchen-Vérden, Holdorf, Steinfeld (Oldg.), Lembruch, Flecken Lemférde) wur-
den die groRten Wettbewerber (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkte) auf-
genommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden
Dokument sind sorgféltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt der Inhalte kann die GMA keine Ge-
wahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 04.10.2021
KST/aw
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l. Grundlagen

1 Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die J. Binting Beteiligungs AG betreibt seit 40 Jahren in der Achse Im Hofe einen Famila-Markt
mit einer Verkaufsflache von ca. 3.330 m2. In der Konzessionarszone sind vier Betriebe auf
einer Verkaufsflache von ca. 230 m2 vorhanden. Im 6stlichen Gebdudeteil war bis vor 2 Jahren
eine kik-Filiale integriert, welche in die Mihlenstralie verlagert wurde; die jetzige Flache steht
seither leer. Im Zuge der Neustrukturierung und des Neubaus soll die Verkaufsflache insge-
samt um ca. 980 m? erhéht werden.

Zusatzlich soll am Standort ein Fachmarkt mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment von un-
ter 800 m? Verkaufsflache angesiedelt werden, wobei es sich nach groBer Wahrscheinlichkeit
um den Sonderpreis Baumarkt handelt.

Flr den neuen Standort wird ein Bebauungsplan mit der Ausweisung als Sondergebiet aufge-
stellt. Da es sich um ein groRflachiges Vorhaben handelt, ist eine stadtebauliche und raumord-
nerische Uberpriifung erforderlich.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: !

1. Einkaufszentren,

2. grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Ein-
zelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufser in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schddliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe,
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen
Stddten, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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wirkungen insbesondere die Gliederung und die GréfSe der Stadt und ihrer Ort-
steile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.

Die Untersuchung erfolgt vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB, der
BauNVO sowie der Ziele und Grundséatze der Landes- und Regionalplanung. Hierbei sind ins-
besondere die formalen Priifkriterien gemafR Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2017 zu
bearbeiten.

3. Daten zu den Vorhaben
3.1 Allgemeine Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Seit Jahren optimieren nahezu alle wesentlichen Betreiber im Lebensmitteleinzelhandel ihre
Standortnetze, was mit einer Erweiterung der Verkaufsflache einhergeht. Die Erweiterungen
werden angestrebt, um

interne Prozesse, wie Warenlogistik, Auffullen der Regale, zu optimieren
Waren Ubersichtlicher und ansprechender zu prasentieren

ein bequemeres Einkaufen, u. a. fir gehandicapte Kunden durch niedrigere Regale, brei-
tere Gange, mehr Querungen, kiirzere Laufwege zu ermoglichen

mehr und grolRere Abstandsflachen fir Kunden, u. a. in der Kassenzone, anzubieten

NN NNN

grolRere Eingangskoffer flir einen ungehinderten Kundenlauf und einer bequemen Abgabe
von Pfandflaschen zu ermoglichen.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch demographische Faktoren beein-
flusst, wie die alter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- / Familienbilder und zuneh-
mende Unterschiede’ zwischen ldndlichen und urbanen Regionen. Auch der technologische
Wandel wirkt sich im Lebensmitteleinzelhandel aus. So fihrt der Einsatz neuer Technologien
zu standigen Optimierungsprozessen, v. a. in der Warenlogistik und in der Warenbewirtschaf-
tung. Hinsichtlich der VerkaufsflachengrolRen, Sortimente etc. sind folgende Verdnderungen
zu erwarten:

#F Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel, wer-
den weiterhin ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das beinhaltet
v. a. den Neubau (green building-Standard) und die Erweiterung der Verkaufsflache. In
Abhéangigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedliche
Grolen als zukunftsfahig angesehen.

# Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte und
zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es lange eine
Nische fur die ,Kleinen”, bieten alle Betreiber diese Sortimente an. Gleichzeitig bildete
sich der Betriebstyp des ,Biosupermarktes” heraus.

#F Strukturveranderungen werden sich durch Onlinehandel ergeben. Allerdings kon-
zentrierte sich der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fur logistikaf-

Vielfach gehoren landliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, wahrend stadtische Regionen von
Zuwanderungsgewinnen profitieren.
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fine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen). Uber den gesamten Le-
bensmittelhandel machte dies noch nicht einmal einen Umsatzanteil von 1 % aus. Aktuell
haben sich jedoch alle Handler dem Thema angenommen, wobei neben dem klassischen
Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B. K+K24, rewe.de) dem Konzept des Drive-
In-Modells tendenziell groRere Erfolgschancen in Deutschland eingerdumt werden (z. B.
K+K, Rewe, real). Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die

Marktanteile, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr engen und leistungsfa-
higen stationdren Grundversorgungsnetzes in Deutschland, verschieben werden.

3.2 Verkaufsflaichenaufteilung von Famila

Famila wird im Hauptmarkt auf einer Verkaufsfldche von ca. 2.890 m? (mit Eingang, Mall) und
ca. 440 m? Verkaufsflache im Getrankemarkt betrieben. Bedingt durch die engen Gange wer-
den warenlogistische Prozesse, so insbesondere das Auffillen der Waren, sehr erschwert.

Foto 1: _Vorkassenzone Famila Foto 2: Eingangsbereich / Blumenshop

Fotos: GMA-Aufnahme

Foto 4: Famila Warentrager

Foto 3: _ Famila innen, Gangbreite

Fotos: Aufnahmen von Bunting, Juni 2021

Die Bestandsimmobilie entspricht seit langem nicht mehr einem modernen Standard, was ins-
besondere den kleinen Eingangsbereich bzw. die Mall, die engen Gange zwischen den Waren-
tragern und die Hohe der Warentrager betrifft. Dies erschwert einen ungehinderten Kunden-
lauf sowie die Bereitstellung von genligenden Abstandsflachen, wodurch der Markt insgesamt
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sehr untbersichtlich wirkt. Hinzu kommt die Aufteilung des Marktes in den Hauptmarkt und
den Getrankemarkt, was vor Gber 40 Jahren Ublich war, seit Jahren allerdings nicht mehr Stan-
dard der Blnting-Gruppe ist.

Die Planung von Famila sieht eine Verkaufsflache von ca. 4.305 m? vor, was einer Zunahme
von ca. 980 m? entspricht. Die Erweiterung entfallt groRtenteils auf die Verkaufsflache im pe-
riodischen Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Ar-
tikel, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften). Fir die groRBere Mall bzw. den Eingangskoffer
wird eine zuséatzliche Verkaufsflache von ca. 180 m? bendtigt.

Tabelle 1: Aufteilung der Verkaufsflache von Famila (Bestand und Planung)

Verkaufsfliche in m?

et | | oo

aldo
Nahrungs- und Genussmittel 1.858 2.657 799
Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel 260 260 -
Tiernahrung 50 50 -
Zeitungen / Zeitschriften 30 30 -
periodisches Kernsortiment 2.198 2.997 799
Bekleidung, Haus- Tischwdsche, Kurzwaren, Handarbeiten, i
Wolle 160 160
Haushaltswaren, Schreibwaren 270 270 -
Elektrowaren, Autozubehor 280 278 -2
Spielwaren 200 200 -
Aperiodische Randsortimente 910 908 -2
Mall / Eingangskoffer 218 400 182
Summe Famila 3.326 4.305 979
Backer ohne Gastronomie 40 40 -
Blumenshop 115 100 -15
Shop Postagentur 45 50 5
Shop Wohnaccessoires 30 30 -
Summe Konzessionare 230 220 -10
Fachmarkt Bekleidung 270 350 80
Fachmarkt nicht zentrenrelevant - 800 800
Summe Fachmarkte 270 1.150 880

Quelle: Angaben der Firma Biinting, 06/2021.

In den Bestandsobjekten (Hauptmarkt / Getrankemarkt) entfallt eine Verkaufsflache von ca.
66 % auf Sortimente des periodischen Bedarfs, welche auf einen Anteil von ca. 70 % erweitert
wird. Im Randsortiment werden die fir einen grofen Supermarkt Gblichen Sortimente geflihrt.
Dies bezieht sich auf Bekleidung / Wasche (v. a. Strimpfe, Kleintextilien), Kurzwaren, Handar-
beiten und Wolle. Das Sortiment bei Haushaltswaren umfasst Geschirr, Glas / Porzellan / Ke-
ramik, Topfe / Pfannen. Bei Elektrowaren werden insbesondere Elektrokleingeréte (Blgelei-
sen, Toaster, Kaffeemaschinen) geflihrt. Bei Spielwaren beschrankt sich das Angebot auf sai-
sonale Artikel (z. B. Planschbecken, Sandspielzeug) und Teilsegmente, wie z. B. Puzzle, Spiele.
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Die Verkaufsflache der aperiodischen Sortimente bleibt gleich, wenngleich einzelne Sorti-
mente Uberprift und z. T. bereinigt werden. Sortimente, wie z. B. Autozubehor oder Fahrrad-
zubehor werden nicht mehr in dem Umfang wie seither prasentiert.

Eine Verkaufsflache von ca. 230 m? ist fur die Konzessionare vorgesehen, welche um 10 m?
verringert wird. In der Verkaufsflache der Backerei-Filiale ist die gastronomische Flache nicht
enthalten, diese umfasst inkl. AuRengastronomie eine Flache von ca. 100 m?. In der Verkaufs-
flache der Postagentur ist ebenfalls eine kleine Flache fir eine rein dienstleistungsbezogene
Nutzung der Postagentur enthalten.

Die Flache des Fachmarktes fur Bekleidung war durch kik belegt und steht leer. Zukinftig soll
diese etwas erweitert werden, wobei momentan kein Mieter feststeht.

3.3  Nicht zentrenrelevanter Fachmarkt

Flr den nicht zentrenrelevanten Fachmarkt ist der Filialist Sonderpreis Baumarkt vorgesehen,
welcher sich durch ein einheitliches Erscheinungsbild auszeichnet und Verkaufsflachen zwi-
schen 650 — 1.000 m? Verkaufsflache (einschl. Freiflache von ca. 100 m?) aufweist. Auf der im
Vergleich zu konventionellen Baumarkt-Wettbewerbern kleinen Verkaufsflache wird nicht das
komplette Baumarkt-Sortiment vertrieben, sondern ein begrenztes, spezialisiertes Sortiment.
Nach Angaben von Sonderpreis® verteilt sich die Verkaufsflache auf die einzelnen Sortimente
Ublicherweise wie folgt:

Tabelle 2: Verkaufsflache nach Sortimenten
Verkaufsflache,
Sortimente ca.-Angaben
o |

Holzwaren 40 5
Eisenwaren 200 25
Farben, Lacke (Malerbedarf) 90 10
Elektrowaren 40 5
Sanitarwaren 40 5
saisonal wechselnde Hauptsortimente 140 17
Hauptsortimente gesamt 545 69
Haushaltswaren (Leitern, Aufbewahrungsboxen) 45 5
Arbeitsbekleidung 15 1,5
zentrenrelevante Randsortimente gesamt 60 7
Gartenbedarf 105 13
Fahrradzubehor 10 1

Autozubehor 15 2
nicht zentrenrelevante Randsortimente 130 16
Saisonartikel, wechselnd 60 8

Quelle: Sonderpreis Beispiel-Einrichtungsplan, 06 / 2021

3 Betriebsbeschreibung Sonderposten Baumarkt, Stand: 01.07.2018
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Unter den Saisonartikeln werden saisonabhdngige Dekorationsartikel (Weihnachts-, Osterde-
koration) sowie Sommerspielzeug, Grillzubehor etc. gefiihrt. Diese Artikel sind Gberwiegend
zentrenrelevant. Allerdings ist deren Verkaufsflachenanteil mit ca. 60 m? Verkaufsflache (bei
einer durchschnittlichen BetriebsgroBe von ca. 800 m? Verkaufsflache) sehr gering. Bei den
Saison-Artikeln handelt es sich zudem um stdndig wechselnde Aktionsware, sodass nur ein
sehr geringer Umsatz in diesem Segment zu erwarten ist.

Das Kernsortiment von Sonderpreis Baumarkten ist gemal der Sortimentsliste des aktuellen
Einzelhandelskonzeptes (2021) ausschlielRlich nicht zentrenrelevant.

4, Makrostandort Damme

Damme liegt im Stden des Landkreises Vechta und ist Uber die A 1 an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz gut angeschlossen. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Lohne (Oldg.) im Nor-
den und Diepholz im Osten. Damme ist als Grundzentrum ausgewiesen und soll im Regionalen
Raumordnungsprogramm, welches momentan neu aufgestellt wird, eine mittelzentrale Teil-
funktion erhalten. Aufgrund der mittelzentralen Teilfunktion wurde ein Kongruenzraum (ape-
riodisch) fir Damme abgegrenzt, zu welchem die Neuenkirchen-Vorden, Holdorf sowie Stein-
feld (Oldg.) gehéren, wobei Holdorf und Steinfeld (Oldg.) jeweils nur zur Halfte* angerechnet
werden. Damit umfasst der Kongruenzraum dber 34.000 Einwohner.

In den letzten 5 Jahren nahmen die Einwohner in Damme zu, wobei die Zunahme Uber dem

Niveau des Landkreises Vechta lag. Unter den kreisangehdrigen Kommunen verzeichneten Ba-
kum, Neuenkirchen-Vorden und Holdorf das hochste Wachstum.

Tabelle 3: Einwohnerveranderung der Stadt Damme im Vergleich
Einwohner Veranderung 2015 / 2020
31122015 | 31122020 | abs. in %

Bakum 6.123 6.539 416 6,8
Damme 16.872 17.250 378 2,2
Dinklage 12914 13.158 244 19
Goldenstedt 9.572 9.969 397 4,1
Holdorf 6.816 7.405 589 8,6
Lohne (Oldg.) 26.060 27.259 1.199 4,6
Neuenkirchen-Vorden 8.392 8.937 545 6,5
Steinfeld (Oldg.) 9.903 10.332 429 4,3
Vechta 31.558 32.894 1.336 4,2
Visbek 9.656 9.955 299 3,1
LK Vechta 7.926.599 143.698 5.832 0,1
Niedersachsen 7.926.599 8.003.421 11.248 0,1

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Stand 30.09.2020, Basis Mikrozensus.

4 Die beiden Grundzentren und Steinfeld (Oldg.) werden zwischen Lohne (Oldg.) und Damme aufgeteilt.
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Die Zunahme der letzten Jahre resultierte aus Wanderungsgewinnen und einem Geburten-
Uberschuss. Bedingt durch die Ausweisung von Neubaugebieten wird in den nachsten 3 — 5
Jahren eine Zunahme von rd. 400 Einwohnern in Damme erwartet.

In 2020 waren in Damme 9.037 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (ohne Freiberufler
und Beamte) am Arbeitsort registriert.” Im Vergleich zum landes- und kreisweiten Durch-
schnitt verzeichnete Damme einen hohen Beschéftigtenbesatz und liegt nach Vechta und
Lohne (Oldg.) an dritter Stelle im Landkreis Vechta. Die Bedeutung als Arbeitsplatzstandort
zeigt sich in einem Einpendleriiberschuss (5.139 Einpendler, 3.779 Auspendler, + 1.414 Be-
schéftigte). Etwa 46 % der Einpendler kommen aus dem Landkreis Vechta und hier insbeson-
dere aus Neuenkirchen-Voérden (641), Holdorf (556) und Steinfeld (Oldg.) (525).Jeder vierte
Einpendler kommt aus dem Landkreis Osnabriick, wobei Einpendler aus Bohmte® (272) und
Bramsche (210) stark vertreten sind. Aus Gemeinden des Landeskreises Diepholz kommen ca.
8 % aller Einpendler (425), davon insbesondere aus Diepholz (142), Lemforde (55) und Lemb-
ruch (43).

In diesem Jahr wurde das Zentren- und Standortkonzept fortgeschrieben. Entsprechend der
faktischen Pragung wurde ein zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt” abgegrenzt, welcher
die Durchgangsachsen GrofRe StralSe und Teilbereiche der Mihlenstralle, GartenstralRe, Don-
austraRe, KolpingstraRe sowie die Achse Im Hofe bzw. den Kirchplatz umfasst. Uber die Halfte
aller Einzelhandelsbetriebe sind in diesem zentralen Versorgungsbereich lokalisiert; diese ver-
einigen eine Verkaufsflache von ca. 14.500 m? auf sich. Zu den strukturprdgenden Betrieben
mit einem periodischen Kernsortiment zahlen neben Famila der Combi Supermarkt sowie der
Drogeriemarkt Rossmann. Bezeichnend fir den Geschéftsbesatz ist eine Vielzahl an mittelgro-
Ren Betrieben mit aperiodischen Sortimenten (Einheiten zwischen ca. 300 — 400 m?), welche
sich auf Bekleidung / Wasche, Schuhe, aber auch Sportwaren und -bekleidung beziehen. GroR-
flachig sind das Fachgeschaft B. Grimme (Spielwaren, Babyausstattung, Elektrowaren) und der
Expert Elektrofachmarkt.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind die beiden Lebensmitteldiscounter Lidl
und Netto Marken-Discount, der K+K Supermarkt sowie die Posten Borse und der Hagebau-
markt mit groflachigen Einheiten vertreten. In den auRen liegenden Stadtteilen sind nur sehr
wenige kleine Einzelhandelsbetriebe, so v. a. Lebensmittelhandwerk, ansassig.

5 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2019.

6 Allerdings liegt keine weitere Aufteilung zwischen Bohmte und Hunteburg vor. Aufgrund der Nahe von

Hunteburg zu Damme ist jedoch davon auszugehen, dass der Gberwiegende Teil aus Hunteburg stammt.
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Abbildung 1: Karte zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt”
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5. Mikrostandort

Der jetzige Standort von Famila sowie der Verlagerungsstandort liegen innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches ,Innenstadt”. Famila soll stdlich vom jetzigen Bestandsgebdude
neu errichtet werden. Im jetzigen Hauptgebdude von Famila sollen die beiden Fachmarkte
integriert werden. Auch das Bestandsgebdude des Getrankemarktes wird abgerissen. Samtli-
che Parkplatze werden neu geordnet, insgesamt sind Uber 327 ebenerdige Parkplatze vorge-
sehen. Die Zu- und Abfahrt ist wie seither Uber die Ache Im Hofe und Gber die Achse Broer-
manns Hof zur LindenstralRe sowie ber die neue westliche Entlastungsstralle, welche eben-
falls in die Lindenstral3e flihrt, vorgesehen.

Foto 5: Getrankemarkt mit Parkplatzen  Foto 6: Standortumfeld
; VR g % ".-.v/»\‘ :,_‘ % "o

v N
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n. Umsetzen

Foto :

Nutzungen am Broermanns Hof  Foto 8: Gesundheitszentrum
¥ . > iy TN s . " : - .

d

Fotos: GMA-Aufnahme

Das Standortumfeld ist durch eine Mischnutzung aus Wohnen, Einzelhandel, medizinische
Praxen bzw. Gesundheitszentrum, Gastronomie (Subway) gepragt. Das Krankenhaus Sankt Eli-
sabeth befindet sich ca. 100 m entfernt vom Standort. Zu Beginn der innerstadtischen Haupt-
einkaufslage an der MihlenstraRe / LindenstraRe betragt die Entfernung ca. 150 m. Auch die
Einkaufslage in der stdlichen GroRen Stral3e ist Gber die Schubertstralle bzw. Bahnhofstralle
sehr schnell zu erreichen. Zukinftig sollen fullaufige Wegebeziehungen verbessert werden

Abbildung 2: Lageplan des Vorhabens

Quelle: Bunting AG

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR VERLAGERUNG VON FAMILA UND ANSIEDLUNG EINES FACHMARKTES G M A

IN DAMME

Il. Relevante Angebotssituation

1 Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Im Juni 2021 wurden samtliche Wettbewerber in Damme und in Holdorf (Steinfeld (Olbg.) und
Neuenkirchen-Vorden erhoben, welche Sortimente des periodischen Bedarfs fliihren (Super-
markte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkte, Getrankemarkte, Sonderpostenmarkte,
Nahversorger, Backereien, Fleischereien, Fachgeschafte, Apotheken).

2. Angebotssituation im periodischen Bedarf

2.1 Angebotssituation in Damme

In der Innenstadt sind neben Famila der Combi Supermarkt, der Drogeriemarkt Rossmann so-
wie der Lebensmitteldiscounter Aldi angebotsbestimmend. Wahrend Aldi ein modernes For-
mat aufweist, fallt die Verkaufsflache des Combi Supermarktes in der GroRen StralRe eher klein
aus. Erganzt wird das innerstadtische Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks
und einer Apotheke. Ohne Famila liegt im periodischen Bedarf eine Verkaufsflache von ca.

3.100 m? vor.
Tabelle 4: Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Damme
Standort Wettbewerber Verkaufsfliche in m?
(ca.-Werte)
Zentraler Versorgungsbereich Combi 1.000
Innenstadt Aldi 1.270
Rossmann 650
Hunteburger StraRe Lidl 1.050
LindenstralRe K+K 1.100
Vordener Stralie Netto Marken-Discount 800

GMA-Erhebung 05 / 2021. Verkaufsflache ohne Flachen der Konzessionare.

Auferhalb der Innenstadt ist in der MihlenstralRe die Posten Bdrse mit einer grof¥flachigen
Einheit lokalisiert; im periodischen Bedarf liegt eine Verkaufsflache von ca. 100 m? vor. Ein-
schlieRlich weiterer Betriebe mit Sortimenten des periodischen Bedarfs (Getrankemarkte,
Apotheke, Lebensmittelhandwerk, Tankstellenshops, Fachgeschafte) liegt eine Verkaufsflache
von ca. 4.800 m? (ohne Famila) an Standorten auRerhalb der Innenstadt vor.

Der Umsatz in den Betrieben mit periodischem Kernsortiment wird bezogen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt mit ca. 16,1 Mio. € beziffert (ohne Famila, Konzessionare). Au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wird der Umsatz mit ca. 18,0 Mio. € prognosti-
ziert.
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2.2 Angebotssituation in Neuenkirchen-Vérden

Fir die Gemeinden Neuenkirchen-Vérden wurde in 2019 ein Einzelhandelskonzept’ erarbei-
tet. In der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden ist der Ortsteil Neuenkirchen als Grundzentrum
ausgewiesen; im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde ein zentraler Versorgungsbe-
reich abgegrenzt. Dieser erstreckt sich entlang der Durchgangsachse GroRe Strafse und ist in
zwei Pole unterteilt. Zum einen bezieht sich dies auf den Standortbereich des K+K Supermark-
tes (BergstraRRe) bzw. des Lidl Discounters (HakenstralRe). Zum anderen besteht der zweite Pol
des zentralen Versorgungsbereiches in der Holdorfer Strale mit dem Verbundstandort des
grolflachigen Aldi Discounters, der Posten Borse, dem Textildiscounter kik und einer Backerei.

Abbildung 3: Karte zentraler Versorgungsbereich Neuenkirchen-Vérden
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Quelle: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Strukturpragend sind im zentralen Versorgungsbereich der K+K Supermarkt und die beiden
Discounter Lidl und Aldi. Hinzu kommen ein mittelgroBer Getrankemarkt, Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks, eine Apotheke, zwei Fachgeschafte fir Blumen und ein Fachgeschaft
flr Zeitungen / Zeitschriften, Schreibwaren, ein Hofladen sowie Tankstellen-Shops. Die Ver-
kaufsflache liegt bei ca. 4.700 m?, auf welcher ein Umsatz von ca. 16 — 17 Mio. € in den Betrie-
ben mit periodischem Kernsortiment erzielt wird.

Im Ortsteil Vérden sind wenige Einzelhandelsbetriebe entlang der Osnabricker StralRe vorhan-
den, wobei der grol¥flachige Supermarkt Combi den Magnetbetrieb darstellt. Hinzu kommen
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, ein Tankstellen-Shop sowie ein Fachgeschaft flr Floris-
tik. Insgesamt liegt eine Verkaufsflache in den Betrieben mit periodischem Kernsortiment von
ca. 1.100 m?2 vor; der Umsatz wird mit ca. 5 — 6 Mio. € prognostiziert.

Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden, 2019, CIMA.
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Tabelle 5: Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Neuenkirchen-Vor-
den
Standort Wettbewerber Verkaufsfliche in m?
(ca.-Werte)
Vorden, Osnabricker Stralle Combi 900
zentraler Versorgungsbereich K+K 1.250
Lidl 1.050
Aldi 950

GMA-Erhebung 05 / 2021. Verkaufsflache ohne Flachen der Konzessionare.
2.3 Angebotssituation in Holdorf

Das Einzelhandelskonzept® fir die Gemeinde Holdorf wurde im Jahr 2011 erstellt. Der damals
abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich erstreckte sich entlang der GroRen Stralle und um-
fasste samtliche damalige Lebensmittelmarkte einschl. des Markant Supermarktes, welcher
zwischenzeitlich aufgegeben wurde und durch Netto Marken-Discount nachgenutzt wurde.
Entsprechend der faktischen Pragung sind aktuell dem zentralen Versorgungsbereich Teilbe-
reiche der GroRen Stralle zwischen der Schulstralle und der Einmiindung Ostring zuzuordnen.
Hier sind kleinteilige Einzelhandelsbetriebe, einschl. Verbundstandort Rewe, Dienstleister so-
wie medizinische Praxen vorhanden. Im nérdlichen Bereich der GroRen StraRRe konzentrieren
sich eher gastronomische Nutzungen sowie Dienstleistungen.

Rewe besteht in einer Verbundlage mit einer Apotheke, einem Optiker und einem Fachge-
schaft fur Blumen; gegeniberliegend ist eine Tankstelle vorhanden. Neben Rewe sind zwei
Apotheken, Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie ein Blumenfachgeschaft ansassig. Au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind die Posten Bérse mit einer groRflachigen Ein-
heit sowie am Ortsausgang in Richtung Damme eine Filiale von Netto Marken-Discount ansas-
sig. Im zentralen Versorgungsbereich liegt eine Verkaufsflache in Betrieben mit periodischen
Kernsortimenten von ca. 1.800 m? und auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von ca.
1.100 m? vor. Die Umséatze werden auf c. 10 — 11 Mio. € (zentraler Versorgungsbereich) und
ca. 5—6 Mio. € (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches) geschatzt.

Tabelle 6: Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Holdorf

Verkaufsfliche in m? (ca.-Werte)

zentraler Versorgungsbereich Rewe 1.540

Dammer StralRe Netto Marken-Discount 860

GMA-Bestandsaufnahmen 05 / 2021

3. Wesentliche Wettbewerber auRerhalb des Einzugsgebietes

In Steinfeld (Oldg.) erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der GroRen Strale,
wenngleich nur wenige kleine Betriebe (Lebensmittelhandwerk, Apotheken, Blumenfachge-

Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde 49451 Holdorf, Landkreis Vechta, MR Consultings Hamburg, Stefan
Potzsch.
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schaft) mit einer Verkaufsflache von ca. 300 m? im periodischen Bedarf ansassig sind. Im Nah-
versorgungszentrum ,Grofe Stralle” sind Edeka Runnebom, Aldi Discounter, Posten Borse und
ein kik Textildiscounter lokalisiert. Im periodischen Bedarf liegt hier eine Verkaufsflache von
ca. 2.200 m? hier vor. Gerade bei den Betrieben im Verbundstandort Edeka, Aldi und Posten
Borse sind sehr leistungsstark, insgesamt wird mit den kleineren Betrieben in der Ortsmitte
der Umsatz auf ca. 16 Mio. € (periodischer Bedarf) geschatzt.

In dezentraler Lage besteht an der Dammer Stralle die Verbundlage mit einem K+K-Super-
markt, Lidl, Rossmann, Getrankehaus und Ernsting’s family. Im periodischen Bedarf summiert
sich die Verkaufsflache an diesem Standortbereich auf ca. 3.500 m2. Der Umsatz wird im peri-
odischen Bedarf auf ca. 13 — 14 Mio. € prognostiziert.

Tabelle 7: Strukturpragende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Steinfeld (Oldg.)

NVZ Grofe StraRe Edeka Runnebom 1.500
Aldi 950
FMZ Dammer Strafie K+K 1.150
Lidl 1.000
Rossmann 850

GMA-Bestandsaufnahmen 05 / 2021

Mit Blick auf die angestrebte Groflke von Famila ist einer der wesentlichen Wettbewerbsstand-
orte aulRerhalb des Einzugsgebietes das Mittelzentrum Lohne (Oldg.). Hier sind in innerstadti-
scher Lage das E-Center (ca. 4.000 m? Verkaufsflache), Rossmann und diverse kleinere Be-
triebe vorhanden. Hier wird aktuell Famila neu gebaut, wobei es sich um eine Verlagerung aus
dem Gewerbegebiet (Am Gleisbogen) handelt. Famila wird mit einer Verkaufsflache von ca.
4.500 m? in zentraler Lage neu errichtet. An diesem Standort soll ebenfalls ein dm Drogerie-
markt mit einer Verkaufsflache von ca. 700 m? errichtet werden.

In den landlichen weiteren Umlandgemeinden Lehmférde und Lehmbruch sind lediglich klei-
nere Betriebe des Lebensmittelhandwerks vorhanden.

In Hunteburg ist eine Filiale von Netto Marken-Discount (ca. 750 m? Verkaufsflache) in der
HauptstralRe lokalisiert. Hinzu kommen kleinere Betriebe, Getrankemarkte sowie ein Nahver-
sorger (Hunte Frische Markt, ca. 420 m? Verkaufsflache).
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Karte 1: Wesentliche Wettbewerber
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4, Wettbewerbssituation im Bau- und Heimwerkerbedarf

4,1 Wettbewerbssituation im Bau- und Heimwerkerbedarf in Damme

In Damme ist der grol¥flachige Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt Hagebau in der Wie-
senstraBe der dominierende Fachanbieter mit einer Verkaufsflache von Gber 4.000 m?. Auch
die Posten Borse (MihlenstralRe) fihrt dieses Sortiment (inkl. Gartenmobel) auf einer Ver-
kaufsflache® von ca. 600 m2. Hinzu kommen Fachanbieter wie Nyhues, welche Teilsortimente
des Bau- und Heimwerkerbedarfs auf einer Verkaufsflache von Giber 1.500 m? fihrt. Dieses
Sortiment wird auch als Aktionsware in den Lebensmitteldiscountern, so insbesondere bei Lidl
und bei Aldi, angeboten. Insgesamt wird in diesem Sortiment ein Umsatz von ca. 19 - 20 Mio. €
in Damme erzielt.

4.2  Wettbewerbssituation im Bau- und Heimwerkerbedarf in Neuenkirchen-Vorden und
Holdorf

Sowohl in Neuenkirchen-Voérden als auch in Holdorf sind keine Bau- und Heimwerkermarkte
vertreten. Das Angebot wird durch in beiden Grundzentren durch die Teilsortimente der Pos-
ten Borse mit jeweils groRflachigen Einheiten sowie Raiffeisenmarkten gepragt.

5. Wettbewerbssituation bei Bekleidung

5.1 Wettbewerbssituation bei Bekleidung in Damme

In Damme flihren 14 Einzelhandelsbetriebe das Sortiment Bekleidung / Wasche und vereini-
gen eine Verkaufsflache von ca. 2.750 m? auf sich, in Relation zur GréRe von Damme fllt das
Angebot umfangreich aus. Auch die Posten Borse fihrt dieses Sortiment auf einer Verkaufs-
flache von ca. 150 m2. Neben Famila fihren die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl dieses
Sortiment als sog. wochentliche Aktionsware, wobei i.d.R. sémtliche Segmente (Damen-, Her-
ren-, Kinder-, Babybekleidung) angeboten werden. Auch das Fachgeschaft Grimme fihrt Be-
kleidung fur Kinder. Bei Netto Marken-Discount, Rossmann, Combi und K+K beschrankt sich
das Angebot auf Kleintextilien und Strumpfwaren. Im unteren Preissegment sind die Textildis-
counter kik und Takko mit Einheiten von jeweils ca. 400 m? vertreten. Bezeichnend ist eine
Vielzahl an inhabergefihrten, mittelgroBen Fachgeschaften, wie z. B. Deele, Modehaus Plate,
Mode Arlinghaus. Der Umsatz (ohne Famila) liegt bei ca. 7,0 Mio. €. Insgesamt handelt es sich
um sehr leistungsfahige Betriebe, welche fast ausschlieRlich im zentralen Versorgungsbereich
»Innenstadt” liegen.

5.2 Wettbewerbssituation bei Bekleidung in Neuenkirchen-Vérden und Holdorf

Sowohl in Neuenkirchen-Vérden und Holdorf sind keine grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe
bei Bekleidung / Wasche vorhanden. In Neuenkirchen-Vorden ist der Textildiscounter kik mit
einer durchschnittlich grofSen Einheit vertreten. Die Posten Bdrse flhrt einen geringen Anteil
an Bekleidung. Aufgrund des geringen Angebotes in diesen beiden Grundzentren flielt der

Die Posten Borse ist insgesamt 1.150 m? groR.
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Uberwiegende Teil der Kaufkraft in andere Einkaufsorte, wie u. a. Damme, Bramsche, Lohne,
oder auch nach Osnabrtick ab.

In den Mittelzentren Bramsche, Lohne und Vechta sind grofflachige und leistungsfahige Mo-
dehauser, u.a. Mode Béckmann in Bramsche, Leffers in Lohne mit einem umfangreichen Sor-
timent vertreten. Im Grundzentrum Steinfeld ist das grof3flachige Modehaus Hardtke ansassig,
welche in der Region bestens etabliert ist.
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Ill.  Bewertung der raumordnerischen Ziele

1. Konzentrationsgebot

Zunachst ist zu bewerten, ob der Vorhabenstandort den Vorgaben des sog. ,Konzentrations-
gebotes” entspricht.

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.” (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 4)

Damme ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Standort befindet sich innerhalb der Innen-
stadt bzw. des zentralen Siedlungsgebietes eines Zentralen Ortes, daher ist das Konzentrati-
onsgebot erfillt.

2. Integrationsgebot

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu kldren, wie der neue Standortbereich von Famila
einzuordnen ist. Da das Kernsortiment von Famila zentrenrelevant ist, ist das Integrationsge-
bot fir Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment anzuwenden:

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot)

Diese Fldchen missen in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein. (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5, Séitze 1 und 2)

Der Standort liegt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (vgl. Karte zentraler Versor-
gungsbereich Innenstadt). Der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) liegt in direkter Nahe in der
LindenstralRe im Bereich der Achse Broermanns Hof. Eine weitere Bushaltestelle liegt in der
Muhlenstralse an der Volksbank, hier verkehren die Linien 635 und 655. Der ZOB liegt gerade
einmal 170 m entfernt vom geplanten Standort. Das Integrationsgebot wird erfillt.

3. Kongruenzgebot

Flr das Vorhaben mit seinem Angebotsschwerpunkt bei periodischen Sortimenten, d. h. zen-
trenrelevant, ist das folgende Kongruenzgebot anzuwenden:

,In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgrofsprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzent-
ralen Verflechtungsbereich gemdfS Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich lberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).”

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des VVorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufserhalb des mayfs-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.”
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3.1 Einzugsgebiet des Vorhabens und Kaufkraft

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes der Vorhaben wurden folgende Aspekte berlcksichtigt:

y 4 Projektkonzeptionen (u. a. Dimensionierung, Sortimentsstruktur)

y 4 Erreichbarkeit des Standortes fir potenzielle Kunden aus Damme und dem Umland un-
ter BerUcksichtigung verkehrlicher Bedingungen

y 4 Fahrzeitdistanz-Werten des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)

y 4 relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum.

Das Einzugsgebiet der Vorhaben umfasst insgesamt ca. 33.300 Einwohner und wird wie folgt

aufgeteilt:

#F  Zonel: Damme (Esch, Nord, Siid, West) / Ortsteile!® ca. 12.700 Einwohner
J  Zonell: Ortsteile von Damme®* ca. 4.260 Einwohner
y 4 Zone llI: Neuenkirchen-Vorden, Holdorf ca. 16.340 Einwohner

Aufgrund der weitlaufigen Siedlungsstruktur wurde die Stadt Damme differenziert in die sich
direkt um die Innenstadt erstreckenden Ortsteile und die weiter entfernt liegenden Ortsteile.
Aufgrund der Entfernung und der entsprechenden Wettbewerber wurden sowohl Neuenkir-
chen-Vorden als auch Holdorf mit zum Einzugsgebiet gerechnet. Hingegen wird Steinfeld nicht
mehr zum Einzugsgebiet gezahlt, da hier eine deutliche Ausrichtung auf den Famila Super-
markt in Lohne (Oldg.) bereits besteht und auch zukinftig auch verstarkt werden wird, zumal
der Famila-Markt in Lohne (Oldg.)schneller als im Vergleich zu Damme ertiichtigt wird. Auch
die Gemeinden am DUmmer und der Ortsteil Hunteburg (Gemeinde Bohmte) werden auf-
grund der Entfernung nicht mehr zum Einzugsgebiet gerechnet. Diese Nachfrageverflechtun-
gen werden bei der Umsatzberechnung in Form von Streuumsatzen bericksichtigt.

10 Bergfeine, Bexadde, Bokern, Dalinghausen, Clemens-August-Dorf, Greven, Glickauf, Hinnenkamp, Holte,

Ihlendorf, Neuenwald, Nordhofe, Oldorf, Ossenbeck, Osterdamme, Reselage, Rottinghausen, Sierhausen,
Wienerei, Wellenweg

H Bergmark, Borringhausen, Dimmerlohausen, Haverbeck, Hide, Kemphausen, Klinenberg, Langenteilen,

Nienhausen, Osterfeine, Rischendorf, Stidfelde, Wempermoor
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Karte 2: Einzugsgebiet
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3.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die
Kaufkraft im Jahr 2020 pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 6.112 €12, davon entfielen auf den
periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel,
Schreibwaren, Zeitschriften / Zeitungen, Schnittblumen, Tierbedarf) etwa 3.112 €. Im Bau- und
Heimwerkerbedarf lag der Pro-Kopf-Ausgabesatz bei 475 € p.a. und bei Bekleidung / Wéasche
bei 520 € p.a.

Bei der Kaufkraftberechnung ist das lokale Kaufkraftniveau zu beachten. Gemal$ der Kennziffer
von MB Research lag das Kaufkraftniveau im Jahr 2020 in Damme bei 100,6 und damit auf
dem Bundesdurchschnitt (= 100). In Neuenkirchen-Vorden (91,2) und in Holdorf (93,8) lag die
Kaufkraftkennziffer etwas unter dem Durchschnitt.

In Damme liegt im periodischen Bedarf ein Kaufkraftvolumen von ca. 53,1 Mio. € vor. Mit den
Uberdrtlichen Gemeinden des Einzugsgebietes summiert sich das Kaufkraftvolumen auf ca.
100,1 Mio. €. Das Kaufkraftvolumen im Bau- und Heimwerkerbedarf ist mit ca. 6,1 Mio. € in
Damme bzw. mit ca. 9,2 Mio. € im Umland zu beziffern. Bei Bekleidung / Wésche liegt in
Damme ein Kaufkraftvolumen von ca. 6,6 Mio. € und im Umland von ca. 7,1 Mio. € vor.

3.3  Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des voraussichtlichen Umsatzes der Vorhaben wird das Marktanteilkonzept
verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell be-
stimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den Zonen des Einzugsgebietes!®. Somit beschreibt das Mo-
dell, in welchem Ausmal? das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft an sich zu bin-
den. Zudem lasst sich anhand des Marktanteilkonzepts die perspektivische Umsatzherkunft
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsgebiets ge-
nerierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzrickgange zu. Es gibt keine Auskunft darlber, wo die Umséatze des
Vorhabens bisher gebunden wurden und wie sich diese nach der Erweiterung des Vorhabens
neu verteilen werden. Die Umsatzverluste zu Lasten von Wettbewerbern werden nach Lagen
nachfolgend ausflhrlich behandelt.

Fir den erweiterten Famila wird der Umsatz im Kernsortiment (periodischen Bedarf) mit ca.
15,4 Mio. € prognostiziert. Fir Damme (Zone 1) wird eine Kaufkraftabschopfung von ca. 22 —
23 % fir Famila angenommen. Eine hdhere Abschopfung ist kaum moglich, da periodische
Sortimente in einer Vielzahl unterschiedlicher Betriebe wie Supermarkte, Lebensmitteldis-
counter, Drogerie-, Getranke-, Sonderpostenmarkte, Lebensmittelhandwerk oder auch in

2 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente bei Apotheken.

B In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein, wie die Rahmenbedingungen am Stand-

ort, verkehrliche Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Fachgeschaften angeboten werden. Malgeblich ist auch der Anteil der Lebensmitteldiscoun-
ter'* am Lebensmittelumsatz von mittlerweile 45 %. Bedingt durch die modernen Discounter
in Damme wird die Kaufkraftabschopfung eines Supermarktes zudem eingeschrankt.

Auch in Holdorf ist ein leistungsstarker Rewe Supermarkt ansassig, sodass nicht mehr wie vor
Uber 10 Jahren Lebensmittel in sehr starkem Umfang bei Famila eingekauft werden. In Neu-
enkirchen sind die beiden leistungsstarken Discounter Aldi und Lidl sowie ein K+K Supermarkt,
welcher fir K+K einen Ublichen Umsatz generiert, vorhanden. Diese begrenzen ebenso die
Abschopfung aus Neuenkirchen. Etwas starker sind Verbraucher aus Vérden auf den Famila-
Markt ausgerichtet, wenngleich Vorden der kleinere Ortsteil der Gemeinde Neuenkirchen-

Vorden ist.
Tabelle 8: Umsatzprognose fiir Famila im Kernsortiment (periodischer Bedarf)
Daten Kaufkraft Marktanteil
in Mio. € in %

Zone |

Zone |l

Zone lll

Streuumsatz

Summe 100,1 15,5 15,5 100,0

GMA-Berechnungen 2021, leichte Rundungsdifferenzen maoglich

Der Streuumsatz wurde mit ca. 4 — 5 % angesetzt, da entsprechende Pendlerverflechtungen
bestehen und der Kauf von Lebensmitteln z. T. auf dem Arbeitsweg mit erledigt wird. Bezogen
auf die angestrebte Verkaufsflache von ca. 4.300 m? (nur Famila, ohne Konzessionare) leitet
sich ein Umsatz je m? Verkaufsflache von gut 4.000 m? € ab. Dieser Umsatz / m? Verkaufsflache
fallt fir einen Famila in dieser GrolRe hoch aus, was mit der im Vergleich zu anderen Standor-
ten nicht so starken Wettbewerbern zusammenhangt.

Fir den Sonderpreis Baumarkt wird im Kernsortiment ein Umsatz von ca. 0,9 Mio. € prognos-

tiziert.
Tabelle 9: Umsatzprognose fiir Sonderpreis Baumarkt im Kernsortiment
Daten Kaufkraft Marktanteil
in Mio. € in % in%
Zone | 6,1 8,0 0,5 53,8
Zone 2,0 5,0 0,1 11,3
Zone lll 7,2 3,0 0,2 23,8
Streuumsatz - - 0,1 11,1
Summe 15,3 5,9 0,9 100,0

GMA-Berechnungen 2021, leichte Rundungsdifferenzen maoglich

14 Quelle: Handelsdaten aktuell 2019, S. 78.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR VERLAGERUNG VON FAMILA UND ANSIEDLUNG EINES FACHMARKTES G M A

IN DAMME

EinschlieRlich eines geringen Umsatzes in den Randsortimenten, z. B. Arbeitskleidung, Haus-
haltswaren von ca. 0,1 Mio. € liegt der Umsatz bei ca. 1,0 Mio. €. Bezogen auf die angestrebte
Verkaufsflache von ca. 800 m? leitet sich in Umsatz von ca. 1.250 € ab.

Fur den Fachmarkt fir Bekleidung / Wasche mit ca. 350 m? Verkaufsflache wird der Umsatz
mit ca. 0,9 Mio. € prognostiziert. Aufgrund der Vielzahl an Wettbewerbern in Damme halten
wir eine Abschopfung der Kaufkraft nur auf einem Niveau von unter 10 % fur realistisch. Auch
Verbraucher aus Neuenkirchen-Vérden bzw. Holdorf suchen den Standort von Famila eher flr
den Kauf von Lebensmitteln als fir den Kauf von Bekleidung auf. Dementsprechend gering ist
die Kaufkraftabschopfung.

Tabelle 10:  Umsatzprognose fiir einen Fachmarkt fiir Bekleidung

Daten Kaufkraft Marktanteil
6,6 0,5

Zone | 7 51,0
Zone |l 2,2 5 0,1 12,2
Zone llI 79 3 0,2 25,8
Streuumsatz - - 0,1 11,0
Summe 16,7 5,5 0,9 100,00

GMA-Berechnungen 2021, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Hinsichtlich der angestrebten Verkaufsflache von ca. 350 m? leitet sich ein Umsatz je m? Ver-
kaufsflache von ca. 2.600 € ab, was aus der ausgepragten Wettbewerbssituation in Damme,
aber auch in weiteren zentralen Orten im Umland resultiert.

3.4 Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den landes- und regionalplanerischen Vorgaben wird
das Kongruenzgebot fir die Vorhaben wie folgt bewertet:

y 4 Das Einzugsgebiet von Famila erstreckt sich auf Damme, Neuenkirchen-Vérden und Hol-
dorf. In den periodischen Sortimenten ist nach den landesplanerischen Vorgaben der
grundzentrale Kongruenzraum, also nur die Stadt Damme, ausschlaggebend. Lediglich
30 % des Vorhabenumsatzes dirfen von aulRerhalb der Stadt Damme generiert werden.
Bei Famila werden etwa 73 % des Umsatzes mit Verbrauchern aus Damme erzielt, so-
dass das Kongruenzgebot eingehalten wird.

y 4 Das Einzugsgebiet des Sonderpreis Baumarktes und des Fachmarktes fir Bekleidung
wird identisch mit dem Einzugsgebiet von Famila sein. Da es sich um ein aperiodisches
Sortiment handelt, ist der Kongruenzraum (aperiodisch) ausschlaggebend. Dazu geho-
ren sowohl Neuenkirchen-Voérden als auch Holdorf (Anteil zu je 50 %). Lediglich ein An-
teil von ca. 9 % bzw. ca. 11 % wird mit Verbrauchern erwirtschaftet, welche nicht in
Neuenkirchen-Vorden oder Holdorf leben. Damit wird das Kongruenzgebot (aperio-
disch) fur beide Betriebstypen eingehalten.
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4, Beeintrachtigungsverbot

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Entwicklung, die Funktionsfé-
higkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrofs-
projekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden.” (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 08)

Far die Prifung des Beeintrachtigungsverbotes sind die fir das Vorhaben im Einzugsgebiet
bzw. im Umland zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln.

4.1  Wettbewerbliche Wirkungen

Zur Ermittlung der durch die Vorhaben ausgeldsten Umsatzriickgdnge kommt ein Rechenmo-
dell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff’'schen Gravitationsmodells® basiert. Im
Wesentlichen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kalib-
riert werden:

J die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengroRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Distanz zwischen den einzelnen Wettbewerbs-
standorten ergibt.

Flr die Bewertung der geplanten Famila-Erweiterung werden hinsichtlich der zu erwartenden
Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

J  Der Famila-Markt wird auf der erweiterten Verkaufsflache von ca. 4.300 m? einen Um-
satz von ca. 17,3 Mio. € erzielen, davon ca. 15,5 Mio. € im periodischen Bedarf.

#  Zubericksichtigen ist, dass es sich bei Famila um die Erweiterung eines seit Jahrzehnten
in Damme vorhandenen Marktes handelt. Das Vorhaben wird nach der geplanten Er-
weiterung ein Einzugsgebiet erschlielen, welches mit dem jetzigen Einzugsgebiet iden-
tisch ist. Auch nach der geplanten Erweiterung wird der jetzige Umsatz des Famila-
Marktes weiterhin gebunden werden.

y 4 Die Bewertung moglicher Beeintrachtigungen durch die geplante Erweiterung von Fa-
mila erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Jedoch ist fir die tatsachliche Be-
wertung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzriickgange der Bestandsumsatz zu
bertcksichtigen.

Y 4 Da sich die Zusammensetzung der Konzessiondre und deren Verkaufsflachen nicht ge-
genlber der jetzigen Situation andern, wird auch von keinem Mehrumsatz ausgegan-
gen.

Y 4 Fir den geplanten Sonderpreis Baumarkt wird der Umsatz mit ca. 1,0 Mio. € prognosti-
ziert, davon entfallen auf das Kernsortiment Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf ca. 0,9
Mio. €.

y 4 Der Umsatz flr den kleinen Fachmarkt bei Bekleidung / Wasche wird mit ca. 0,9 Mio. €
beziffert.

H Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Hein-ritz,

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Bezogen auf die geplante Erweiterung des Famila-Marktes sind die Umsatzumverteilungen in
Tabelle 11 zusammengestellt.

Tabelle 11:  Prognose der Umsatzumverteilung durch Famila im periodischen Kernsortiment

Kaufkraftbindung der bestehenden Filiale von Famila 12,5
Umverteilungen ggl. Betrieben im ZVB Damme 0,9
Umverteilungen ggl. Betrieben an sonstigen Standorten in Damme 0,7
Umverteilungen ggl. Betrieben im ZVB Neuenkirchen 0,6
Umverteilungen ggi. Betrieben im ZVB Vérden 0,1
Umverteilungen ggl. Betrieben im ZVB Holdorf 0,4
Umverteilungen ggii. Standorten auRRerhalb (Lohne (Olbg.), Steinfeld (Oldb.) 0,4
Umsatz insgesamt 15,5

GMA-Berechnungen 2021; ca.-Werte gerundet

4.2 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Um beurteilen zu kdnnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen
Betriebe stadtebauliche Effekte entstehen konnen, wird der Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung als Hinweis herangezogen®®. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der ort-
lichen Gegebenheiten sowie moglicher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiche zu bewerten. Funktionsstorungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleer-
standen zu einer Verringerung / Verschlechterung des Angebotes und der stadtebaulichen
Qualitat kommt. Malsgeblich fir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches
sind Magnetbetriebe, von deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe
profitieren. Sofern Magnetbetriebe aufgrund von hohen Umsatzriickgangen durch ein neues
Vorhaben geschlossen werden, kdnnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben.

Flr Famila leitet sich im periodischen Bedarf ein Mehrumsatz von ca. 3,0 Mio. € ab. Etwa die
Halfte der zu erwartenden Umsatzriickgdnge im periodischen Bedarf geht zu Lasten der Wett-
bewerber in Damme mit ca. 1,5 Mio. €. Hier sind leistungsfahige grofflachige Einzelhandels-
betriebe ansdssig, wobei sich die Umsatzriickgange auf die Supermaérkte und Discounter in-
nerhalb des Stadtgebietes verteilen. Bezogen auf die innerstadtischen Anbieter wird der Um-
satzriickgang mit ca. 0,8 Mio. € prognostiziert, was einer Umverteilung von ca. 5—- 6 % ent-
spricht. Aufgrund der Hohe dieser Umsatzriickgdnge und der besonderen Leistungsfahigkeit
dieser Betriebe, ist jedoch nicht zu erwarten, dass einer der Wettbewerber aus dem Markt
austritt. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt” wird durch
die geplante Erweiterung von Famila nicht beeintrachtigt.

Innerhalb des Stadtgebietes von Damme werden Umsatzriickgdnge von ca. 0,7 Mio. € zu Las-
ten weiterer Wettbewerber ausgeldst, was einer Quote von ca. 3 —4 % entspricht. Primar sind
die Lebensmitteldiscounter, aber auch der K+K Supermarkt betroffen sein, wenngleich es sich

Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum grofflachigen Einzelhandel
in Baden-Wirttemberg zuriick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern erstellt wurde.
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um wettbewerbliche Wirkungen handelt und Betriebsaufgaben sind in Folge der Erweiterung
von Famila nicht zu erwarten sind.

Bezogen auf die aperiodischen Sortimente, welche bei Famila gefiihrt werden, sind keine gra-
vierenden Umsatzsteigerungen zu erwarten, da die Verkaufsflache sogar verkleinert wird.

Im Grundzentrum Neuenkirchen-Vérden sind im zentralen Versorgungsbereich mit den bei-
den Discountern Lidl und Aldi leistungsfahige Betriebe ansdssig, der K+K Supermarkt liegt fur
den Betreiber K+K auf einem guten Niveau. Die Umsatzumverteilung erreicht ein Niveau von
ca. 3 —4 %, sodass Betriebsaufgaben ausgeschlossen werden kénnen. Die Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereiches wird in Neuenkirchen nicht beeintrachtigt.

Auch in Holdorf erreichen die Umsatzriickgange eine geringe GroRenordnung vonca. 4 —5%
zu Lasten der Betriebe im zentralen Versorgungsbereich, welche keine nachteiligen Auswir-
kungen nach sich zieht. Von einer BetriebsschlieBung des leistungsfdahigen und gut frequen-
tierten Rewe Supermarktes ist nicht auszugehen.

Ein Umsatz von ca. 0,4 Mio. € verteilt sich auf weitere Wettbewerbsstandorte, z. B. in Steinfeld
(Olbg.) und abgeschwacht auch in Lohne (Olbg.). Da es sich hier um sehr starke Wettbewerber,
wie z. B. Edeka Runnebom oder auch das E-Center handelt, wird die Funktionsfahigkeit des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintrachtigt. Im Falle von Lohne (Olbg.)
handelt es sich sogar im Kannibalisierungseffekte innerhalb der Blinting-Gruppe.

Der im Kernsortiment prognostizierte Umsatz von ca. 0,9 Mio. € flr den Sonderpreis Baumarkt
wird fast ausschlielRlich gegentber den Wettbewerbern in Damme umverteilt. Besonders be-
triebstypen gleiche oder -dhnliche Wettbewerber sind davon betroffen, wobei sich dies ins-
besondere auf die Posten Borse, aber auch auf den Hagebau bezieht. Der Umverteilungseffekt
erreicht weniger als 4 —5 % und liegt damit deutlich unter dem 10 %-Schwellenwert. Aufgrund
der geringen Umverteilungswirkungen sind keine nachhaltigen Schadigungen von Magnetbe-
trieben bzw. deren Aufgabe zu erwarten. Da in Neuenkirchen-Vérden und in Holdorf keine
vergleichbaren Wettbewerber vorhanden sind, werden hier kaum Umsatzumverteilungen
ausgelost. Die zentralen Versorgungsbereiche werden jeweils in ihrer Funktionsfahigkeit nicht
beeintrachtigt.

Der Uberwiegende Teil des Umsatzes des Bekleidungsanbieters (ca. 0,5 — 0,6 Mio. €) wird zu
Lasten der Betriebe in Damme im zentralen Versorgungsbereich gehen. Die Umsatzrickgange
erreichen ca. 7 -8 %, d. h. es handelt sich um rein wettbewerbliche Wirkungen. Nachteilige
Auswirkungen, etwa in Form von Funktionsstorungen des zentralen Versorgungsbereiches in
Damme sind nicht zu erwarten. Da in Damme die Kaufkraft bei Bekleidung / Wasche (ca. 8,8
Mio. €) nicht ganzlich gebunden wird und ein Teil in andere Orte, z. B. Osnabrlick, Bramsche,
Steinfeld oder auch nach Lohne abfliel3t, sind entsprechende Umsatzumverteilungen in diesen
zentralen Orten anzunehmen. Eine Umsatz von ca. 0,3 — 0,4 Mio. € verteilt sich auf diese leis-
tungsstarken Standorte, wird jedoch keine nachteiligen stadtebaulichen Wirkungen nach sich
ziehen.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung des bestehenden
Famila-Marktes sowie der Neuansiedlung eines Sonderpreis Baumarktes keine Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot kann in
allen Sortimenten eingehalten werden.
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