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Vorbemerkung

Im Mai 2015 erteilt die Stadt Bramsche der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH, Hamburg, den Auftrag, die beabsichtigte Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und
die geplante Erweiterung eines famila-Marktes zu Uberpriifen. Zwischenzeitlich wurde ergan-
zend das Interesse der Fa. Aldi zur Erweiterung der Filiale in der Engter Stralle bekundet; auf-
grund der Verbundlage mit dem Sonderpostenmarkt , Posten Borse” zeigen auch andere Un-
ternehmen Interesse an einer Verdnderung des Standortbereichs, d. h. auch die Posten Borse
plant eine Erweiterung. Deshalb wurde im Dezember 2015 erginzend die Uberpriifung dieser

Erweiterungsvorhaben durch die GMA beauftragt.

Konkret ist zu untersuchen, in welchem Umfang durch die Vorhaben Umsatzumverteilungen
gegeniiber Betrieben in Bramsche und im Umland ausgel6st werden und ob hieraus mogliche
schadliche stadtebauliche Effekte (z. B. Leerstandsbildungen) oder raumbezogene Wirkungen

resultieren kénnen.

Fir die Ausarbeitung des Berichtes standen der GMA u. a. Daten und Informationen des Lan-
desamtes fir Statistik Niedersachsen (LSN), des Auftraggebers sowie ergdanzende sekundarsta-
tistische Materialien aus unterschiedlichen Quellen zur Verfiigung. Im Mai sowie im Dezember
2015 wurde der fiir die Vorhaben relevante Wettbewerb in Bramsche erfasst und eine stadte-
bauliche Bewertung der Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum durchgefiihrt. Zudem er-
folgten personliche Gesprache der GMA mit den Betreibern der groReren Lebensmittelmarkte

und der Posten Borse in Bramsche.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir 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 Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Ge-

wahr Ubernehmen.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 01.03.2016
KST baz wym
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung
1.1 Vorhaben: Famila-Erweiterung

In Bramsche ist seit Gber 10 Jahren der famila Supermarkt mit einer Verkaufsfliche von
ca. 4.200 m? in der Engter StraRe in Ecklage zur Achse Meyers Tannen ansassig. Famila betreibt
neben dem Markt mit Konzessiondrszone einen Getrankemarkt. Im Umfeld sind weitere Einzel-

handelsnutzungen ansassig bzw. geplant

Durch einen Anbau am Getrankemarkt kann famila um ca. 300 m? erweitert werden. Im Rah-
men einer internen Umstrukturierung soll diese zusatzliche Verkaufsflache durch Nahrungs-
und Genussmittel belegt werden. Der Standortbereich von famila liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 114 ,Zwischen HafenstralSe und Osnabriicker StraBe”. Dieser gliedert sich

in verschiedene Bereiche. Famila liegt im Sondergebiet SO 1. Zulassig sind hier:

Y 4 Lebensmittelvollsortimenter mit insgesamt 4.200 m? Verkaufsfliche, max. 1.000 m?

fir Nonfood

J Fachshops bis 100 m? Verkaufsfliche je Shop bis zu einer Gesamtverkaufsfliche bis
200 m?

Y 4 Geschafts-, Blro- und Verwaltungsraume
Nebenanlagen.

1.2 Vorhaben: Erweiterung Aldi-Discounter und Posten Bérse

In direkter Nachbarschaft liegen der Aldi-Discounter, eine Backerei-Filiale und der Sonderpos-
tenmarkt Posten Borse. Der Sonderpostenmarkt Posten Borse soll von 750 m? VK auf ca.
1.000 m? VK erweitert werden. Die Firma Aldi plant eine Erweiterung von ca. 800 m? VK um

ca. 400 m? VK auf ca. 1.200 m? VK. Zulassig sind im Sondergebiet SO 3 ,,GroRflichiger Einzel-

handel, Lebensmittel, Restpostenmarkt*:

Lebensmitteldiscounter bis insgesamt 725 m? Verkaufsflache

Fachgeschafte und Fachgeschifte mit Gastronomie bis 100 m? Verkaufsflache je Ge-

schaft bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von 150 m? Verkaufsflache.

Y 4 Markt mit wechselndem Sortiment (z. B. Restpostenmarkt) mit max. 580 m? Ver-

kaufsflache
Fachmarkte mit nicht innenstadtrelevantem Sortiment;

Y 4 nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe der nachstehenden Branchen:
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= Oberbekleidung, Wasche und sonstige Textilien

= Schuhe und Lederwaren

= Spielwaren und Camping- sowie Fotoartikel

= Uhren, Schmuck und Optik- und Fotoartikel

= Musikalien, Schallplatten, CDs

= Geschenkartikel

= Radios, HiFi, Fernseher, Car-HiFi (Unterhaltungselektronik)
= Bicher, Biroartikel, Schreibwaren

= Drogerieartikel, Wasch-, Putz- sowie Arzneimittel
* Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Gartenartikel
=  Kunst und Antiquitaten

= Baby- und Kinderartikel

= Computer und Computerzubehor

= Elektrohaushaltswaren

= Teppiche (ohne Teppichboden)

= Bastel- und Kunstgewerbe

= Fahrrader und Zubehor

= Tiere, Tierhaltung, Zooartikel
Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsrdaume

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdit, Gas Warme,
fernmeldetechnischen Anlagen und Waser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen

Stellplatze.

Neuansiedlung Lebensmittel-Discounter

Auf einer Flache an der HafenstralRe (Bebauungsplan Nr. 14) plant ein Investor die Ansiedlung

eines neuen Lebensmitteldiscounters. Gesprache laufen seitens des Investors mit Netto-

Marken-Discount (zugehdrig zur Edeka-Gruppe) mit einer vorgesehenen Verkaufsfliche von

ca. 1.100 m2. Der Bebauungsplan Nr. 14 ,Industriegeldnde an der HafenstraRe” setzt fiir dieses

Gebiet ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grol¥flachiger Einzelhande

Ill

fest, danach

sind Fachmarkte zuldssig mit

y 4
y 4

nicht innenstadtrelevantem Sortiment

Randsortimenten, auch innenstadtrelevante Sortimente, sind bis zu einem Umfang
von 10 % der zuldssigen Verkaufsflache zuldssig

fir den vorhandenen Lebensmittelbetrieb ,Kihlkost” besteht ein erweiterter Be-
standsschutz mit einer GroBe von 250 m? geméaR § 1 Abs. 10 BauNVO

Gastronomie und Backshop bis zu einer GesamtgréRe von 200 m?

GMASX
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Y 4 Geschafts-, BUro- und Verwaltungsraume
Y 4 Nebenanlagen
Y 4 Stellplatze.

Die innenstadtrelevanten Sortimente sind ebenfalls festgesetzt, wonach Lebensmittel, Droge-
rie-, Kosmetik-, Haushaltswaren, Blumen als innenstadtrelevante Sortimente definiert wurden.

Diese Sortimente werden typischerweise in einem Lebensmitteldiscounter gefiihrt.

2. Makrostandort Bramsche

Bramsche zahlt aktuell ca. 31.500 Einwohner und Gbernimmt in regionalplanerischer Hinsicht
die Funktion eines Mittelzentrums, das Oberzentrum Osnabriick liegt etwa 20 km entfernt. In
den letzten vier Jahren konnte Bramsche eine hohe Einwohnerzunahme verbuchen, was im

Zusammenhang mit der spezifischen Situation (Landeserstaufnahme) zu sehen ist.

Tabelle 1: Einwohnerverdanderung in Bramsche im Vergleich

Daten Einwohner (30.06.) Verinderung 2011 / 2015
2011 2015 abs. in %
Bad Essen 15.155 15.135 -20 -0,1
Bad lburg 10.576 10.574 -2 -0,0
Bad Laer 9.187 9.288 101 1,1
Bad Rothenfelde 7.499 7.812 313 4,2
Belm 13.427 13.529 102 0,8
Bissendorf 14.336 14.390 54 0,4
Bohmte 12.719 12.632 -87 -0,7
Bramsche 30.143 31.479 1.336 4,4
Dissen a.T.W. 9.353 9.304 -49 -0,5
Georgsmarienhitte 31.985 31.570 -415 -1,3
Hagen a.T.W. 13.724 13.441 -283 -2,1
Hasbergen 10.924 10.931 7 0,1
Hilter a.T. W. 10.194 10.269 75 0,7
Melle 45.847 45.849 2 0,0
Ostercappeln 9.614 9.788 174 1,8
Wallenhorst 23.193 23.038 -155 -0,7
Glandorf 6.681 6.669 -12 -0,2
Artland, SG 22.073 22.745 672 3,0
Bersenbriick, SG 28.040 28.760 720 2,6
Furstenau, SG 15.786 15.740 -46 -0,3
Neuenkirchen, SG 10.198 10.157 -41 -0,4
LK Osnabriick 350.654 353.100 2.446 0,7
Osnabriick, Stadt 153.702 159.581 5.879 3,8

Quelle: LSKN, Basis: Mikrozensus
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Etwa 40 % der Einwohner leben in der Kernstadt. Die groRten Stadtteile Hesepe (Sonderfall:
Landeserstaufnahme) und Achmer weisen iber 4.000 Einwohner bzw. iber 3.000 Einwohner
auf. In den Ubrigen Stadtteilen leben weniger als 2.000 Einwohner. Im Gegensatz zu Bramsche

waren etliche Kommunen im Landkreis Osnabriick bereits durch Einwohnerverluste gepragt.

Neben der Funktion als Wohnstandort kommt der Stadt Bramsche eine hohe Bedeutung als
Arbeitsplatzstandort im Kreisgebiet zu. So waren in Bramsche im vergangenen Jahr etwa 10.100
sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort? registriert, was tiber 300 Beschéftigten
/ 1.000 Einwohner entspricht. Allerdings waren mehr Auspendler als Einpendler zu verzeichnen

(5.730 Einpendler, 7.187 Auspendler).
Abbildung 1: Beschaftigtenbesatz von Bramsche im Vergleich
Alfhausen
Wallenhorst
Rieste
LK Osnabriick
Bramsche
Bersenbriick

Stadt Osnabriick

GMA-Zusammenstellung 2015. Basis: Bundesagentur fiir Arbeit (Beschaftigungsstatistik)

Im Einzelhandel ist die Stadt Bramsche als Mdbelstandort durch das Einrichtungshaus Hardeck
regional bekannt. Die Stadt steuert die Handelsentwicklung auf Grundlage des Einzelhandels-
konzepts 2009, dort sind die Innenstadt sowie das Nahversorgungszentrum Gartenstadt als
zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt? stel-
len die GrofR3e StraRe und der Markt die Haupteinkaufslagen dar. Neben inhabergefiihrten Fach-
geschaften und einigen wenigen Filialen, z. B. Rossmann sind der grof¥flachige Textilist Bock-
mann und der K+K Supermarkt vertreten. Im Nahversorgungszentrum Gartenstadt ist der Ede-
ka-Supermarkt der groRte Einzelhandelsbetrieb. Weiter sind kleinteilige Fachgeschafte sowie
eine Apotheke ansassig. Die in den Stadtteilen vorhandenen Nahversorgungslagen werden als
sog. ,,Nahversorgungsbereiche” eingestuft. Diese Einstufung orientierte sich an den Vorgaben

des Landkreises Osnabruck.

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Beschaftigungsstatistik (Stand: 30.06.2014).
2 Vgl. dazu Einzelhandelskonzept der Stadt Bramsche.
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Karte 1: Lage im Raum und zentraldrtliche Struktur
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Aufgrund der Vielzahl an unterschiedlichen Nutzungen aus Einzelhandel, Gastronomie, privaten
Dienstleistern (Fahrschule, Friseur, Kosmetikstudio), Filialen von Kreditinstituten (Sparkasse,
Volksbank, OLB) und Tankstelle / Autohaus ist ein sog. Nahversorgungszentrum ,,Ortsmitte Eng-
ter” i. S: eines Zentralen Versorgungsbereichs auszumachen. Dieses Nahversorgungszentrum
erstreckt sich entlang der Strallen ,,Im alten Dorf“, welche die HauptdurchgangsstraRe darstellt.
Der Gberwiegende Teil der Nutzungen ist zwischen dem Saalbetrieb Rother (ab Einmiindung
Unnerdorpweg) bis hin zur Rothert’s Backstube, Blumengeschaft vorhanden. In Richtung
Wallenhorster StraRRe bzw. Schleptruper StraRe wird der Geschéaftsbesatz u.a. durch das langge-
zogene Areal der Kirche unterbrochen. Innerhalb des Nahversorgungszentrums stellt der grol3-
flichige Markant Supermarkt den einzigen Frequenzbringer dar. Von dessen Kundenfrequenz

profitieren auch die kleineren Geschafte bzw. Dienstleister.

Als dezentrale Agglomerationen sind die Standortbereiche Meyers Tannen, das Fachmarkt-
zentrum Engter StraBe und Struwen Eck zu nennen. Der groRte zusammenhangende Fach-
marktstandort befindet sich im Bereich der Engter StraRe / Meyers Tannen. Hier sind das SB-
Warenhaus famila und eine Aldi-Filiale im Verbund mit dem Sonderpostenmarkt Posten Borse
ansassig. Im ruckwartigen Bereich sind Hagebau sowie ein Fachmarkt fur Gartenbedarf / Tier-
bedarf lokalisiert. Im weiteren Verlauf stadtauswarts wurde eine Verbundlage (Hoffmann Ge-

trankemarkt, Fachmarkt fiir Tierbedarf, Danisches Bettenlager) neu entwickelt.

In den Stadtteilen beschrankt sich das Einzelhandelsangebot auf wenige Einzelhandelbetriebe.
In Achmer und in Engter sind iberwiegend Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten vorhanden. In Achmer sichert der Nah&Frisch-Supermarkt und in Engter der Mar-
kant-Supermarkt die Grundversorgung. Diese Supermarkte sind in stadtebaulich integrierter
Lage lokalisiert und fiir die quartiersnahe Versorgungsfunktion dieser Stadtteile ausgesprochen
wichtig. In Hesepe sind ein NP-Discounter (zugehorig zur Edeka Minden) in Wohngebietslage

und der Thomas Philipps Sonderpostenmarkt in Gewerbegebietslage die groRten Betriebe.

GMASX
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GMAS

Karte 2: Nutzungen und Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Engter
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3.

3.1

Daten zu den Vorhaben

Vorhaben mit Sortimentsschwerpunkt im Lebensmitteleinzelhandel

3.1.1 Betriebstypendefinitionen im Lebensmittelsektor

Zur Einordnung der Planungen werden ausgewahlte Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhan-

del dargestellt®:

Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer lblichen Verkaufs-
flache unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment2
sowie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II°
fahrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

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

Grof3er Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein
umfangreiches Nonfood lI-Angebot fihrt.

3.1.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca.

11.600 Artikel offeriert, bieten GroRRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte an Pro-

dukten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor. Bei

allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn

beim Lebensmitteldiscounter ein Viertel der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen ist, liegt

der Umsatzschwerpunkt eindeutig im Food-Bereich ca. 80 %°. Der durchschnittliche Umsatzan-

teil des Nonfood II-Sortiments liegt nur bei ca. 8 % bei Lebensmitteldiscountern’.

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.

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

Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei
ca. 85-90 %.

Quelle: EHI handelsdaten 2014.

GMASX
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Tabelle 2:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(@ 745 m? VK) (@ 960 m? VK) (@ 3.415 m? VK)
Warengruppen
grupp durchschnittliche Artikelanzahl

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

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2014.
3.1.3 Vorhaben im Lebensmittelsektor

Fur die Aldi-Filiale ist eine Erweiterung von derzeit ca. 800 m? auf ca. 1.200 m? Verkaufsfliche
geplant. Ahnliche Erweiterungen werden bundesweit derzeit geplant bzw. umgesetzt. Mit die-
sem neuen Immobilientyp werden im Aldi-Discounter grol3zligigere Verkehrs- und Gangflachen
geschaffen, so dass die Kundenfreundlichkeit erhdht und ein alten- und behindertengerechtes
Einkaufen ermdoglicht wird. Diese Ziele verfolgen derzeit alle flihrenden Lebensmittelketten
deutschlandweit. Zudem spielt die optimierte Warenprasentation und -logistik sowie die Min-
derung der Energiekosten durch 6kologische Bauweise eine zunehmende Rolle. Die Besti-
ckungsmoglichkeit des Verkaufsraums mit Hubwagen und Paletten reduziert die Lieferintervalle
und vereinfacht erheblich die Arbeitsablaufe fiir das Personal durch weniger Einrdumen der
Waren in die Regale. Letztlich bedeutet die VergréRerung des Verkaufsraums auch eine Um-
wandlung von Lager- in Verkaufsflache. Eine Erweiterung des Sortiments ist nicht vorgesehen,
d. h. in der erweiterten Filiale von Aldi wird ein Sortiment von rd. 800 Artikeln (ohne wochentli-

che Aktionswaren) wie bisher gefiihrt.

Foto 1: Aldi Engter Strafle Foto 2: Posten Borse

GMA-Aufnahmen 2016

Die Erweiterung ist im Rahmen einer Umstrukturierung des gesamten Standortbereiches vorge-
sehen. Fir die Erweiterung von Aldi wird der jetzige Gebaudekomplex der Backerei bendtigt,

diese entfallt zukinftig. Das Geb&dude der Posten Borse soll abgerissen und in Richtung famila
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neu errichtet werden, was zu Lasten von Stellpldtzen geht. Parallel soll die Verkaufsfliche auf
1.000 m? erhéht werden.

Die aktuelle Planung von famila sieht eine Verkaufsfliche von ca. 4.500 m? (inkl. Mall / Wind-
fang) vor, so dass die im B-Plan Nr. 114 festgesetzte Verkaufsfliche von 4.200 m? tberschritten
werden soll. In der Vorkassenzone sind die fiir groRe Supermarkte Ublichen Betriebe vertreten,
wie Backerfiliale (ca. 50 m? VK), Blumenfilialist (ca. 110 m? VK), Toto / Lotto, Tabakwaren (ca. 30
m? VK). Bei der Bickereifiliale kommt die gastronomische Fliche fir das Café hinzu. Die Vorkas-

senzone bleibt unverandert.

Foto 3: famila, Engter StraRRe Foto 4: Getrankemarkt Famila,
Engter StraBe

GMA-Aufnahmen 2015

Famila wird derzeit auf ca. 4.200 m? Verkaufsflaiche mit Getrankemarkt betrieben, wobei der
Angebotsschwerpunkt auf den periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewa-
ren, Tiernahrung, Blumen, Schreibwaren) entfallt. Mit dieser Planverkaufsflache ist das Vorha-

ben dem Betriebstyp GroRer Supermarkt zuzuordnen.

Tabelle 3:  Brancheniibliche Aufteilung der Verkaufsflache des Grofen Supermarktes

Lfamila“
Daten Verkaufsflache
in m? in%
Nahrungs- und Genussmittel 3.250 77
Drogerie, Wasch- / Putz- / Reinigungsmittel 400 10
Tiernahrung 100 2
Zeitschriften, Schreibwaren 50 1
Bekleidung 50 1
Elektrowaren 150 4
Haushaltswaren 150 4
Fahrrad- / Autozubehor 50 1
Summe 4.200 100

GMA Zusammenstellung nach brancheniblichen Verkaufsflachen

Auch die beabsichtigte Ansiedlung des Netto ist dem Betriebstyp des Discounters zuzurechnen;

hier sollen ca. 1.100 m? VK neu entstehen.
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3.2 Vorhaben Sonderpostenmarkt
3.2.1 Betriebstyp Sonderpostenmarkt

Sonderpostenmarkte stellen eine Sonderform unter den Betriebstypen des Einzelhandels dar,
so dass eine allgemeingiiltige Definition des Betriebstyps in der Handelswissenschaft nicht vor-
liegt. Das Sortiment des Sonderpostenmarktes ist vorrangig durch Konsumgiter mit zeitlich
begrenzter (z. B. saisonaler) Nachfrage, u. a. bei Oberbekleidung, Schuhe, Accessoires und Deko,
Gartenbedarf bestimmt. Das Sortiment ldsst sich allerdings aufgrund haufig wechselnder Sorti-
mentszusammenstellungen nicht allgemeingiltig darstellen bzw. eingrenzen (Multisortimen-
ter). Die Entwicklung der Sonderpostenmarkte resultierte daraus, dass Handler und Hersteller
neue Absatzwege fiir Uberproduktionen, Retouren usw. erschlieRen wollten. Gleichzeitig ent-
wickelten sich aufgrund des gestiegenen Preisbewusstseins breiter Bevolkerungsschichten neue
Kauferschichten. Zu den Zielgruppen gehoéren nicht nur preisorientierte Billigkdufer, sondern
auch Schnappchenjager und sog. Smart Shopper, die tberall dort einkaufen, wo es preisgiinsti-

ge Gelegenheiten gibt.

Ein Restposten- oder Sonderpostenmarkt ist als discountorientierter Fachmarkt einzustufen,
welcher nicht an speziellen Warengruppen oder Bedarfsbereichen ausgerichtet ist, sondern
Waren aller Art anbietet. Bekannte Vertreter dieses Betriebstyps sind u. a. auch Mac-Geiz, TEDi,
REPO, Posten Borse oder Thomas Philipps. Die Verkaufsflachen variieren stark und liegen zwi-
schen 300 und 3.000 m2.

Diese Markte konkurrieren mit dhnlichen strukturierten Betrieben und besonders mit den
Randsortimentsabteilungen von bspw. Moébelhdusern und Baumarkten, welche vergleichbare
Produkte in dhnlichen Preiskategorien anbieten. Weiterhin siedeln diese sich meist im Umfeld
anderer Einzelhandelsbetriebe an und nutzen deren Kundenfrequenz. Demnach gelten sie als
sog. Frequenznutzer, nicht als Frequenzbringer, da sie i. d. R. auch keine eigenstandige iberort-
liche Bedeutung entfalten®. In der Regel kénnen — je nach Gesamtverkaufsfliche und Standort —
Umsétze / m? VK zwischen 1.000 und 1.500 € pro m? angesetzt werden. Diese eher geringe
Raumleistung ist auf die Rolle des Sonderpostenmarktes als Frequenznutzer (andere Handels-

betriebe im Umfeld) zurtickzufiihren.

3.2.2 Vorhaben Posten Boérse

Die Posten Borse wird aktuell auf ca. 750 m? Innenverkaufsflache und — je nach Saison —ca. 70 —
100 m? Freiflache direkt vor den Eingangsbereich betrieben. Auch in diesem Fall wird die Erwei-
terung auf ca. 1.000 m? VK primér durch eine verbesserte Warenprasentation und ein beque-
mes Einkaufen, z. B. durch breitere Gdnge und eine groRere Kassenzone (momentan ca. 20 m?,

perspektivisch ca. 60 m?) begriindet.

Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, BBE.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Da es sich um einen Sonderpostenmarkt handelt, fiir welchen wechselnde Sortimente bezeich-
nend sind, kann die exakte Zahl aller gefiihrten Artikel nicht beziffert werden. Nach Angaben
der Fa. Posten Borse umfasst das Warensortiment ca. 12.000 — 13.000 Artikel. Der Schwerpunkt
des Sonderpostenmarktes liegt auf den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Heimwerkerarti-
kel, Werkzeuge, Farbe, Lacke, Fahrrader (inkl. Zubehor), Autozubehor, Gartenbedarf, Garten-
mobeln und Pflanzen / Zubehor. Diese Sortimente werden auf einer Verkaufsflache von ca. 300
—400 m? zzgl. Freifliche gefiihrt.

Die zentrenrelevanten Sortimente Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik, Dekorationsar-
tikel machen etwa 150 - 200 m?, Spielwaren etwa 10 m? und Bekleidung / Schuhe etwa 120 m?
aus. Nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren) werden
allenfalls randlich auf ca. 100 m? VK geflihrt. Das Hauptgeschéft der Posten Borse findet in den
Friihjahrs- und Sommermonaten statt, wo der Fokus primar auf Gartenmobel / -zubehor, Gar-
tengeréate, Grillgerate / -zubehor sowie Pflanzkiibel jeglicher Art ausgerichtet ist. Ein weiterer

Schwerpunkt liegt im Verkauf von saisonalen Balkon- und Beetpflanzen.

GMASX
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Il. Relevante Angebotssituation

1. Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Im Mai bzw. Dezember 2015 wurden die Wettbewerber in Bramsche und in den relevanten
Umlandgemeinden erhoben (Drogeriemarkte, Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter, Getran-
kemarkte, Nahversorger, Backer, Fleischer, Fachgeschafte). Im Dezember 2015 wurden ergan-
zend die fir das Sortiment des Sonderpostenmarktes wesentlichen Anbieter in Bramsche und

im Umland erhoben.

2. Angebotssituation im periodischen Bedarf in Bramsche

In der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) sind ein Rossmann Drogeriemarkt, eine Par-
fimerie, ein grofflachiger K+K Supermarkt, verschiedene Betriebe des Ladenhandwerks (Ba-
cker, Fleischer), auf Teilsortimente spezialisierte Fachgeschéfte (z. B. Weine, Feinkost, Confise-
rie) zwei Apotheken und ein Blumenfachgeschéaft ansassig. In der Innenstadt liegt im periodi-

schen Bedarf eine Verkaufsfliche von ca. 2.800 m? vor.

AuBerhalb der Innenstadt sind an den Sonderstandorten in der Engter StraBe bzw. Meyers
Tannen eine der beiden Aldi-Filialen, eine Backerfiliale und Fachmarkte (Getranke Hoffmann,
Fressnapf und Garten / Tierfachmarkt) lokalisiert. An den beiden Sonderstandorten Engter Stra-
Re und Meyers Tannen belduft sich die Verkaufsflache im periodischen Bedarf aktuell auf ca.
2.400 m2. Im Nahversorgungszentrum Gartenstadt sind der Edeka-Supermarkt und kleinteilige
Betriebe lokalisiert. Ergdnzt wird das Angebot im periodischen Bedarf durch den Edeka-
Getrankemarkt, welcher nicht an den Supermarkt direkt angegliedert ist, sondern etwa 200 m
entfernt liegt, und kleinteilige Betriebe (Apotheke, Ladenhandwerk, Blumen). Die Verkaufsfla-
che im periodischen Bedarf summiert sich im Nahversorgungszentrum Gartenstadt auf ca.
1.600 m2.

Weitere Lebensmittelmarkte sind in Streulagen im Stadtgebiet vorzufinden, so die Lebensmit-
teldiscounter Lidl, Aldi in der LindenstralSe, der K+K Supermarkt, die Nahversorger (nah & gut,
NP, nah & frisch), der Markant Supermarkt in Engter, Getrankemarkte, Apotheken, Laden-
handwerk und Tankstellenshops. In Tabelle 4 sind die strukturpragenden Angebote zusammen-

gefasst.

GMASX
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Edeka Gartenstadt

Foto 5: K+K, Innenstadt Foto 6:

S

Foto 7: arkant, Engter Foto 8: Fachgeschifte Innenstadt

GMA-Aufnahmen 2015

Tabelle 4:  Strukturpriagende Wettbewerber im periodischen Bedarf in Bramsche

Standort Wettbewerber Betriebstyp Verkaufsfliche in m?
(ca.-Werte)
K+K Supermarkt 1.600
ZVB! Innenstadt

Rossmann Drogeriemarkt 740
Edeka Supermarkt 960

NVZ2 Gartenstadt
Edeka Getrankemarkt 420
Meyers Tannen Aldi Discounter 850
Engter StraRRe Hoffmann Getrankemarkt 800
Aldi Discounter 850
Lindenstralle Lidl Discounter 900
Getrankehaus Getrankemarkt 350
Brucknerstralie NP Supermarkt 460
Schleptruper Stralle nah & gut Supermarkt 300
Meyerhofstralle K+K Supermarkt 640
Engter (NVZ Engter) Markant Supermarkt 1.100
Hesepe NP Discounter 700
Achmer nah & frisch Supermarkt 600

1
2

Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum

GMA-Erhebung 05 / 2015. Verkaufsflache ohne Flachen der Konzessionare.
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3. Bewertung der Angebotssituation im periodischen Bedarf

Im periodischen Bedarf wird in Bramsche ein Umsatz p. a. von ca. 65 — 66 Mio. € erwirtschaftet.
Der Umsatzschwerpunkt entfallt auf die Sonderstandorte in der Engter StraRe und Meyers Tan-

nen sowie die Streulagen, v. a. Lindenstralle:

Y 4 zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: ca.10-11 Mio. €
Y 4 Nahversorgungszentrum Gartenstadt: ca. 5— 6Mio.€
J Sonderstandorte Engter StralRe / Meyers Tannen: ca. 24 — 25 Mio. €
Y 4 sonstige Lagen: ca. 16 -17 Mio. €
J Engter: ca. 3— 4 Mio. €

weitere Ortsteile: ca. 4— 5 Mio. €.

Mit dem grofRen Supermarkt famila und den sechs weiteren Supermarkten K+K mit zwei Filia-
len, Edeka, Markant in Engter und nah&frisch in Achmer liegt fir die iber 31.500 Einwohner in
Bramsche eine ausreichende Zahl an Supermarkten vor. Unter den Supermarkten weist der
innerstadtisch gelegene K+K-Markt bedingt durch die fehlenden eigenen Kundenparkplatze und
die fehlende Sichtbarkeit von den Hauptverkehrsachsen ungiinstige Standortvoraussetzungen
auf. Fir die Innenstadt ist dieser Supermarkt allerdings als Frequenzbringer sehr wichtig, zumal
wenige weitere frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt ansassig sind. Hinsicht-
lich der GrolRe weist der Edeka Kuhlmann im Nahversorgungszentrum Gartenstadt mit einer
Verkaufsflaiche von unter 1.000 m? eine geringe GroRe auf. Hinzu kommt, dass der Getranke-
markt separat und ca. 200 m entfernt liegt. Hier zeigt sich ein Anpassungsbedarf hinsichtlich

eines moderneren Formats (Verkaufsflache ca. 1.500 m? mit angegliedertem Getrankemarkt).

Im Discountbesatz sind Aldi (2 Filialen), Lidl und NP (2 Filialen) auch in ausreichender Zahl ver-
treten. Sowohl bei beiden Aldi-Filialen als auch bei der Lidl-Filiale liegen die Einheiten jeweils
unter den seitens der Betreiber als zukunftsfahig angesehene GréRenordnungen von ca. 1.100 —
1.200 m? bei Aldi und von ca. 1.300 — 1.400 m? bei Lidl°.

3.1 Lupenbetrachtung: Markant Engter

Beim Markant-Supermarkt in Engter handelt es sich zwar mit ca. 1.000 m? VK um ein markt-
gangiges Format, wenngleich die Mantelbevolkerung in Engter selbst mit ca. 2.700 Einwohnern
ausgesprochen gering ausfallt. Um die Versorgungsbedeutung des Markant-Supermarktes be-
stimmen zu kénnen, erfolgte am Freitag (23.10.2015) und am Samstag (24.10.2015) eine Befra-
gung'® der Markant-Kunden nach deren Wohnort innerhalb des Marktes. Damit konnte sicher-
gestellt werden, dass es sich tatsdchlich um Kunden handelt. Insgesamt wurden 402 Kunden

befragt, davon kamen 360 Kunden bzw. ca. 90 % aus der Stadt Bramsche.

2 Lidl strebt z. T. in norddeutschen Mittelzentren bereits Einheiten von ca. 1.500 m? an.

Freitagnachmittag von 15:00 bis 18:00 Uhr und Samstag vormittags von 10:00 bis 13:00 Uhr.

GMASX
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Karte 3: Quartiersnahe Versorgungsstruktur in Bramsche

Legende

[ 500-m-Radius

erstellt mit
RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2015
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42 Kunden kamen aus weiteren Kommunen des Landkreises Osnabriick, so insbesondere aus

Belm. Weitere 10 Kunden kamen aus weiter entfernt liegenden Kommunen®.

Setzt man die Kundenzahl in Relation zur jeweiligen Einwohnerzahl so ergibt sich die sog. Kun-
dendichte (Kunden je 1.000 Einwohner). Die Kundendichte fallt jeweils in der Standortgemeinde
am hoéchsten aus, so auch bezogen auf Engter. Deutliche Verflechtungen zeigen sich mit Kunden

aus Evinghausen, Kalkriese, Schleptrup und Lappenstuhl.
Tabelle 5: Kundenherkunft beim Markant-Supermarkt in Engter

Wohnorte Kunden Einwohner Kunden /
1.000 Einwohner

Engter 236 2.702 87
Evinghausen 12 258 47
Kalkriese 30 867 35
Schleptrup 34 1.615 21
Lappenstuhl 18 1.030 17
Kernstadt 27 13.195 2
Hesepe 1 4.414 0
Sogeln 1 789 1
Ueffeln 1 1.256 1
Belm, Icker 13 - -
Wallenhorst 5 - -
Bersenbriick, Rieste 4 - -
Ostercappeln 3 - -
Osnabriick 3 - -
Neuenkirchen 2 - -
Bad Rothenfelde 1 - -
Bohmte 1 - -
Sonstige 10 - -
Insgesamt 402

GMA Erhebung 10 / 2015

Wie die Befragung zeigt, sind primar Kunden aus Engter, Evinghausen und Kalkriese auf den
Markant-Supermarkt ausgerichtet. Der Markant-Supermarkt Gbernimmt damit eine Versor-
gungsfunktion fir diese Ortsteile und damit fiir ca. 3.800 Einwohner (sog. Mantelbevolkerung).
Zum weiteren Einzugsgebiet von Markant sind die Stadtteile Schleptrup und Lappenstuhl mit ca.
2.650 Einwohner zu rechnen. Mit ca. 3.800 Einwohner ist im engeren Einzugsgebiet fir die wirt-

schaftliche Tragfahigkeit eines Supermarktes ein geringes Einwohnerpotenzial vorhanden.

Kiel, Essen, Peine, Ibbenbilren, Westerkappeln, Lotte, Dinklage, Damme.

GMASX
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Karte 4: Das Einzugsgebiet des Markant Supermarktes in Engter
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Der Markant Supermarkt ist fiir die quartiersnahe Versorgung umliegender Stadtteile sehr wich-
tig, da es aufgrund der geringen Einwohnerzahl in Evinghausen und Lappenstuhl nicht moglich
ist, Angebote im Lebensmittelektor zu entwickeln. Insofern ist die Sicherung des Fortbestands
des Markant-Supermarktes in Engter fiir die Versorgungsstruktur von erheblicher Bedeutung.
Im Falle einer deutlichen Intensivierung der Wettbewerbssituation in Nahe dieses Supermarktes
ist von dessen Schliefung auszugehen. Eine Nachbelegung durch einen weiteren Lebensmittel-
markt dirfte sich angesichts des sehr begrenzten Einwohnerpotenzials bzw. der begrenzten

Nachfrage schwierig gestalten.

3.2 Weitere Versorgungslagen

In Rieste ist der Combi-Markt zu nennen, wahrend die weiteren ansassigen Einzelhandelsbe-

triebe kleinflachig sind. Im Zentrum liegt die Verkaufsfliche von ca. 1.100 m? bei Nahrungs- und

Genussmitteln. In Bersenbriick sind im vergangenen Jahr der Combi Supermarkt (ca. 1.900 m?

VK) in innerstadtischer Lage und Kaufland (ca. 2.800 m? VK) in dezentraler Lage ,ans Netz“ ge-

gangen).

In Alfhausen ist ebenfalls Combi mit ca. 1.000 m? Verkaufsflaiche vertreten. In Merzen sind

Combi (ca. 1.470 m? VK) sowie ein NP-Discounter mit ca. 760 m? strukturpragend.

In Wallenhorst liegt ein umfangreiches Angebot an groRflachigen Supermarkten, insbesondere

der Edeka-Gruppe, und Discountern vor:
Edeka Ditmann mit ca. 2.300 m? VK
Edeka Kuhlmann mit ca. 2.000 m? VK
Edeka mit ca. 1.400 m? VK

Combi mit ca. 1.900 m? VK

Rewe mit ca. 1.200 m? VK

Markant mit ca. 650 m? VK

Aldi, Hansastr. mit ca. 850 m?2 VK

Aldi, Osnabriicker Str. mit ca. 850 m?2 VK

N N N N N N NN

NP mit ca. 700 m? VK.

4, Angebotssituation in den relevanten Nonfoodbranchen

Als Hauptwettbewerber fiir die Posten Borse ist der Sonderpostenmarkt Thomas Philipps in
Hesepe in Gewerbegebietslage zu nennen. Dieser Sonderpostenmarkt wird auf einer Verkaufs-
fliche von ca. 2.600 m? betrieben. Der Flichenschwerpunkt entfillt auf Haushaltswaren, Glas /

Porzellan / Keramik und Dekorationsartikel. Je nach Saison schwankt diese Verkaufsfliche!?

2 700 m?im September und Gber 1.000 m? im Dezember bedingt durch die Weihnachtsdekorationsartikel.

GMASX
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zwischen ca. 800 m? und ca. 1.100 m2. Nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Schreibwaren, Tiernahrung) werden auf einer Verkaufsflache von
ca. 500 — 600 m? angeboten. Ein umfangreiches Angebot liegt im Bau- und Heimwerkerbedarf

bzw. Gartenbedarf mit einer Verkaufsflache von ca. 600 — 700 m? vor.

Mit Blick auf das nicht zentrenrelevante Hauptsortiment der Posten Borse (Bau- / Heimwerker-

und Gartenbedarf, Gartenmobel) sind folgende Wettbewerber in Bramsche zu nennen:
Y 4 hagebaumarkt mit ca. 8.600 m?2, Meyers Tannen

Y 4 Der griine Laden, Fachmarkt fur Garten- und Tierbedarf mit ca. 740 m? VK, Meyers
Tannen

Y 4 Dénisches Bettenlager mit ca. 1.000 m? VK, Engter StraRRe
Y 4 Kunst und kreativ mit ca. 550 m? VK, LindenstraRe.

Das umfangreichste Angebot bei Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren und Wohnacces-

soires mit tiber 1.000 m? Verkaufsfliche wird im Mdbelhaus Hardeck vorgehalten.
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I11. Bewertung der raumordnerischen Ziele

1. Konzentrationsgebot

Zunichst ist zu bewerten, ob die jeweiligen Standorte von famila, Aldi / Posten Bérse und der
geplante Standort des Discounters den Vorgaben des sog. ,Konzentrationsgebotes” entspricht.
»Neue Einzelhandelsgroprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).” (LROP Niedersachsen
2012, Kapitel 2.3 Abs. 3 Nr. 5)

Entsprechend des derzeit glltigen Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP 2004) des
Landeskreises Osnabriick (Teilfortschreibung Einzelhandel 2010) befinden sich die Standorte im

zentralen Siedlungsgebiet i. S. des RROP ist daher das Konzentrationsgebot erfiillt.

2. Integrationsgebot

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu klaren, wie der Standortbereich von famila und
des Lebensmitteldiscounters einzuordnen sind:
»Neue EinzelhandelsgrolRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).

Diese Flachen mussen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den sein. (LROP Niedersachsen 2012, Kapitel 2.3 Abs. 3 Nr. 5)

Famila wurde in der Kernstadt an der Hauptdurchgangsachse Engter StralRe in Ecklage zur Ach-
se Meyers Tannen entwickelt. An das famila-Areal grenzt der Verbundstandort der Posten Bor-
se und Aldi an, dieser erstreckt sich bis zur Osnabriicker Stralle. Die Engter Strafle und die
Osnabriicker StraRe stellen stark frequentierte Hauptverkehrsachsen dar, wahrend die Achse
Meyers Tannen die Betriebe des Gewerbegebietes u. a. Kfz-Handel bzw. des groRflachigen Ein-
zelhandels, u. a. Hagebau, Fachmarkt fir Gartenbedarf erschlieRt. Das Standortumfeld wird
durch groRflachigen Einzelhandel gepragt. Entlang der Engter Stralle erstreckt sich der inner-

stadtische Friedhof. Direkt davor gelagert ist eine relativ grofSe Esso-Tankstelle.

Der Standortbereich von famila, Posten Borse und Aldi ist stadtebaulich nicht integriert, ist aber
an innerortliche Buslinien angebunden. Das Integrationsgebot wird nicht erfiillt, wenngleich es
sich bei diesen drei Vorhaben um die Erweiterung von seit Jahren ansassigen Einzelhandelbe-

trieben handelt.

Im weiteren Verlauf der Engter StraBe befindet sich stadtauswarts in Richtung Schleptrup die
Verbundlage des Dianischen Bettenlagers (ca. 1.000 m? VK), Fressnapf (ca. 400 m? VK) und
Hoffmann Getrédnke (ca. 800 m? VK). Gegenlber diesen Fachmarkten besteht eine zwischenzeit-

lich brachgefallene Flache, auf welcher ein Lebensmitteldiscounter errichtet werden soll. Das

GMASX
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Standortumfeld wird im riickwartigen Teil durch gewerbliche Betriebe gepragt, der Gebietscha-
rakter entlang der Engter StraRe ist eher als Gewerbegebietslage einzuordnen. Auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Engter StraRe ist ein z. T. verdichtetes Wohngebiet Mehrfamilienhaus-
bebauung) vorhanden. Es besteht ein fuBlaufiger Durchgang von der Engter StraRe in die Tilsiter
Stralle.

Aufgrund des Gebietscharakters und der Lage an einer stark befahrenen Ausfallachse handelt es
sich nicht um einen integrierten Standort. Das Integrationsgebot wird an diesem Standortbe-

reich nicht erfullt.

Foto 9: Engter StraRe 4 Foto 10: Verbundstandort Danisches
Bettenlager, Getrankemarkt,
Fressnapf

GMA-Aufnahmen 2015

3. Kongruenzgebot

Im Entwurf einer Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber das LROP 2015 wird das Kon-
gruenzgebot im Vergleich zu 2012 deutlich verdndert. Es handelt sich um ein in Aufstellung
befindliches Ziel der Raumordnung®®. Beziiglich des Kongruenzgebotes'* in einem Mittelzent-

rum wird folgendes ausgefiihrt:

»In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrofRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente das Gemeinde- oder
Stadtgebiet als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrolRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maligeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch).

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 — 4 ist gegeben, wenn mehr als
30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des maRgeblichen Kongru-
enzraumes erzielt wirde.

13

14 Auch als Solches ist es im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

LROP Niedersachsen 2012, Kap. 2.3, Abs. 3.03.
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Der mafgebliche Kongruenzraum gemaR Satz 3 ist von der unteren Landesplanungs-
behorde unter Berlicksichtigung insbesondere

= der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benach-
barter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenziberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte

Zu ermitteln.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroRprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs- / Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimen-
te sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, z. B. Beklei-
dung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mobel“.

Die Prifung des Kongruenzgebotes erfordert die Abgrenzung des jeweils erschlieRbaren Ein-
zugsgebietes und die Ermittlung des relevanten Kaufkraftpotenzials. Basierend darauf erfolgt

eine Prognose zum Umsatz und zur Umsatzherkunft fur die Vorhaben.

3.1 Einzugsgebiet der Vorhaben und Kaufkraft

3.1.1 Einzugsgebiet der Vorhaben famila, Aldi, Posten Bérse

Zur Abgrenzung der Einzugsgebiete fiir die Vorhaben wurden folgende Aspekte berlicksichtigt:
Y 4 Angaben der Fa. Blinting, Aldi und der Posten Boérse, Wohnorterhebung bei Aldi

Y 4 Projektkonzeption (u. a. Dimensionierung zum Einzugsgebiet, Sortimentsstruktur)

von famila, Aldi, Posten Borse bzw. eines Lebensmitteldiscounters

Y 4 Erreichbarkeit der Standorte fiir potenzielle Kunden unter Berlicksichtigung verkehr-

licher Bedingungen
Y 4 Fahrdistanzwerte
Y 4 relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum.

Famila ist in Bramsche und in den angrenzenden Umlandgemeinden der gréRte Lebensmittel-
markt, so dass ein Ubergemeindliches Einzugsgebiet erschlossen wird. In Richtung Bersenbriick
begrenzen die im vergangenen Jahr neu eroffneten groRflachigen Formate Kaufland (ca. 2.800
m?2 VK) und Combi (ca. 1.900 m? VK) das Einzugsgebiet. Da in Wallenhorst im Lebensmittelsek-
tor ebenfalls groRflachige Supermarkte, v. a. Edeka (E-Center Ditmann, Edeka Kuhlmann) und

Combi vertreten sind, wird Wallenhorst nicht zum Einzugsgebiet gerechnet. Aufgrund derselben
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Standortlage ist fiir die Aldi Filiale und die Posten Borse von einem Einzugsgebiet auszugehen,
welches dem von familia entspricht. Zusatzlich erfolgte eine Wohnorterhebung der Kunden der
Aldi-Filiale in der Engter StraRe!®. Demnach kamen von den 223 Kunden etwa 90 % aus der
Stadt Bramsche, wahrend aus dem Umland Kunden aus Rieste, Alfhausen am haufigsten vertre-

ten waren.

Tabelle 6: Kundenherkunft bei der Aldi-Filiale in der Engter Strae

Orte / Stadittelle Kunden Einwohner 1.00|;u;:$‘o{1ner
Kernstadt 151 13.195 11
Engter 21 2.702 8
Kalkriese 5 867 6
Lappenstuhl 5 1.030 5
Evinghausen 1 258 4
Schleptrup 3 1.615 2
Epe 3 1.630 2
Sogeln 1 789 1
Achmer 3 3.312 1
Pente 1 910 1
Hesepe 7 4.414 2
Summe Bramsche 201 0 0
Lotte 3
Rieste, Alfhausen 5
Wallenhorst 1
Vérden 2
Ankum 1
Ostercappeln 1
Sonstige 9
Summe Auswartige 22 0 0
Insgesamt 223 0

GMA-Erhebung 10/ 2015

Das Einzugsgebiet von famila, Aldi und der Posten Borse umfasst die Stadt Bramsche und Rieste,

Alfhausen, Merzen mit zusammen ca. 42.640 Einwohnern®:
Y 4 Zone | Bramsche ca. 31.480 Einwohner

Y 4 Zone ll Rieste, Alfhausen, Merzen ca. 11.160 Einwohner.

15 Samstag, 31.10.2015, 08.00 — 10.00 Uhr.
16 Quelle: LSN, Stand: 30.06.2015.
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3.1.2 Einzugsgebiet des Vorhabens Discounter Engter StraRRe

Im Vergleich zu famila, Aldi, Posten Borse ist flir den geplanten Lebensmitteldiscounter in der

Engter Stralle von einem deutlich kleineren Einzugsgebiet auszugehen, da

# das Vorhaben auf einer Verkaufsflache von rd. 1.050 m? insgesamt rd. 4.000 Artikel
anbietet und damit die Sortimentstiefe und —breite im Vergleich zu einem grofRen Su-
permarkt wie famila deutlich geringer ist. Insofern fallt auch die raumliche Sogkraft ei-

nes Discounters im Vergleich zu einem grofRen Supermarkt deutlich geringer aus

# der Standortbereich von famila, Aldi, Posten Bérse schon allein aufgrund der Anzahl an
Betrieben und der Ndhe zu Hagebau bzw. zum Fachmarkt fur Tierbedarf / Gartenbe-

darf viele Verbundmaéglichkeiten bietet

# es sich bei famila, Aldi, Posten Borse um eine bereits seit Langem etablierte Einkaufs-

lage handelt

# ein weiterer Netto Lebensmitteldiscounter in Alfhausen derzeit gebaut wird. Verbrau-
cher aus Alfhausen und aus dem benachbarten Rieste miissen nicht extra nach Bram-
sche fahren, um bei Netto einkaufen zu konnen. Im Gegensatz dazu ist in Alfhausen
und in Rieste kein groRer Supermarkt, z.B. famila, ansassig. Alfhausen und Rieste geho-

ren somit nicht zum Einzugsgebiet des Vorhabens.

Aufgrund der Lage des geplanten Netto-Discounters stadtauswarts in Richtung Schleptrup bzw.
Engter ist dieser Standort sehr schnell aus diesen Stadtteilen zu erreichen. Sofern Verbraucher
aus Schleptrup und aus Engter in einem Discounter einkaufen wollen, ware der geplante Netto-
Discounter quasi der nachst gelegene Discounter aus dieser Richtung kommend. Auch aus Evin-
ghausen, Kalkriese oder Lappenstuhl ist der geplante Standort von Netto gut zu erreichen. Ver-
braucher aus den weiteren Stadtteilen von Bramsche, insbesondere aus den westlich und nord-
lich gelegenen Stadtteilen, wiirden zuerst an anderen Lebensmitteldiscountern vorbeifahren,
bevor sie zum geplanten Netto-Standort kdmen. Zu beriicksichtigen ist zudem, dass ein Netto-
Discounter im Vergleich zu den Marktflihrern unter den Discountern (Aldi und Lidl) i.d.R. ein

raumlich kleineres Einzugsgebiet aufweist.

Vor diesem Hintergrund gehen wir von einem Einzugsgebiet fir den geplanten Netto-
Discounter aus, welches neben der Kernstadt Bramsche und dem Stadtteil Schleptrup (Zone 1)

auch die Stadtteile Engter, Evinghausen, Lapenstuhl und Kalkriese (Zone Il) umfasst:

Y 4 Zone | Kernstadt Bramsche, Schleptrup ca. 14.800 Einwohner
Y 4 Zone ll Engter, Evinghausen, Lappenstuhl,
Kalkriese ca. 4.850 Einwohner

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

30



Auswirkungsanalyse Lebensmittelmérkte, Posten Borse, Bramsche

Insgesamt leben hier ca. 19.650 Einwohner. Neben Uberschneidungen mit dem Einzugsgebiet
des Markant-Supermarktes in Engter liegen auch Uberschneidungen im Einzugsgebiet des Ede-
ka-Marktes im Nahversorgungszentrum Gartenstadt vor, da der Edeka-Markt aufgrund der

Entfernung auch Umsatze mit Verbrauchern aus Lappenstuhl und Kalkriese generiert.

3.2 Kaufkraft

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die
Kaufkraft im Jahr 2014 pro Kopf der Wohnbevdlkerung ca. 5.410 €17, davon entfielen auf den
periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- Apothekerwaren, Schreibwaren,
Zeitschriften, Blumen, Tierbedarf) etwa 2.699 €.

Bei der Kaufkraftberechnung ist das lokale Kaufkraftniveau zu beachten. GemaR aktueller Kenn-
ziffer von MB Research lag das Kaufkraftniveau im Jahr 2014 in Bramsche bei 94,6 und damit
auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (100,0 = Bundesdurchschnitt). Im tberortlichen Ein-
zugsgebiet lagen ebenfalls unterdurchschnittliche Werte vor'® so in Rieste (92,3), in Alfhausen
(91,3) und in Merzen (89,2).

Im Einzugsgebiet von famila, Aldi, Posten Borse leitet sich ein Kaufkraftpotenzial im periodi-
schen Bedarf von ca. 107,7 Mio. € p. a. ab. Bezogen auf die aperiodischen Sortimente, welche
Ublicherweise in der Posten Borse geflihrt werden, sind die Pro-Kopf-Ausgaben mit ca. 1.466 €

p. a. zu beziffern, davon

Y 4 Bekleidung / Schuhe ca. 691 €
Y 4 Spielwaren ca. 40€
Y 4 Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf ca.430 €
Y 4 Haushaltswaren, GPK*, Wohnaccessoires ca. 95€
Y 4 Heimtextilien (Gardinen / Zubehdr) ca. 81€
Y 4 Autozubehor / Fahrradzubehér ca. 109 €.

Insgesamt steht im Einzugsgebiet der Posten Borse in diesen aperiodischen Sortimenten ein

Kaufkraftvolumen von ca. 59,2 Mio. € p. a. zur Verflgung.

Im Einzugsgebiet des geplanten Discounters an der Engter Stralle stehen im periodischen Be-

darf ca. 50,2 Mio. € p. a. zur Disposition.

17

18 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente bei Apotheken.

Quelle: MB Research 2014. Das Kaufkraftniveau wird auf der Basis der amtlichen Steuerstatistik berech-
net.

1 Glas, Porzellan, Keramik.
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Karte 5: Das Einzugsgebiet von famila, Aldi und der Posten Borse
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Karte 6:

Das voraussichtliche Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters in der Engter Stral3e
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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 Modell,
in welchem AusmalR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft an sich zu binden.
Zudem lasst sich anhand des Marktanteilkonzepts die perspektivische Umsatzherkunft ableiten.
Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsgebiets generierten

Umséatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzriickgange zu. Es gibt keine Auskunft dartiber, wo die Umsatze des Vorha-
bens bisher gebunden wurden und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu
verteilen werden. Die Umsatzumlenkungen fir das Vorhaben werden nachfolgend ausfiihrlich
behandelt.

3.3.1 Umsatzprognose
Erweiterungsvorhaben: famila, Aldi und Posten Borse

Flr famila weist die Marktanteilsberechnung nach der angestrebten Erweiterung auf ca. 4.500
m? VK einen Umsatz von ca. 18,1 Mio. € aus, davon entfallen ca. 16,2 Mio. € auf den periodi-

schen Bedarf.

Tabelle 7: Umsatzprognose fiir den erweiterten famila-Markt

Daten Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
periodischer Bedarf
Zone | 80,4 15 12,1 74
Zone ll 27,4 10 2,7 17
Einzugsgebiet 107,7 13-14 14,8 91
Streuumsatz 1,4 9
Summe 16,2 100
aperiodische Sortimente

Zonell 39,2 3-4 1,4 72
Zone ll 13,4 2-3 0,3 18
Einzugsgebiet 52,6 3 1,7 20
Streuumsatz 0,2 10
Summe 1,9 100

GMA-Berechnungen 12 / 2015, leichte Rundungsdifferenzen moglich

20 In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein, wie z. B. die Rahmenbedingungen am

Vorhabenstandort, verkehrliche Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation im selben Marktsegment sowie
Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Flr die Aldi Filiale wird der Umsatz mit ca. 5,7 Mio. € p. a. im periodische Bedarf prognostiziert.

Tabelle 8: Umsatzprognose fiir die erweiterte Aldi-Filiale im periodischen Bedarf
Daten I'(auflfraft Mar'ktanteil Umsatz
in Mio. € in % In Mio. € In %

Zone | 80,4 5,5 4.4 77
Zonelll 27,4 3,0 0,8 14
Einzugsgebiet 107,7 4,9 5,2 91
Streuumsatz 0,5 9
Summe 5,7 100

GMA-Berechnungen 12 / 2015, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Hinzu kommt der Umsatz der aperiodischen Sortimente, v.a. der Aktionswaren (ca. 1 Mio. €), so

dass der Gesamtumsatz fiir die erweiterte Einheit mit ca. 6,7 Mio. € prognostiziert wird.

Da der Umsatzschwerpunkt der Posten Borse im aperiodischen Sortimentsbereich, so insbe-
sondere im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf liegt, bezieht sich die Prognose des Umsatzes
nach dem Marktanteilkonzept auf diese Sortimente. Dieser Umsatz wird mit ca. 1,3 Mio. € p. a.

prognostiziert.

Tabelle 9: Umsatzprognose fiir die erweiterte Posten Borse im aperiodischen Bedarf
Daten I.(aufll(raft Mar.ktanteil Umsatz
in Mio. € in % In Mio. € In %

Zonell 43,1 2,5 1,1 80
Zone ll 16,1 1,0 0,2 12
Einzugsgebiet 59,2 2,1 1,2 93
Streuumsatz 0,1 7
Summe 1,3 100

GMA-Berechnungen 12 / 2015, leichte Rundungsdifferenzen maglich

Zu berlicksichtigen ist ein sehr geringer Umsatzanteil im periodischen Bedarf (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung) von ca. 0,1 Mio. €, so dass sich ein Gesamtumsatz

von ca. 1,4 Mio. € ableitet.
3.3.2 Umsatzprognose
Neuansiedlung Lebensmitteldiscounter

Der Umsatz fiir den geplanten Lebensmitteldiscounter wird im periodischen Bedarf mit ca. 3,7

Mio. € prognostiziert.
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Tabelle 10: Umsatzprognose fiir den geplanten Lebensmitteldiscounter im periodischen

Bedarf
Daten I.(aufll(raft Mar.ktanteil Umsatz
in Mio. € in % In Mio. € In%

Zone | 37,8 7 2,6 72
Zonelll 12,4 5 0,6 17
Einzugsgebiet 50,2 12 3,2 89
Streuumsatz 0,4 11
Summe 3,7 100

GMA-Berechnungen 12 / 2015, leichte Rundungsdifferenzen maglich

EinschlieBlich des Umsatzanteils im aperiodischen Bedarf (ca. 0,5 Mio. €) ergibt sich ein Gesam-
tumsatz von ca. 4,2 Mio. €. Hierbei wurde beriicksichtigt, dass als moglicher Betreiber des Le-
bensmitteldiscounters weder Aldi noch Lidl in Frage kommen. Dies ergibt sich aus der geplanten
Verkaufsflache von ca. 1.100 m?, welche unter der Verkaufsfliche bei Lidl (Neuansiedlungen: ca.
1.300 — 1.400 m? VK) liegt. Als méglicher Betreiber kommt Netto Markendiscount (zugehérig
zur Edeka-Gruppe) theoretisch in Frage, da dieser Betreiber in Bramsche bisher noch nicht ver-

treten ist.

3.4 Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den landes- und regionalplanerischen Vorgaben wird

das Kongruenzgebot fiir die Erweiterungsvorhaben wie folgt bewertet:

Y 4 Das Einzugsgebiet von famila, Aldi und der Posten Boérse umfasst Bramsche sowie

angrenzende Gemeinden.

Y 4 In den periodischen Sortimenten ist nach den landesplanerischen Vorgaben der
grundzentrale Kongruenzraum, also nur die Stadt Bramsche, ausschlaggebend. Ledig-
lich 30 % des Vorhabenumsatzes diirfen von auRerhalb der Stadt Bramsche generiert
werden. Bei familia und bei Aldi kommen etwa 74 % bzw. 77 % des Umsatzes aus

Bramsche.

Y 4 Famila erzielt seinen Umsatz zu lGber 70 % bei den sonstigen Sortimenten mit Kunden

aus Bramsche.

Y 4 Auch bei der Posten Borse wird der Gberwiegende Teil des Umsatzes (ca. 80 %) im

aperiodischen Bedarf mit Kunden aus der Stadt Bramsche erzielt.

Das Kongruenzgebot wird in allen Sortimenten bei famila, Aldi und der Posten Borse eingehal-

ten.

Bei der geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters kommen etwa 89 % des Umsatzes

aus der Stadt Bramsche. Auch bei diesem Vorhaben wird das Kongruenzgebot eingehalten.
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4, Beeintrachtigungsverbot

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Entwicklung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRRprojekte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).” (LROP Nieder-
sachsen 2012, Kapitel 2.3 Abs. 3 Nr. 19)

Far die Prifung des Beeintrachtigungsverbotes sind die fiir die Vorhaben im Einzugsgebiet zu

erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln.

4.1 Wettbewerbliche Wirkungen

Zur Ermittlung der durch die Vorhaben ausgelosten Umsatzriickgange kommt ein Rechenmodell
zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff'schen Gravitationsmodells?! basiert. Im Wesent-
lichen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kalibriert wer-

den:

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

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

werbsstandorten ergibt.

Bei famila handelt es sich um die Erweiterung von ca. 300 m?, so dass der Mehrumsatz aus-
schlaggebend ist. Der Umsatz im periodischen Bedarf wird mit ca. 0,7 Mio. € p. a. prognostiziert.
Fir die Aldi Filiale wird der Mehrumsatz im periodischen Bedarf mit ca. 1,0 Mio. € beziffert.
Insgesamt ist damit von einem Umsatz von ca. 1,7 Mio. € durch die beiden Erweiterungsvorha-

ben im periodischen Bedarf auszugehen.

Bei famila wird kein Mehrumsatz im aperiodischen Bedarf angenommen, da die geringe Erwei-
terungsflache primar zur besseren Warenprasentation, so insbesondere bei Nahrungs- und
Genussmitteln, verwendet werden soll. Die Artikelzahl wird nicht erhoht, d. h. durch die geringe
Erweiterung um ca. 300 m? ist von keiner deutlichen Attraktivitatssteigerung des famila Marktes

auszugehen.

Die Posten Borse erwirtschaftet heute auf einer Verkaufsfliche von ca. 750 m? (nur innen) einen
etwas Uberdurchschnittlichen Umsatz je m? Verkaufsfliche. Mit dem Neubau der Posten Bérse
und der Verkaufsflaichenerweiterung wird eine bessere Prasentation der Waren, insbesondere
der grolRvolumigen Artikel, angestrebt. Da die Artikelzahl nicht erhéht wird, kann nicht von ei-
nem gravierenden Mehrumsatz ausgegangen werden. Der Mehrumsatz wird mit ca. 0,2 — 0,3

Mio. € im aperiodischen Bedarf prognostiziert.

2 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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4.2 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Um beurteilen zu kénnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen auf die vorhandenen
Betriebe stddtebauliche Effekte entstehen konnen, wird der Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung als Hinweis herangezogen??. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der értli-
chen Gegebenheiten sowie moglicher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versorgungs-
bereiche zu bewerten. Funktionsstérungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleerstdnden zu
einer Verringerung / Verschlechterung des Angebotes und der stadtebaulichen Qualitat kommt.
MaRgeblich fir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbe-
triebe, von deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. So-
fern Magnetbetriebe aufgrund von hohen Umsatzriickgangen durch ein neues Vorhaben ge-

schlossen werden, kénnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben.
4.2.1 Geplante Erweiterungen von famila, Aldi und der Posten Borse

Da es sich bei familia und Aldi um Betriebe handelt, deren Umsatzschwerpunkt im periodischen
Bedarf liegt, werden die Auswirkungen, d. h. die Umsatzriickgdnge nach Lagen, zusammen be-
trachtet. Ein Umsatz von ca. 1,7 Mio. € ist hinsichtlich der Umverteilung im periodischen Bedarf

zu beriicksichtigen. Differenziert nach Standortbereichen ergibt sich folgende Umsatzumvertei-

lung:

Y 4 Innenstadt, ZVB2: ca. 0,5 Mio. €bzw.ca.4-5%
Y 4 Gartenstadt, NVZ?*: ca.0,2 Mio. €bzw.ca.2-3%
Y 4 Streulagen in der Kernstadt: ca.0,6 Mio.€bzw.ca.3-4%
Y 4 Engter: < 0,1 Mio.€bzw.ca.2-3%
Y 4 sonstige Stadtteile: < 0,1 Mio.€bzw.ca.2-3%
Y 4 Merzen, Alfhausen, Rieste: ca. 0,2 Mio. € bzw.ca. 1-2 %.

Zu Lasten der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt und im Nahversorgungszentrum Garten-
stadt werden im periodischen Bedarf Umsatzriickgange von ca. 4 — 5 % bzw. ca. 2 — 3 % und
damit deutlich unter 10 % ausgelost. Eine SchlieBung des K+K Supermarktes ist nicht zu erwar-
ten. Der Umsatzriickgang zu Lasten des Edeka-Marktes in der Gartenstadt erreicht ebenfalls nur
eine geringe Grolle, welchen dessen Fortbestand nicht gefdhrdet. Gleiches gilt flr die weiteren
Supermarkte, so insbesondere fiir den Markant-Markt in Engter, bzw. die weiteren Discounter.

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei der angestrebten Erweiterung von famila und Aldi im

2 Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groRflachigen Einzel-

handel in Baden-Wiirttemberg zurlick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern er-
stellt wurde.

ZVB = zentraler Versorgungsbereich.

NVZ = Nahversorgungszentrum.

23
24
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periodischen Bedarf eingehalten. Es werden weder zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funk-

tionsfahigkeit noch in ihren Entwicklungsmoglichkeiten beeintrachtigt.

In Bezug auf die Posten Borse betrifft der Umsatzriickgang primar den weiteren Thomas Phi-
lipps Sonderpostenmarkt in dezentraler Lage im Stadtteil Hesepe. Der Umsatzriickgang erreicht
allerdings eine geringe GroRe von deutlich unter 5 %, so dass hier keine Bestandsgefahrdung zu

erwarten ist.

Aufgrund der geringen Sortimentsiiberschneidungen mit den typisch zentrenrelevanten Sorti-
menten, wie Bekleidung und Schuhe, ist hier kein Umsatzriickgang in der Innenstadt zu erwar-
ten. Auch bei den Sortimenten Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik bzw. Wohnacces-
soires liegt der Angebotsschwerpunkt in Bramsche bedingt durch die groRflachigen Mdbelfor-
mate aulerhalb der Innenstadt. Auch hier leiten sich keine Umsatzriickgange ab, welche sich

bestandsgefahrdend auswirken wiirden.
4.2.2 Ansiedlung Discounter Engter StraRe

Bei dem Ansiedlungsvorhaben in der Engter StraRe ist mit einem zusatzlichen Umsatz von ca.
3,7 Mio. € im periodischen Bedarf zu rechnen. Differenziert nach Standortlagen ergeben sich

folgende Umsatzumverteilungen im periodischen Bedarf:

Y 4 Innenstadt, ZVB: ca.0,7 Mio.€bzw.ca. 6— 7%

Y 4 Gartenstadt, NVZ: ca.0,4 Mio.€bzw.ca. 7—- 8%

Y 4 Sondergebiet Engter Stralle: ca. 1,1 Mio.€bzw.ca. 6— 7%

Y 4 Sondergebiet Meyers Tannen: ca.0,2 Mio. € bzw.ca. 3— 4%

Y 4 Streulagen: ca.0,7 Mio. € bzw.ca. 4— 5%

Y 4 Engter: ca. 0,5 Mio. € bzw.ca. 12-13 %
sonstige Stadtteile: nicht nachweisbar.

Aufgrund starker Uberschneidungen des Einzugsgebietes wird der Markant Supermarkt in Eng-
ter Umsatzriickgange von ca. 12 — 13 % erfahren. Dieser Anbieter wird splirbar betriebswirt-
schaftlich tangiert werden, d. h. eine Betriebsaufgabe kann nicht ausgeschlossen werden. Im
Fall des Ausscheidens dieses Supermarktes sind negative versorgungsstrukturelle oder stadte-
bauliche Auswirkungen zu erwarten, da eine Nachbelegung durch einen neuen Supermarkt nur
schwer umsetzungsfahig ist. Damit sind Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur zu erwarten,

d. h. das Beeintrachtigungsverbot kann nicht eingehalten werden.
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4.2.3 Grundsatzliche Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung von famila, Aldi und
der Posten Borse keine Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen werden. Das

Beeintrachtigungsverbot kann in allen Sortimenten der Vorhaben eingehalten werden.
Flr das Vorhaben Discounter (Neuansiedlung) ist eine kritische Bewertung angezeigt:

Beim Bestandsobjekt Markant handelt es sich um einen Supermarkt, welcher in integrierter
Lage in der Ortsmitte ansdssig ist. Dieser Supermarkt ist aufgrund der geringen Einwohnerzahl
in Engter auf Umsatze von Kunden aus weiteren Stadtteilen angewiesen, um die wirtschaftliche
Tragfahigkeit zu gewahrleisten. Insgesamt handelt es sich um einen umsatzseitig eher schwa-
chen Markt. Durch eine Wettbewerbsintensivierung, welche eine Uberschneidung der Einzugs-
gebiete mit sich bringt, verringern sich die ,Uberlebenschancen” dieses Supermarktes deutlich.
Das Beeintrachtigungsverbot wird dort bei ca. 12 — 13 % Umsatzverlust nicht eingehalten. Eine
Nachbelegung des Bestandsobjektes im Fall der SchlieBung von Markant durch einen neuen
Lebensmittelmarkt mit einem umfangreichen Sortiment wird nicht moglich sein. Dies hangt mit
der geringen Einwohnerzahl bzw. Kaufkraftvolumen in Engter bzw. umliegender Stadtteile zu-

sammen.
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IV. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung der Vorhaben famila, Aldi und Posten Borse

Grundlagen
Vorhaben / Plan- = Standort in der Kernstadt Bramsche in stidtebaulich nicht-integrierter
standort Lage
= Erweiterung des bestehenden Aldi-Lebensmitteldiscounters von ca. 800
m? auf ca. 1.200 m? VK
= Erweiterung von famila von ca. 4.200 m? auf ca. 4.500 m? VK
= Erweiterung der Posten Borse von ca. 750 m? auf ca. 1.000 m? VK
Standortrahmenbe-  u  \jakrostandort: Mittelzentrum Bramsche
dingungen ® Einzelhandelsstrukturen: Innenstadt mit Magneten K+K und Rossmann
und weiteren Einzelhandelsbetrieben; Sonderstandorte Meyers Tannen,
Engter StraRe
Einzugsgebiet und = Das Einzugsgebiet erstreckt sich in Zone | auf Bramsche und in Zone Il auf
Kaufkraftpotenzial Rieste, Alfhausen, Merzen
= Einzugsgebiet: ca. 42.640 Einwohner
= Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs- und Genussmitteln im Einzugsgebiet:
ca. 107,7 Mio. € im periodischen Bedarf
Umsatzerwartung » Aldi: ca. 6,7 Mio. €
insgesamt

= famila: ca. 18,1 Mio. €

= Posten Borse: ca. 1,4 Mio. €
Mehrumsatzimpe- = famila: + ca. 0,7 Mio. €

= Aldi: +ca.1,0Mio. €

riodischen Bedarf

Umsatzumvertei- " |nnenstadt, ZVB: ca. 0,5 Mio. € bzw. ca. 4-5%

lungseffekte in % im

periodischen Bedarf = Gartenstadt, NVZ: ca. 0,2 Mio. €bzw.ca.2-3%
(famila und Aldi) der = Streulagen in der Kernstadt: ca. 0,6 Mio. €bzw.ca.3-4%
Erweiterung = Engter: < 0,1 Mio.€bzw.ca.2-3%
® sonstige Stadtteile: < 0,1 Mio.€bzw.ca.2-3%
=  Merzen, Alfhausen, Rieste: ca. 0,2 Mio. € bzw.ca.1-2 %.

Raumordnerische Bewertung

Konzentrationsgebot
Integrationsgebot
Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

GMA-Zusammenstellung 2016

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Die Standorte befinden
sich im zentralen Siedlungsgebiet.

Das Integrationsgebot wird nicht erfiillt. Die Standortlage wird
gepragt durch Einzelhandel, Gewerbe.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Jeweils liber 70 % des
Vorhabenumsatzes stammt aus Bramsche.

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei allen drei Erweiterungs-
vorhaben eingehalten. Mit max. 5 % im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt sowie max. 3 % im NVZ Gartenstadt werden
keine BetriebsschlieBungen ausgeldst. Zentrale Versorgungsbe-
reiche werden weder in ihrer Funktionsfahigkeit noch in ihren
Entwicklungsmoglichkeiten beeintrachtigt.
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Zusammenfassende Bewertung des Ansiedlungsvorhabens Discounter an der Eng-

ter StralRe
Grundlagen

Planvorhaben / Plan- ™

standort

Standortrahmenbe-

dingungen

Einzugsgebiet und .

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung -

Umsatzumvertei- .

lungseffekte in %

Standort in der Kernstadt, Gewerbegebietslage, Ausfallachse

Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit ca. 1.100 m? VK

Makrostandort: Mittelzentrum Bramsche

Einzelhandelsstrukturen: Innenstadt mit Magneten K+K und Rossmann
und weiteren Einzelhandelsbetrieben; Sonderstandorte Meyers Tannen,
Engter StralRe

Das Einzugsgebiet erstreckt sich in Zone | auf die Kernstadt, Schleptrup
und in Zone Il auf Engter, Evinghausen, Lappenstuhl, Kalkriese
Einzugsgebiet: ca. 19.650 Einwohner

Kaufkraftpotenzial im periodischen Bedarf: ca. 50,2 Mio. €

Umsatz bei ca. 4,2 Mio. €, davon ca. 3,7 Mio. € im periodischen Bedarf

Innenstadt, ZVB: ca.0,7 Mio. €bzw.ca. 6— 7%
Gartenstadt, NVZ: ca. 0,4 Mio.€bzw.ca. 7- 8%
Sondergebiet Engter StralRe: ca. 1,1 Mio.€bzw.ca. 6— 7%
Sondergebiet Meyers Tannen: ca. 0,2 Mio. € bzw.ca. 3- 4%
Streulagen: ca. 0,7 Mio. € bzw.ca. 4— 5%
Engter: ca. 0,6 Mio. € bzw.ca. 12-13 %
sonstige Stadtteile: nicht nachweisbar.

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

GMA-Zusammenstellung 2016

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Der Standort befindet
sich im zentralen Siedlungsgebiet.

Das Integrationsgebot wird nicht erfiillt, da das Umfeld einen
Gewerbegebietscharakter aufweist.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Uber 70 % des Vorha-
benumsatzes stammt aus Bramsche.

Das Beeintrachtigungsverbot wird nicht eingehalten. Mit ca.
13 % bezogen auf den integrierten Versorgungsstandort im
Stadtteil Engter wird die dortige Versorgungsstruktur beein-
trachtigt.
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