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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Stadt Bramsche ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters an der Engter Stra-
Be (B218) geplant.

Das Ansiedlungsvorhaben wurde im Auftrag der Stadt Bramsche im Rahmen der Auswir-
kungsanalyse Erweiterung famila, Erweiterung Aldi und Posten Bodrse, Ansiedlung
Lebensmitteldiscounter in Bramsche (GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH Hamburg, 1. Marz 2016)" hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und
raumordnerischen Ziele gepriift und bewertet. Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Er-
gebnis, dass durch das Ansiedlungsvorhaben sowohl das Integrationsgebot als auch das
Beeintrachtigungsverbot des LROP Niedersachsen 2012 nicht eingehalten werden.

Der Investor des Ansiedlungsvorhabens hat seinerseits ein eigenes Gutachten, Gutachterli-
che Stellungnahme zur Ansiedlung eines NETTO Lebensmitteldiscounters in der Stadt
Bramsche (CIMA Beratung + Management GmbH Libeck, 26. Februar 2016)? in Auftrag
gegeben. Dies kommt zu dem Ergebnis, dass alle raumordnerischen Ge- und Verbote
durch das Ansiedlungsvorhaben eingehalten werden.

Die Stadt Bramsche hat Stadt + Handel beauftragt, die Plausibilitat der beiden Gutachten
zu prifen und zu bewerten. Im Rahmen der vergleichenden Plausibilitdtsanalyse werden die
den beiden Gutachten zugrunde liegenden wesentlichen Aspekte beziiglich ihrer Nachvoll-
ziehbarkeit und Plausibilitdt Gberprift und hinsichtlich der Bedeutung fiir die Herleitung der
daraus resultierenden Auswirkungen eingeordnet und bewertet. Die vergleichende Plausi-
bilitatsanalyse orientiert sich in ihren Inhalten und der Methodik an den seitens der
Rechtsprechung vorgegebenen ,Pflichten” flir Sachverstandigengutachten (z. B. PreuBBen-
park-Urteil®) als Abwagungsgrundlage fiir Bebauungsplanverfahren.

Fir die Stadt Bramsche liegt mit dem Gutachten Perspektiven der Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Bramsche - Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept’ ein
kommunales Einzelhandelskonzept vor.

In der vergleichenden Plausibilitatsanalyse werden von Stadt + Handel folgende Aspekte
bzw. Fragestellungen untersucht und bewertet:

Wie ist die Methodik/Qualitat der beiden Gutachten zur Erhebung der relevanten Daten
der Wettbewerber in den vorhabenrelevanten Branchen zu beurteilen?

' Im Folgenden abgekirzt als GMA 2076.
2 Im Folgenden abgekiirzt als C/IMA 2076.
3 OVG NRW, 7A D 60/99.NE.

4 Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bramsche — Einzelhandelsentwicklungs- und Zen-
trenkonzept, erarbeitet durch Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunal-
beratung mbH, Hamburg Januar 2009.

Im Folgenden abgekirzt als EHK Bramsche 2009.
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Wie ist die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze in beiden Gutachten zu be-
werten?

Sind nachfrageseitige Aspekte, hier insbesondere Nachfrage- und Marktpotenzial sowie
deren Entwicklung hinreichend gewiirdigt?

Sind die der jeweiligen Begutachtung zugrunde gelegten Untersuchungsgebiete bzw.
Einzugsbereiche korrekt?

Welche Unterschiede bestehen zwischen den Gutachten bei der Wettbewerbsbetrach-
tung? Ist die Nahversorgungsstruktur korrekt erhoben bzw. bewertet? (auf Basis Desk-
research)

Liegt eine angemessene Differenzierung des Planvorhabens in Haupt- und Randsorti-
mente zugrunde?

Ist der methodische Ansatz der Gutachten hinsichtlich der Beurteilung der Umsatzriick-
génge nach Lagen im Stadtgebiet bzw. auBerhalb korrekt?

Sind Umsatzerwartung und Umsatzumverteilung in beiden Gutachten korrekt ermittelt
bzw. wo bestehen qualitative Unterschiede? Genligen die Gutachten den diesbe-
ziiglichen rechtlichen Vorgaben eines ,realitatsnahen Worst Case Ansatzes”?°

Wie sind die unterschiedlichen Ergebnisse der Umsatzumverteilungseffekte in beiden
Gutachten zu beurteilen bzw. woraus resultieren diese?

Gehen die Untersuchungen in diesem Zusammenhang hinreichend auf das aktuelle Urteil
des OVG Liuneburg® zur Beurteilung von Nahversorgungsvorhaben auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche ein? Sind die entsprechenden rechtlich benannten Kriterien hinrei-
chend gepruft worden?

Liegt eine hinreichende stadtebauliche Wirdigung der Auswirkungen vor?

Sind die Ergebnisse bzw. Empfehlungen der stadtischen Einzelhandelsuntersuchung aus
2009 korrekt bzw. hinreichend in den beiden Gutachten berucksichtigt?

Wie sind die unterschiedlichen Bewertungen der beiden Gutachten zusammenfassend
hinsichtlich der raumordnerischen Kriterien zu beurteilen?

AbschlieBend werden die Ergebnisse der Plausibilitdtsprifung beider Gutachten tabella-
risch gegenlber gestellt (Kapitel 5) sowie abschlieBend zusammengefasst bewertet (Kapitel
6).

> Bspw. sog. Pulheim Urteil des OVG NRW vom 02.10.2013.
6 1. Senat, Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15.
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2 Plausibilitatspriiffung GMA 2016

2.1 Grundlagen
2.1.1 Nachfragestrukturen Kaufkraft

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen
Bevolkerungsangabe auf Basis LSKN Mikrozensus, Stand 30.06.2015 (S. 8).
Kaufkraft 2014 nach Statistischem Bundesamt sowie eigenen Berechnungen (S. 31).
Differenzierung Kaufkraft gesamt und periodischer Bedarf (S. 31).
Aktuelle Kaufkraftkennziffer MB Research fur Bramsche 2014: 94,6 (S. 31).

Bewertung

Plausibel und nachvollziehbar. Die Kaufkraft umfasst alle Sortimente des Periodischen Be-
darfs.

Fazit

Die Kaufkraftangabe umfasst den gesamten periodischen Bedarf und erscheint plausi-
bel, nachvollziehbar und korrekt. Die aggregierten Kaufkraft fiir den periodischen
Bedarf ist jedoch fiir weiterfiihrende differenzierte, sortimentsspezifische Bewertungs-
und Priifschritte nur eingeschrénkt geeignet.

Aussagen zur Entwicklung der Kaufkraft sind in nicht enthalten.

2.1.2 Bestands- und Wettbewerbsstrukturen

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Erfassung des relevanten Wettbewerbs in Bramsche und Umlandgemeinden Mai 2015
(Drogeriemarkte, Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkte, Nahversorger,
Béacker, Fleischer, Fachgeschéfte) (S. 18).

Beschreibung und Darstellung der Wettbewerbsstrukturen und deren Lagen im periodi-
schen Bedarf (Kapitel II, S. 18-24):

Inkl. Kartendarstellung (Karte 3, S. 22).

Differenzierte Betrachtung und Beschreibung der Wettbewerbsstrukturen (Kapitel 11.2, S.
18/19) inkl. Sonderkapitel Engter (Kapitel 1.3.1, S. 20-24).

Tabellarische Darstellung strukturpragender Wettbewerb im periodischen Bedarf nach
Lage, Betriebstyp, Gesamtverkaufsflache (Tabelle 4, S. 19).

Plausibilitatsprifung GMA 2016 3
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Stadtebauliche Beschreibung der ZVB’ im Wesentlichen auf Wettbewerbsstrukturen be-
zogen, kurze Beschreibung weiterer Angebotsstrukturen, jedoch keine Bewertung zu
Starken/Schwéchen bzw. Problemlagen und Funktion der Wettbewerbsbetriebe im Ge-
fuge der zentralen Versorgungsbereiche (S. 9), Ausnahme hierbei differenzierte
Beschreibung ZVB Engter (S. 11, S. 20).

Bewertung

Darstellungen und Ausfihrungen zum erfassten Bestand im Wesentlichen plausibel und
nachvollziehbar, jedoch

keine sortimentsspezifische Differenzierung Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
riewaren als Hauptsortimente des periodischen Bedarfs,

keine differenzierte Darstellung der Wettbewerbsstrukturen nach Lagen und Gesamt,

keine umfassende stadtebauliche Wirdigung der Bestandsstrukturen bzw. deren Bedeu-
tung in den ZVB und keine stadtebauliche Analyse der ZVB (Ausnahme Engter).

Fazit

Im Wesentlichen werden die Bestands- und Wettbewerbsstrukturen plausibel erfasst,
dargestellt und betrachtet. Diese sind jedoch aufgrund fehlender sortimentsspezifi-
scher VKF-Angaben sowie fehlender Angaben VKF nach Lage nicht abschlieBend
nachpriifbar. Durch nicht ausreichende stadtebauliche Analyse der zentralen Versor-
gungsbereiche ist die Grundlage fiir stddtebauliche Einordnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen nicht ausreichend (Ausnahme Engter).

Die Darstellungen und Ausfiihrungen zum erfassten Bestand sind im Wesentlichen plau-
sibel, jedoch nicht abschlieBend nachpriifbar. Alle wesentlichen und strukturpriagenden
Wettbewerbsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel sowie der Drogeriefachmarkt
wurden beriicksichtigt (Basis Deskresearch).

2.1.3 Umsatzermittlung fiir den erfassten Bestand

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Keine dezidierte Angabe zur Methode, jedoch vermutlich auf Basis von ,,... ergénzenden
sekundarstatistischen Materialien aus unterschiedlichen Quellen ..." (S. 3), hier vermut-
lich EHK Bramsche 2009, EHI handelsdaten aktuell 2014 (u. a. Nennung als Quellen u.a.
auf S. 13/14), Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, BBE (Nennung als Quelle
auf S. 16) sowie fir Bramsche standortspezifischen Faktoren (Kapitel |.2).

7 ZVB = Zentraler Versorgungsbereich.

4 Plausibilitatsprifung GMA 2016
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Angabe Umsatzermittlung fir periodischen Bedarf (Kapitel 1.3, S. 20) fur Bramsche ge-
samt ca. 65 — 66 Mio. Euro.

Umsatzangabe periodischer Bedarf in Bramsche in Spannweiten nach Lagen differenziert
(Kapitel 11.3, S. 20).

Bewertung

Methode aufgrund fehlender dezidierter Angaben zu Datengrundlagen nicht nachvollzieh-
bar, zu vermutende Quellen jedoch grundsatzlich fachspezifisch tblich und geeignet.

Die Umsatzermittlung fiir Bramsche (S. 20) ist aufgrund der nicht erfolgten sortimentsspezi-
fischen Differenzierung, sondern der Zusammenfassung des Umsatzes fiir den gesamten
periodischen Bedarf, nicht nachvollziehbar.

Ebenfalls nicht nachvollziehbar ist, warum die Umsatzangabe bzw. -angaben fur die einzel-
nen Lagebereiche in Spannweiten erfolgt ist.

Die Umsatzangabe fir den periodischen Bedarf in Bramsche gesamt i. H. v. 65 - 66 Mio.
Euro p. a. sowie die Umsatzangaben fiir die einzelnen Lagen in Bramsche sind wie folgt ein-
zuordnen:

Nach dem EHK Bramsche 2009 (S. 29) lag 2009 der Umsatz im nahversorgungsrelevan-
ten Bedarf?, bei rd. 76 Mio. Euro.

Der Vergleich des Besatzes der Lebensmittelmarkte nach dem EHK Bramsche 2009 (S.
32) und nach GMA 2016 (S. 19) verdeutlicht jedoch, dass keine wesentlichen Verande-
rungen im strukturpréagenden Wettbewerb stattgefunden haben.

Demnach erscheint die Differenz zwischen dem Umsatz des periodischen Bedarfsbe-
reichs nach GMA 2016 und dem Umsatz des nahversorgungsrelevanten Bedarfs nach
EHK Bramsche 2009 i. H. v. rd. 10 Mio. Euro nicht plausibel und ist auch nicht nachvoll-
ziehbar.

Dem Umsatz im periodischen Bedarf von 65 —66 Mio. Euro p. a. nach GMA 2016 (S. 19)
steht eine Kaufkraft im periodischen Bedarf in Bramsche von rd. 80,4 Mio. Euro gegen-
Uber’. Hieraus ergabe sich eine Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) im Periodischen
Bedarf von 81-82 %, was bedeuten wirde, dass im periodischen Bedarf deutliche
Kaufkraftabflisse aus Bramsche an Angebotsstandorte auf3erhalb bestehen. Dies ist an-
hand der Bestandsstrukturen in Bramsche und den lberértlichen Wettbewerbsstrukturen
fur den periodischen Bedarfsbereich nicht nachvollziehbar. Nach dem EHK Bramsche
2009 (S. 35) lag die Zentralitat im Periodischen Bedarfsbereich bei rd. 117 %.

& Der im Wesentlichen dem periodischen Bedarfsbereich entspricht.

?  Ermittelt auf Basis GMA 2076: Einwohner Bramsche (S. 8), Kaufkraftniveau Bramsche (S. 31), Kaufkraftperi-
odischer Bedarf (S. 31).

Plausibilitatsprifung GMA 2016 5
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Die Umsatzangabe GMA 2076 fir den periodischen Bedarf in Bramsche gesamt i. H. v. 65 —
66 Mio. Euro p. a. ist demnach weder plausibel noch nachvollziehbar und erscheint nicht
korrekt.

Vielmehr ist anzunehmen, dass der als Umsatz des periodischen Bedarfs angegebene Wert
von rd. 65— 66 Mio. Euro den Umsatz des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel dar-
stellt. Hierauf lassen sowohl die Uber die Verkaufsflachen der strukturpragenden Anbieter
(S. 19, Tabelle 4) als auch die Umsatzangaben nach Lagen (S. 20) ableitbaren Flachenpro-
duktivitdten wie auch die Werte der Umsatzumverteilung des Vorhabens (Kapitel 111.4.2.2)
schlieBen. Falls diese Annahme korrekt ist, waren die Umsatzangaben fir den Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel als relativ valide und nachvollziehbar einzustufen, da
die ableitbaren Flachenproduktivitaten unter Bericksichtigung der Standortspezifika von
Bramsche und den lagebezogenen Standortspezifika im Vergleich mit durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten der einzelnen Betreiber und Betriebstypen aus der Handelsfachlite-
ratur in etwa korrespondieren.

Fazit

Die Umsatzangabe fiir den periodischen Bedarf in Bramsche ist nicht plausibel, nicht
nachvollziehbar und erscheint nicht korrekt. Falls der als Umsatz des periodischen Be-
darfs angegebene Wert nur den Umsatz des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel
darstellt, wofiir einige Aspekte sprechen, erscheinen die Umsatzangaben fiir den Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel relativ valide und nachvollziehbar.

2.1.4 Untersuchungsraum

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Keine detaillierten Angaben zur Methodik der Ableitung des Untersuchungsraums bzw.
keine spezifische Darstellung eines Untersuchungsraums fir das Vorhaben.

Die Wettbewerbsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel werden in Bramsche und den
Nachbarkommunen jedoch ausfihrlich dargestellt (Kapitel 3.-3.2).
Fazit

Die Ableitung des Untersuchungsraums erscheint plausibel, ist aufgrund fehlender me-
thodischer Erlduterungen jedoch nicht abschlieBend. Die Wettbewerbsstrukturen in
Bramsche und den Nachbarkommunen werden nachvollziehbar dargestellt.

19 Unter Berticksichtigung bzw. Einschrankung der aggregierten GVKF fir die Bestandsbetreibe (Tabelle 4).

6 Plausibilitatsprifung GMA 2016
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2.1.5 Einzugsgebiet
Methodik/Inhalt/Datengrundlagen
Betriebstypus und Dimensionierung (S. 30);

Vergleich mit den Einzugsgebieten der anderen im Gutachten gepriften Vorhaben und
entsprechende Ableitungen (S. 30);

Wettbewerbsstruktur im Lebensmitteleinzelhandel, insbesondere der wettbewerbs-
gleichen Lebensmitteldiscounter (S. 30);

Ableitung von zwei Einzugsgebietszonen mit Einwohnerangaben (S. 30) sowie kartogra-
phische Darstellung (Karte 6, S. 33).
Bewertung

Das Einzugsgebiet wurde entsprechend des Vorhabens und der Wettbewerbsstruktu-
ren abgeleitet. Das Vorgehen ist nachvollziehbar.

2.2 Vorhabenbeschreibung und -bewertung nach EHK Bramsche 2009

2.2.1 Vorhabenbeschreibung

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Kurzbeschreibung des Vorhabens, jedoch mit widerspriichlichen VKF Angaben
(S.7:1.100 m2 VKF; S. 30: 1.050 m2 VKF; S. 36: 1.100 m2 VKF).

Nennung des Betreibers Netto (S. 30).Betriebstypus und Dimensionierung (S. 30);

Bewertung

Das Vorhaben wurde kurz und plausibel beschrieben, es liegen jedoch widerspriichliche
Angaben zur VKF vor. Es erfolgen keine Aussagen zur sortimentsspezifischen Verkaufs-
flache.

2.2.2 Standort und Einordnung ins EHK Bramsche 2009

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Ausfihrungen zum B-Plan Nr. 14 ,Industriegelande an der Hafenstral3e” inkl. Festsetz-
ungen (S. 7).

Beschreibung und Einordnung des Standorts als Verbundlage von Fachmarkten (S. 26),
im rickwartigen Bereich Pragung des Umfelds durch Gewerbe (S. 27).

Plausibilitatsprifung GMA 2016 7
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Bewertung der Engter StraBBe (B218) als stark befahrene Ausfallachse (S. 27).
Keine Einordnung des Standorts/Vorhabens in das EHK Bramsche 2009.

Bewertung

Die Ausfiihrungen zum B-Plan Nr. 14 inkl. Festsetzungen erscheinen korrekt. Es fehlt al-
lerdings die abschlieBende Schlussfolgerung, dass das Vorhaben nach dem aktuell
gliltigen B-Plan Nr. 14 nicht zulassig ist.

Die Beschreibung des Standorts ist korrekt und nachvollziehbar. Auf Grundlage der kon-
kreten umgebenden Nutzungen, der verkehrlichen Barriere der B 218 sowie der sich aus
diesen beiden Aspekten ergebenden fehlenden Einbettung in umgebende Wohnbebau-
ung ist die Einordnung des Standorts als stadtebaulich nicht integriert korrekt.

Die Einordnung des Vorhabens in das EHK Bramsche 2009 erfolgt nicht. Dieser Mangel
resultiert jedoch vermutlich aus dem Beauftragungsumfang, da die Einordnung der Vor-
haben in das EHK Bramsche 2009 bei den Vorbemerkungen (S. 3) als nicht als Bearbeit-
ungsauftrag benannt wird.

Fazit zur Einordnung in das EHK Bramsche 2009

Die Standortbeschreibung und Bewertung ist plausibel, nachvollziehbar und korrekt,
der Mangel der Einordnung in das EHK Bramsche 2009 vermutlich auftragsbedingt.

2.3 Modellberechnungen — Annahmen, Methoden, Ergebnisse

2.3.1 Umsatzprognose

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen
Umsatzprognose anhand Marktanteilskonzept auf Basis:

Einzugsgebietsableitung unter Beriicksichtigung der Wettbewerbsstrukturen (S. 30 so-
wie Ausflihrungen oben);

Zonierung in zwei Zonen des Einzugsgebiets mit Einwohnerdarstellung (S. 30);

Marktanteilsannahmen (S. 36): Zone I: rd. 7 %m Zone ll: rd. 5 %
Ableitbarer Streuumsatzanteil: rd. 10 %

Umsatzprognose periodischer Bedarf (S. 36): 3,7 Mio. Euro
Umsatzprognose Gesamtvorhaben (S. 36): 4,2 Mio. Euro
Ableitbare Flachenproduktivitat: 4,2 Mio. Euro / 1.100 m2 VKF = rd. 3.800 Euro/m?2 VKF

8 Plausibilitatsprifung GMA 2016
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Bewertung

Die Umsatzprognose anhand eines Marktanteilskonzepts abzuleiten, tragt den spezifi-
schen Standortrahmenbedingungen des Vorhabens und den Wettbewerbsstrukturen in
Bramsche Rechnung.

Der Ansatz ist somit im Wesentlichen plausibel und nachvollziehbar, allerdings

erfolgt keine sortimentsspezifische Ableitung des Umsatzes, sondern lediglich eine fir
den gesamten periodischen Bedarf sowie hierauf addiert und ohne Herleitung fur die
restlichen Sortimente (aperiodischer Bedarf) des Vorhabens;

werden die Annahmen zu den Marktanteilen aus den Zonen | und Il nicht begriindet.

Die Annahme eines ableitbaren Streuumsatzanteils von rd. 10 % ist aufgrund der Ver-
kehrslage des Vorhabens plausibel.

Aufgrund der sehr verkehrsgiinstigen Lage des Vorhabens sowie der geplanten GréB3e
des Discounters — das Vorhaben wéare der groBte und modernste Discounter in Bram-
sche (vgl. Tabelle 4, S. 19) — dirften die Marktanteile des Vorhabens in den Zonen | und
Il hdher ausfallen, als dargestellt.

Diese Annahme wird zudem im Vergleich mit der bundesdurchschnittlichen Flachen-
produktivitat des Lebensmitteldiscounters Netto gestlitzt, diese lag 2014 bei rd. 4.190
Euro/m2 VKF"', die anhand des Marktanteilskonzepts nur bei rd. 3.800 Euro/m? VKF. Wa-
rum der Betrieb in dieser verkehrsgiinstigen Lage und vor dem Hintergrund der
Wettbewerbsstrukturen nur eine deutlich unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat er-
reichen soll, ist nicht plausibel.

Fazit

Die Umsatzprognose iiber ein Marktanteilskonzept herzuleiten ist fachlich nicht zu be-
anstanden, die Annahmen zu den Marktanteilen des Vorhabens in den Zonen nach sind
jedoch zu niedrig angesetzt. Aus hheren Marktanteilen resultiert ein héherer Vorha-
benumsatz, so dass auch die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch das Vorhaben
hoher ausfallen diirften, als ermittelt und dargestellt.

2.3.2 Umsatzumverteilungsberechnung

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Rechenmodell auf Prinzip des Huff'schen Gravitationsmodells (S. 37) mit folgenden Parame-
tern:

" Hahn Retail Real Estate Report Germany 2015/2016, Hahn-Gruppe 2015, S. 23 sowie handelsdaten.de.
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Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte inkl. der VKF-GroBe und des dort er-
zielbaren Umsatzes (S. 37);

Distanzwiderstand zwischen den Wettbewerbsstandorten (S. 37).

Bewertung

Der Modellansatz zur Ermittlung der Umsatzumverteilung nach HUFF ist eine in der Fach-
diskussion anerkannte Methode. Die Methode bzw. die entsprechenden Ausfiihrungen sind
im Ansatz im Wesentlichen plausibel und nachvollziehbar, allerdings:

Fir ein gravitationsbasiertes Berechnungsmodell nach Huff werden einerseits die Nach-
frageeinheiten, d. h. die vorhandene Kaufkraft in einem abgegrenzten siedlungsraum-
lichen Bereich (Untersuchungsraum) ermittelt. Andererseits werden die Angebots-
strukturen erfasst und ihre Bestandsumséatze sowie ihre Angebotsattraktivitat ermittelt.
Diese Angebots- und Nachfragedaten werden sodann als Eingangsparameter in das
gravitationsbasierte Berechnungsmodell unter Berlicksichtigung der Entfernungen zuei-
nander in Relation gestellt, sodass aktuelle Kaufkraftstréme zwischen den Nachfrage-
und Angebotsstandorten im Untersuchungsraum modellhaft abgebildet werden kénnen.
Durch die Implementierung des Vorhabens in das Berechnungsmodell als neuem Ange-
botsstandort im Untersuchungsraum und im Standortgefiige der Angebots- und
Nachfragestandorte ergeben sich sodann Veranderungen der Kaufkraftstrome.

Die neu durch das Vorhaben gebundenen Kaufkraftstréme sind vor Implementierung des
Vorhabens in das Berechnungsmodell an anderen Angebotsstandorten gebunden, so-
dass sich durch den Vergleich vor und nach Implementierung des Vorhabens in das
Modell Veranderungen durch die an den Standorten gebundenen Kaufkrafte ergeben.
Anhand der Differenz der aktuellen Kaufkraftstréme und der sich durch die Implementie-
rung des Vorhabens als neuem Angebotsstandort im Untersuchungsraum veranderten
Kaufkraftstrome kénnen die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen — die Umsatzumvertei-
lungen — fir die Angebotsstandorte im Untersuchungsraum ermittelt werden.

Im Gutachten werden jedoch keine Nachfrageinheiten, sondern lediglich zwei Zonen des
Einzugsgebiets des Vorhabens (S. 36) dargestellt. Fir ein gravitationsbasiertes Berech-
nungsmodell ist eine Gliederung nach nur zwei Nachfrageeinheiten im Sinne der
Untersuchungsfragestellung zu undifferenziert und kann somit keine validen Aussagen zu
Kaufkraftstromen bzw. absatzwirtschaftlichen Auswirkungen liefern.

Des Weiteren erfolgen keine methodischen Erlauterungen oder Ausfiihrungen.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im periodischen Bedarf (S. 39) blei-
ben zwar ohne weitere Erlauterungen zur Herleitung, erscheinen jedoch vor dem Hinter-
grund der Wettbewerbsstrukturen nachvollziehbar. Grundsatzlich ist jedoch nicht klar,
ob es sich hier tatsdchlich um die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im periodischen
Bedarf handelt oder nicht nur um die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Kapitel 2.1.3).

10
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Fazit

Insgesamt ist die ermittelte Umsatzumverteilung aufgrund
der nicht nachvollziehbaren Methodik des Berechnungsmodells,
der fiir das Vorhaben héher anzusetzenden Umsatzprognose,

der nicht nachvollziehbaren Umsatzangaben fiir den Bestand - es ist nicht klar, ob
sich die Umsatzangaben auf den gesamten periodischen Bedarf (dann ware der Be-
standsumsatz zu niedrig) oder nur auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
(dann wére der Bestandsumsatz als valide einzustufen) beziehen - sowie der Angabe
der Ermittlung der Umsatzumverteilung fiir den periodischen Bedarf

als nicht abschlieBend belastbar einzuordnen und somit als Beurteilungsgrundlage fiir
das Vorhaben nicht geeignet.

2.3.3 Einordnung der Umsatzumverteilungsergebnisse

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Verbal-argumentative Einordung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen anhand des
Schwellenwerts von 10%:

Beurteilung, ob aus wettbewerblichen Auswirkungen stadtebauliche Effekte resultieren,
unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten sowie méglicher Vorschadigungen
der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche (S. 38).

«Funktionsstérungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleerstinden zu einer Verring-
erung/Verschlechterung des Angebotes und der stidtebaulichen Qualitdt kommt. Mal3-
geblich fir die Funktionsfihigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnet-
betriebe, von deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profi-
tieren. Sofern Magnetbetriebe aufgrund von hohen Umsatzriickgangen durch ein neues
Vorhaben geschlossen werden, kénnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld er-
geben.”(S. 38)

Bewertung

Die Ausfihrungen als Basis zur verbal-argumentativen Einordnung der wettbewerblichen
Auswirkungen sind fachlich korrekt.

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir den ZVB Eng-
ter (S. 40) ist anhand des ermittelten Umsatzumverteilungswerts von 12-13 % korrekt.
Anhand des ermittelten Umsatzumverteilungswerts ist von einer vorhabenbedingten Be-
triebsaufgabe des Markant auszugehen.

Plausibilitatsprifung GMA 2016 11



+ Handel

Fazit

Insgesamt ist die vorgenommene stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen - sofern diese trotz der voranstehenden Mangel als korrekt bezeichnet
werden kénnten - als belastbar einzuordnen.

2.4 Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der raumordnerischen Ziele
des LROP Niedersachsen 2012

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Einordnung des Vorhabens hinsichtlich des
Konzentrationsgebots (S. 26),
Integrationsgebots (S. 26f.),
Kongruenzgebots (S. 36) sowie
Beeintrachtigungsverbots (S. 39f.)

des LROP Niedersachsen 2012 jeweils mit Darstellung des jeweiligen Ge-/Verbots und ent-
sprechender Einordnung.

Bewertung

Die Ausfliihrungen zur Einordnung des Vorhabens in die vier Ge-/Verbote des LROP Nie-
dersachsen 2012 sind jeweils auf Basis der Annahmen, Bewertungen und Berechnungen in
sich fachlich korrekt und plausibel.

Die Ausfihrungen beziehen sich auf den aktuell noch giiltigen LROP Niedersachsen 2012,
aktuell liegt bereits der Entwurf des LROP Niedersachsen 2015 vor. Somit hatten auch die
Ziele des Entwurfs des LROP Niedersachsen 2015 als Grundséatze bei der Vorhabenbewer-
tung bericksichtigt werden konnen, da jedoch die Ziele der beiden Fassungen des LROP
Niedersachsen fir die Beurteilung des Vorhabens im Wesentlichen gleich sind, ist kein we-
sentlicher Mangel des Gutachtens vorhanden.

Fazit

Insgesamt ist die vorgenommene Einordnung des Vorhabens hinsichtlich der raumord-
nerischen Ziele des LROP Niedersachsen 2012 als belastbar einzuordnen. Allerdings
basiert diese auf den eigenen Annahmen, Bewertungen und Berechnungen, die wie be-
reits voranstehend dargestellt, z. T. nicht plausibel, nicht nachvollziehbar und z. T. nicht
korrekt sind.
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3 Plausibilitatspriifung C/IMA 2016

3.1.1 Nachfragestrukturen Kaufkraft

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Ableitung auf Basis:
Bevolkerungsangabe Statistisches Landesamt Niedersachsen, Stand 31.03.2015 (S. 13);
Kaufkraft 2015 auf Basis MB Research fiir Bramsche (S. 13);
Differenzierung Kaufkraft Lebensmittel/Reformwaren und Drogerieartikel (S. 13);

Aktuelle Kaufkraftkennziffer MB Research flir Bramsche 2015: 94,8 (S. 13).

Bewertung

Das Vorgehen zur Ermittlung der Nachfragestrukturen und Kaufkraft erscheint plausibel
und nachvollziehbar. Die Kaufkraft umfasst die Sortimente Lebensmittel/Reformwaren und
Drogerieartikel.

Fazit

Die Kaufkraftangabe umfasst die Sortimente Lebensmittel/Reformwaren und Drogerie-
artikel und erscheint plausibel, nachvollziehbar und korrekt. Die Differenzierung der
Kaufkraft lasst weitere Bewertungen zu sortimentsspezifischen Kennwerten zu und ist
somit fiir weitere Bewertungs- und Priifschritte sowie zur Nachvollziehbarkeit geeignet.
Aussagen zur Entwicklung der Kaufkraft sind in nicht enthalten.

3.1.2 Bestands- und Wettbewerbsstrukturen

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Vollstandige Erhebung aller Wettbewerber (Verkaufsflache und Sortimente) in den vor-
habenrelevanten Branchen Lebensmittel/Reformwaren u. Drogerieartikel Dezember
2015. (S. 5/14).

Flachendeckende Erhebung in zentralen Versorgungsbereichen, auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche relevante Wettbewerber ab 400 m? VKF. (S. 5/14).

Beschreibung + Darstellung der Wettbewerbsstrukturen + deren Lagen fir die Sortimente
Lebensmittel/Reformwaren und Drogerieartikel (Kapitel 3.2, S. 14-22):

Inkl. Kartendarstellungen fiir Bramsche und Wallenhorst (Abb. 12, S. 15 u. Abb. 16, S.
19).
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Differenzierte Betrachtung/Beschreibung Wettbewerbsstrukturen Kapitel 3.2, inkl. Eng-
ter (S. 17/18), jedoch fehlende Angaben zur sortimentsspezifischen VKF Lebensmittel/
Reformwaren ZVB Gartenstadt, ZVB Engter.

Jedoch erfolgen keine Angaben zur sortimentsspezifischen VKF Drogerieartikel nach La-
gen.

Keine Tabelle sortimentsspezifische VKF nach Lagen, sondern jeweils nur Gesamt fur
Bramsche/Wallenhorst (Abb. 11, S. 15/ Abb. 17, S. 19).

Stédtebauliche Beschreibung der ZVB erschépft sich in reiner Darstellung der Wettbe-
werbsstrukturen (S. 16-18 fir Bramsche bzw. S. 20-22 fir Wallenhorst).
Bewertung

Das Vorgehen erscheint im Wesentlichen plausibel und nachvollziehbar, die Bestandsstruk-
turen werden zusammengefasst dargestellt. Allerdings

fehlende Angaben zu sortimentsspezifischer VKF Lebensmittel/Reformwaren ZVB Gar-
tenstadt, ZVB Engter,

grundsétzlich fehlende Angaben sortimentsspezifische VKF Drogeriewaren nach Lage
sowie

keine stadtebauliche Wirdigung der Bestandsstrukturen bzw. deren Bedeutung in den
ZVB (Ausnahme Engter) und keine stadtebauliche Analyse der ZVB (Ausnahme Engter).
Fazit

Alle wesentlichen und strukturpragenden Wettbewerbsstrukturen im Lebensmittelein-
zelhandel sowie der Drogeriefachmarkt sind beriicksichtigt (Basis Deskresearch).

Im Wesentlichen plausibel, jedoch durch fehlende sortimentsspezifische VKF-Angaben
Drogerieartikel sowie teilweise fehlende Angaben VKF Lebensmittel/Reformwaren nach
Lagen nicht abschlieBend nachpriifbar. Durch fehlende stéadtebauliche Analyse der ZVB
Grundlage fiir stidtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
nicht gegeben (Ausnahme Engter).

3.1.3 Umsatzermittlung fiir den erfassten Bestand

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Grundlagen zur Umsatzermittlung:
Veroffentlichte Angaben bundesweit tatiger Unternehmen,
CIMA interne Unternehmensdaten,

Vor-Ort-Begehung der Betriebe (S. 5).
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Angaben zum Umsatz sortimentsspezifisch fir die Gesamtkommunen des Untersuchungs-
raums (Bramsche Abb. 11, S.15 und Wallenhorst Abb. 17, S. 19):

Lebensmittel/Reformwaren: 53,3 Mio. Euro
Drogerieartikel: 6,2 Mio. Euro

Angaben zum Umsatz nach Lagebereichen fir Sortiment Lebensmittel/Reformwaren
(Abb. 24, S. 26) und Sortiment Drogerieartikel (Abb. 25, S. 27).

Bewertung

Die Methode zur Umsatzermittlung ist aufgrund allgemeiner und CIMA interner Daten-
grundlagen nicht abschlieBend nachvollziehbar, die Methode jedoch grundsatzlich fach-
spezifisch Ublich und geeignet.

Die Umsatzermittlung fur Bramsche (S. 15) und Wallenhorst (S. 19) erfolgt sortimentsspezi-
fisch fur die beiden untersuchungsrelevanten Sortimente. Die Umsatzangaben sind jedoch

aufgrund fehlender Angaben zu sortimentsspezifischer VKF Lebensmittel/Reformwaren
fur den ZVB Gartenstadt und den ZVB Engter sowie

der grundsétzlich fur alle Lagebereiche nicht erfolgten Darstellung der sortimentsspezifi-
sche VKF Drogerieartikel

in Zusammenschau mit den Angaben zum Umsatz nach Lagebereichen (Sortiment Le-
bensmittel/Reformwaren Abb. 24, S. 26, Sortiment Drogerieartikel (Abb. 25, S. 27)

nicht abschlieBend nachprifbar.

Die Umsatzangabe fiir das Sortiment Lebensmittel/Reformwaren in Bramsche betréagt 53,3
Mio. Euro p. a., fir das Sortiment Drogerieartikel 6,2 Mio. Euro p.a. Diese Werte sind wie
folgt einzuordnen:

Nach dem EHK Bramsche 2009 (S. 29) lag 2009 der Umsatz im nahversorgungsrelevan-
ten Bedarf bei rd. 76 Mio. Euro.

Die Kaufkraft liegt nach Angaben C/IMA 2076 im Sortimentsbereich Lebensmittel/
Reformwaren bei 62,1 Mio. Euro und im Sortiment Drogerieartikel bei 6,2 Mio. Euro.

Somit ergibt sich fir das Sortiment Lebensmittel/Reformwaren eine Zentralitat (Umsatz-
Kaufkraft-Relation) von rd. 86 %, fur das Sortiment Drogerieartikel von rd. 100 %.

Dies wirde zumindest im Sortimentsbereich Lebensmittel/Reformwaren auf einen deut-
lichen Kaufkraftabfluss aus Bramsche hindeuten. Dies ist anhand der Bestandsstrukturen
in Bramsche und den Uberortlichen Wettbewerbsstrukturen weder plausibel noch nach-
vollziehbar.

Plausibilitatsprifung CIMA 2016 15



+ Handel

Beide Sortimente sind sowohl von der Kaufkraft (rd. 90 % der Kaufkraft des periodischen
Bedarfs'?) wie auch vom potenziellen Umsatz her gesehen die mit Abstand bedeutends-
ten Einzelsortimente des Periodischen Bedarfs.

Nach dem EHK Bramsche 2009 (S. 35) lag die Zentralitdt im Periodischen Bedarfsbereich
bei rd. 117 %. Selbst unter Beriicksichtigung der Schlecker-Insolvenz ist nicht nachvoll-
ziehbar, warum die Zentralitat im Periodischen Bedarf — mit den beiden wesentlichen
Sortimenten Lebensmittel/Reformwaren und Drogerieartikel — ohne wesentliche Verén-
derung der Bestandsstrukturen deutlich abgesunken sein sollte.

Fir den ZVB Gartenstadt wird fir den Sortimentsbereich Lebensmittel/Reformwaren ein
Umsatz von 10,2 Mio. Euro (Abb. 24, S. 26) angegeben. Es liegen keine Aussagen zur
sortimentsspezifischen VKF vor, nach den Ausfiihrungen bestehen dort die sortiments-
spezifischen Angebotsstrukturen aus dem Lebensmittelvollsortimenter EDEKA Kuhl-
mann, dem EDEKA Getrankemarkt und einem Backer (S. 17).

Nach den Angaben GMA 2076 (S. 19) weist der EDEKA rd. 960 m?2 und der Getranke-
markt rd. 420 m? GVKF auf. Die sortimentsspezifische VKF Lebensmittel/Reformwaren
dirfte fir den Betrieb EDEKA Kuhlmann somit bei rd. 800 m? liegen'®. Unter Berlicksich-
tigung der VKF des Getrankemarkts und eines Béackers durfte die GVKF den ZVB Garten-
stadt im Sortiment Lebensmittel/Reformwaren bei rd. 1.250 m2 VKF liegen.

Anhand dieser Annahme der sortimentsspezifischen VKF lage die aus Umsatz (10,2 Mio.
Euro) und VKF (1.250 m2 VKF) ableitbare Flachenproduktivitat fir den Sortimentsbereich
Lebensmittel/Reformwaren im ZVB Gartenstadt bei rd. 8.150 Euro/m2 VKF.

Die bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitat eines EDEKA-Marktes in dieser GroB3-
enordnung lag 2014 bei rd. 4.170 Euro/m?2 VKF'. Die bundesdurchschnittliche Flachen-
produktivitdt von Getréankemérkten liegt bei rd. 1.600 Euro/m2 VKF™.

Selbst unter Berlicksichtigung eines sehr leistungsstraken Backers erscheint die ermittel-
te Umsatzleistung i. H.v. 10,2 Mio. Euro fur den ZVB Gartenstadt im Sortiment
Lebensmittel/Reformwaren weder nachvollziehbar noch ansatzweise plausibel. Sie ist
deutlich zu hoch angesetzt.

Die fur die weiteren Lagen in Bramsche aus Umsatz- und VKF-Angaben ableitbaren Fla-
chenproduktivitaten erscheinen vor dem Hintergrund bundesdurchschnittlicher Flachen-

Ermittelt auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennwerte IfH Kéln 2015.

Ermittelt auf Basis bundesweiten Erhebungen von Edeka-Méarkten der GréBenordnung 800 - 1.500 m?
durch Stadt + Handel von 2005 bis 2016.

Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2015/2016, Hahn-Gruppe 2015, S. 23.

Quelle: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, BBE Handelsberatung GmbH Minchen im Auftrag
des Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie, Minchen
18.12.2013, S. 8. Die Spannweite reicht dabei von 1.400 (Minimum) bis 1.800 (Maximum) Euro/m? VKF p.a.
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produktivitaten der entsprechenden Betriebstypen und der entsprechenden Betreiber'
weitestgehend zu niedrig angesetzt.

Dieser Eindruck verstérkt sich unter der nicht korrekten Umsatzermittlung fir den ZVB
Gartenstadt. Durch eine fir den ZVB anzunehmende geringere Umsatzleistung wirde
die Zentralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Relation) im Sortiment Lebensmittel/Reformwaren in
Bramsche nochmals unter den anhand der Daten C/MA 2076 ermittelten Wert von rd.
86 % (Herleitung s. oben) absinken. Dies ware weder nachvollziehbar noch plausibel.

Fazit

In Zusammenschau mit dem nicht als plausibel erscheinenden Zentralitdtswert Lebens-
mittel/Reformwaren und der nicht plausibel erscheinenden Umsatzangabe fiir den ZVB
Gartenstadt sind die ermittelten Umséatze nicht nachvollziehbar, nicht belastbar und
somit als Grundlage fiir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens nicht geeignet.

3.1.4 Untersuchungsraum

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen
Ableitung auf Basis:
10-Minuten Fahrzeitradius (Abb. 7, S. 12)

Modifizierung anhand Bestands- und Konkurrenzsituation sowie topographischen/ver-
kehrlichen Gegebenheiten.

Untersuchungsraum: Bramsche und Wallenhorst (S. 12)

Fazit

Die Ableitung des Untersuchungsraums erscheint plausibel, nachvollziehbar und kor-
rekt, sofern die Standorte in Wallenhorst hinsichtlich ihrer Wettbewerbsbedeutung fiir
das Vorhaben korrekt eingeschatzt werden.

6 Hier insbesondere unter Bezug auf entsprechende Kennzahlen handelsdaten.de und Hahn Retail Real Esta-
te Report Germany 2015/2016, Hahn-Gruppe 2015.
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3.1.5 Einzugsgebiet

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Keine dezidierten Angaben zum perspektivischen Einzugsgebiet des Vorhabens, jedoch
Aussage, , ... dass das Untersuchungsgebiet einen weiteren radumlichen Radlius umfasst,
als das zu erwartende Einzugsgebiet des Planvorhabens.” (S. 12)

Fazit

Es ist keine Aussage zum Einzugsgebiet des Vorhabens enthalten. Somit sind die Er-
gebnisse der Umsatzprognose und der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen schwer
nachvollziehbar.

3.2 Vorhabenbeschreibung und -bewertung nach EHK Bramsche 2009

3.2.1 Vorhabenbeschreibung

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Beschreibung des Vorhabens mit Angabe VKF 1.020 m? und Benennung des potenziel-
len Betreibers Netto (S. 7).

Angaben zur sortimentsspezifischen VKF (S. 24).

Fazit

Die Vorhabenbeschreibung C/IMA 2076 erscheint plausibel, nachvollziehbar und kor-
rekt.

3.2.2 Standort und Einordnung ins EHK Bramsche 2009

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Der Vorhabenstandort wird als stadtebaulich integriert eingeordnet (im Rahmen der Ein-
ordnung des Vorhabens in das Integrationsgebot des LROP, S. 30f.)

Benennung des EHK Bramsche 2009 inkl. entsprechender Ausfihrungen zu

- zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) und Sonderstandorten (S. 10);

- Benennung Entwicklungspotenzial nahversorgungsrelevanter Sortimente i. H. v. 2.700 —
2.900 m2 VKF (S. 10);

- uInsbesondere in Bramsche Gartenstadt bestehen raumliche Versorgungsliicken im
nahversorgungsrelevanten Sortiment.” (S. 11);

- MaBvolle Weiterentwicklung bestehender Fachmarkt-/Sonderstandorte, keine Entwick-
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lung neuer groBflachiger Einzelhandelsstandorte (S. 11);

- Fur Sonderstandort Engter Stral3e: , Fokussierung — wie bereits in der verbindlichen
Bauleitolanung abgesichert — auf den nicht-zentrenrelevanten Bedarf. Allerdings sind nur
geringe weitere Entwicklungspotenziale (iber die bereits genehmigten/realisierten Nut-
zungen hinaus vorhanden." (S. 11)

Folgende Schlussfolgerungen zur Einordnung des Vorhabens in das EHK Bramsche 2009
werden formuliert:

~Zusammenfassend ldsst sich an dieser Stelle sagen, dass die geplante Ansiedlung eines
Netto Lebensmitteldiscounters am Standort Engter Stral3e mit den Empfehlungen und
Zielen des Zentrenkonzepts in Einklang zu bringen ist.

Fiir die Siedlungsbereiche Bramsche Gartenstadt wurden durch das Biiro Dr. Lademann
& Partner radumliche Versorgungsliicken im nahversorgungsrelevanten Bereich identifi-
ziert. Die geplante Realisierung des NETTO Lebensmittelmarktes wiirde somit
mittelfristig zu der planerisch gewdiinschten Nahversdichtung beitragen kénnen und dlie
wohnortnahe Versorgungssituation in Bramsche Gartenstadt nachhaltig verbessern.
Neben diesen zundchst qualitativen Handlungsbedarfen dokumentiert das Einzelhan-
delskonzept der Stadt Bramsche (Dr. Lademann & Partner 2009) dariiber hinaus
rechnerische Entwicklungspotenziale im Lebensmitteleinzelhandel. Somit ist das Plan-
vorhaben zur Realisierung eines erganzenden Lebensmittelmarktes an dieser Stelle
positiv zu bewerten.

Einschrénkend muss jedoch konstatiert werden, dass fir die Weiterentwicklung des
Sonderstandortes Engter Stral3e gemdél3 der Zielstellung des Einzelhandelskonzepts (Dr.
Lademann & Partner 2009) der Fokus auf nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsentwick-
lungen gesetzt werden soll. Der rechtskréftige B-Plan schlieBt die Realisierung von
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel/ aus.” (S. 11)

Bewertung

Die Ausfiihrungen zu den zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten nach
dem EHK Bramsche 2009 sind korrekt.

Jedoch steht die Aussage, ,/nsbesondere in Bramsche Gartenstadt bestehen rdumliche
Versorgungsliicken im nahversorgungsrelevanten Sortiment.” (S. 11) so nicht im EHK
Bramsche 2009, sondern es wird zur Nahversorgungssituation der Gartenstadt ausge-
fuhrt: ,, Ledliglich in Bramsche Gartenstadt oder im Siedlungsbereich westlich der B68
bestehen kleinere rdumliche Versorgungsliicken. Die SchlieBung dieser Versorgungslii-
cken ist allerdings hinsichtlich des Einwohnerpotenzials und ihrer Tragfdhigkeit zu
priifen.” (EHK Bramsche 2009, S. 31)

Der Siedlungsbereich Bramsche Gartenstadt wird im Wesentlichen durch das Nahver-
sorgungszentrum Gartenstadt nahversorgt. Durch das Vorhaben konnte nur ein
Teilbereich der kleineren rdumlichen Versorgungsliicken in der Gartenstadt geschlossen
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werden — sofern hierdurch nicht die Strukturen des Nahversorgungszentrums geschadigt
werden.

Auf Grundlage der konkreten umgebenden Nutzungen, der verkehrlichen Barriere der
B218 sowie der sich aus diesen beiden Aspekten ergebenden fehlenden Einbettung in
umgebende Wohnbebauung, ist der Standort, entgegen der Einschatzung C/MA 2016,
als stadtebaulich nicht integriert einzuordnen.

Explizit wird im EHK Bramsche 2009 (S. 64) fir den Standort Fachmarktzentrum Engter
StraBe nur eine Fokussierung auf den nicht-zentrenrelevanten Bedarf empfohlen, diese
ist entsprechend bauleitplanerisch abgesichert.

Nach dem EHK Bramsche 2009 (S. 65) ist zwar eine Sicherung und Starkung der wohnor-
tnahen Versorgung durch Anbieter des nahversorgungsrelevanten Bedarfs anzustreben,
dies jedoch insbesondere durch Erweiterung und Absicherung bereits bestehender Be-
triebe. Somit sollten i.S. des EHK Bramsche 2009 zuerst die Bestandsstrukturen gestarkt
werden.

Diese werden nach C/IMA 2076 wie folgt beschrieben: ,,... die Lebensmittelfrischemarkte
und Lebensmitteldiscounter mehrheitlich keine modernen und leistungsfahigen Ver-
kaufsfldchenstrukturen vorhalten kénnen. Mehr als die Hélfte der Lebensmittelmdérkte ist
kleiner als 1.000 m? Verkaufsflache; unter Berticksichtigung der aktuellen Standortbedin-
gungen der Betreiber an eine betriebswirtschaftlich sinnvoll zu betreibenden Markt sind
hier mittelfristig Modernisierungen und Marktanpassungen erforderlich.” (S. 15/16).

Somit ist das Vorhaben nicht kongruent zu den Zielstellungen des EHK Bramsche 2009,
eine Eignung des Vorhabenstandorts fir eine nahversorgungsbezogene Entwicklung des
Standorts kann nicht aus dem EHK Bramsche 2009 abgeleitet werden.

Fazit

Die Einordnung und Bewertung des Vorhabenstandorts in das EHK Bramsche 2009 ist
nicht plausibel, nicht nachvollziehbar und nicht korrekt.

Der Vorhabenstandort ist als stadtebaulich nicht integriert einzuordnen und ist nach
dem EHK Bramsche 2009 nicht als Standort fiir nahversorgungsrelevante Vorhaben
vorgesehen.

Die Ausfiihrungen zur Einordnung des Vorhabens ignorieren die Zielstellungen und
Empfehlungen des EHK Bramsche 2009 bzw. interpretieren diese im Sinne des Vorha-
bens falsch.

20
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3.3 Modellberechnungen - Annahmen, Methoden, Ergebnisse

3.3.1 Umsatzprognose

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen
Umsatzprognose anhand Flachenproduktivitdtsansatz auf Basis:

Bundesdurchschnittlicher Flachenproduktivitdten entsprechender Betriebstypen und
Verkaufsflachendimensionierungen (S. 24).

Orientierung an ortlichen Wettbewerbsstrukturen (S. 24).

Flachenproduktivitaten sortimentsspezifisch (S. 24):

Gesamt: 3.977 Euro/m2 VKF
Lebensmittel/Reformwaren: 4.250 Euro/m2 VKF
Drogerieartikel: 3.600 Euro/m? VKF
Sonstige Randsortimente: 2.800 Euro/m? VKF
Umsatzerwartung sortimentsspezifisch (S. 24):
Lebensmittel/Reformwaren: 3,4 Mio. Euro
Drogerieartikel: 0,2 Mio. Euro
Sonstige Randsortimente: 0,5 Mio. Euro
Bewertung

Die Umsatzprognose Uber einen Flachenproduktivitatsansatzes ist im speziellen Fall me-
thodisch nicht grundsatzlich zu kritisieren, sofern die spezifischen Standortrahmenbeding-
ungen des Vorhabens und die Wettbewerbsstrukturen in Bramsche dabei ausreichend be-
ricksichtigt werden.

Der Ansatz ist somit im Wesentlichen plausibel und nachvollziehbar, allerdings:

Die Modellierung der Flachenproduktivitdten scheint die Standortspezifika des Vorha-
bens nicht ausreichend zu bericksichtigen.

Aufgrund des sehr verkehrsglinstigen Lage des Vorhabenstandorts sowie der Vorha-
bengroB3e — das Vorhaben ware der grof3te und modernste Discounter in Bramsche (vgl.
CIMA 2016 S. 15/16) — dirften die Flachenproduktivitdten und damit die Umsatzleistung
des Vorhabens hoher ausfallen, als dargestellt.

Diese Annahme wird durch die bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitat eines Le-
bensmitteldiscounters Netto gestitzt, diese lag 2014 bei rd. 4.190 Euro/m2 VKF", nach
CIMA 2016 fur das Vorhaben nur bei 3.977 Euro/m? VKF. Warum der Betrieb in dieser
verkehrsglinstigen Lage und vor dem Hintergrund der Wettbewerbsstrukturen nur eine
deutlich unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat erreichen soll, ist nicht plausibel.

7" Hahn Retail Real Estate Report Germany 2015/2016, Hahn-Gruppe 2015, S. 23 sowie handelsdaten.de.
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Zudem erscheint die Umsatzermittlung nach unterschiedlichen Flachenproduktivitdten
fur die einzelnen Sortimente nicht plausibel bzw. nicht ausreichend begriindet. Insbe-
sondere Discountbetreiber versuchen durch entsprechende Sortimentierung und Ver-
kaufsflachenzuschnitte eine moglichst hohe und homogene Flachenproduktivitat zu er-
reichen. Vor dem Hintergrund der Wettbewerbsstrukturen mit nur einem Drogeriemarkt
in Bramsche und den Aktionswaren von Netto ist weder die niedrige Flachenpro-
duktivitat fir Drogerieartikel noch die fiir die sonstigen Randsortimente plausibel.

Fazit

Die Umsatzprognose iiber einen Flachenproduktivitdtsansatz herzuleiten ist im vorlie-
genden Fall fachlich nicht zu beanstanden, sofern die vorhabenspezifischen Rahmen-
bedingungen richtig eingeschétzt werden. Diese scheinen jedoch bei C/MA 20176 nicht
ausreichend beriicksichtigt (insbesondere die Lage, Betriebstypus und Verkaufsflachen-
dimensionierung). Die héher anzusetzenden Umsatzprognosen, insbesondere auch bei
Drogerieartikeln, wiirden zu héheren absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens fiihren als dargestellt.

3.3.2 Umsatzumverteilungsberechnung

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen
Okonometrischer Modellansatz von HUFF (S. 25) unter Beriicksichtigung:
Attraktivitdt der konkurrierenden Einzelhandelsstandorte (S.25).

Zeitaufwand zum Aufsuchen der Wettbewerbsstandorte (S. 25, vermutlich Fahrzeitdis-
tanzen).

. Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb als
unterschiedliche Absatzformenkonzepte." (S. 25)

.Dardiber hinaus sind die vorhandenen Wettbewerbsstrukturen in der Gemeinde Wallen-
horst zu beachten. Der zentrale Versorgungsbereich Lechtingen im Stiden der Gemeinde
ist aufgrund der rédumlichen Nihe und der direkten Angebotsiiberschneidung im Le-
bensmitteldiscountsegment als direkter Wettbewerbsstandort zu bezeichnen. Weitere
Lebensmitteldiscounter sind dariiber hinaus an Solitdrstandorten aulBerhalb der bau-
rechtlichen geschliitzten Standortlagen vorhanden (vgl. Kap. 3.2.2)." (S. 25)

.Je besser die innerstidtische Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso grélBer
/st die rdumliche Reichweite.” (S. 25)

.Der geplante NETTO Markt dlirfte keine malBgebliche Anziehungskraft auf das Umland
entfalten kénnen, da auch im benachbarten Grundzentrum Wallenhorst vergleichbare
bzw. sogar attraktivere Angebote vorhanden sind.” (S. 26)
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~Da es sich hierbei um eine reine Umsatzumverteilung handelt, ist die Aufteilung der
Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte innerhalb des Untersuchungsgebietes stark
an dem dort vorhandenen Wettbewerb orientiert. ” (S. 26).

Sortimentsspezifische Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen Lebensmittel/
Reformwaren und Drogerieartikel (S. 26).

Bewertung

Der Modellansatz zur Ermittlung der Umsatzumverteilung nach HUFF ist eine in der Fach-
diskussion anerkannte Methode. Die Methode bzw. die entsprechenden Ausfiihrungen sind
im Ansatz im Wesentlichen plausibel und nachvollziehbar, allerdings:

Flr ein gravitationsbasiertes Berechnungsmodell nach Huff werden einerseits die Nach-
frageeinheiten, d. h. die vorhandene Kaufkraft in einem abgegrenzten siedlungsraum-
lichen Bereich (Untersuchungsraum) ermittelt. Andererseits werden die Angebots-
strukturen erfasst und ihre Bestandsumsatze sowie ihre Angebotsattraktivitat ermittelt.
Diese Angebots- und Nachfragedaten werden sodann als Eingangsparameter in das
gravitationsbasierte Berechnungsmodell unter Berlicksichtigung der Entfernungen zuei-
nander in Relation gestellt, sodass aktuelle Kaufkraftstréme zwischen den Nachfrage-
und Angebotsstandorten im Untersuchungsraum modellhaft abgebildet werden kénnen.
Durch die Implementierung des Vorhabens in das Berechnungsmodell als neuem Ange-
botsstandort im Untersuchungsraum und im Standortgefiige der Angebots- und
Nachfragestandorte ergeben sich sodann Veranderungen der Kaufkraftstrome.

Die neu durch das Vorhaben gebundenen Kauftkraftstrome sind vor Implementierung des
Vorhabens in das Berechnungsmodell an anderen Angebotsstandorten gebunden, so-
dass sich durch den Vergleich vor und nach Implementierung des Vorhabens in das
Modell Verédnderungen durch die an den Standorten gebundenen Kaufkrafte ergeben.
Anhand der Differenz der aktuellen Kaufkraftstréme und der sich durch die Implementie-
rung des Vorhabens als neuem Angebotsstandort im Untersuchungsraum veranderten
Kaufkraftstrome konnen die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen — die Umsatzumvertei-
lungen — fir die Angebotsstandorte im Untersuchungsraum ermittelt werden.

Es werden keine Nachfrageinheiten, sondern lediglich die Kaufkraft von Bramsche und
von Wallenhorst (S. 13) dargestellt. Fir ein Berechnungsmodell nach HUFF ist eine Glie-
derung nach nur zwei Nachfrageeinheiten im Sinne der Untersuchungsfragestellung zu
undifferenziert und kann keine validen Aussagen zu Kaufkraftstromen bzw. absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen liefern.

Korrekt ist zwar die Annahme, dass der systemgleiche Wettbewerb zwischen den be-
triebsgleichen Wettbewerbern des Lebensmitteleinzelhandels hoher ist als zwischen
unterschiedlichen Betriebstypen, allerdings ist zu beachten, dass der Betreiber Netto bei
Lebensmitteldiscountern die héchste Artikelanzahl (rd. 3.000 — 3.500, inkl. hoher Anzahl
an Markenartikeln) aufweist und damit auch die Wettbewerbsrelevanz zu klassischen Su-

Plausibilitatsprifung CIMA 2016 23



+ Handel

permarkten (Artikelanzahl 9.000 — 14.000) hoher ist, als die durch klassische Harddis-
counter wie Aldi Nord (Artikelanzahl 700 — 900) oder Lidl (Artikelanzahl 1.300 - 1.700)"8.

Die Aussage , Der geplante NETTO Markt dlirfte keine malB3gebliche Anziehungskraft auf
das Umland entfalten kénnen, da auch im benachbarten Grundzentrum Wallenhorst ver-
gleichbare bzw. sogar attraktivere Angebote vorhanden sind" (S. 26) ist korrekt, sofern
dies auch bei der Modellierung des Berechnungsmodells ausreichend gewiirdigt wiirde.

Die Annahme eines Streuumsatzes (Umsatzumverteilung von auBerhalb des Untersu-
chungsgebietes) von rd. 0,2 Mio. Euro (= rd. 5 % des Gesamtumsatzes Lebensmittel/Re-
formwaren) (S. 26) erscheint vor dem Hintergrund der Verkehrslage des Vorhaben-
standorts und des Einbezugs von Wallenhorst in den Untersuchungsraum korrekt.

Die ermittelte Umsatzumverteilung fiir die verschiedenen Lagen in Wallenhorst erscheint
mit rd. 18 % des Vorhabenumsatzes relativ hoch, insbesondere aufgrund des hohen Um-
satzumverteilungswerts fiir den ZVB Ortskern Wallenhorst und den ZVB Hollage in Ver-
bindung mit den vorher getatigten Aussagen zur Wettbewerbsrelevanz des Vorhabens
(S. 25) sowie der Wettbewerbsbewertung der Bestandsstrukturen in Wallenhorst (S. 26).

Die ermittelte Umsatzumverteilung fir den ZVB Gartenstadt ist vor dem Hintergrund der
dort viel zu hoch angesetzten Umsatzleistung des Standortbereichs sehr kritisch zu wer-
ten. Obgleich die Hohe der ermittelten Umsatzumverteilung als noch relativ valide einzu-
ordnen ist, dirfte die prozentuale Umsatzumverteilung durch einen deutlich niedriger
anzusetzenden Bestandsumsatz deutlich hoher ausfallen, so dass anhand der Berech-
nungen ggf. negative stadtebauliche Auswirkungen durch das Vorhaben nicht grund-
satzlich auszuschlieBen sind.

Die ermittelte Umsatzumverteilung fir den ZVB Engter erscheint vor dem Hintergrund
des dortigen Besatzes, der Entfernung zum Vorhabenstandort, der Verkehrslage des
Vorhabenstandorts sowie dessen Auspragung vermutlich zu niedrig. Davon unabhangig
und von wesentlicher Relevanz ist fir den ZVB Engter jedoch die stadtebauliche Einord-

nung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Ausfihrungen in Kapitel
3.3.3).

Fazit

Insgesamt ist die ermittelte Umsatzumverteilung aufgrund

der nicht nachvollziehbaren Methodik des Berechnungsmodells,

der nicht belastbaren und nicht nachvollziehbaren Umsatzangaben des Bestands fiir
das Sortiment Lebensmittel/Reformwaren (s. Kapitel 3.1.3),

18

BBE Nahversorgungsatlas fur die Landkreise Géppingen und Esslingen, S. 24, CoRE Campus of Real Estate
e. V. an der Hochschule fur Wirtschaft und Umwelt Nirtingen-Geislingen und BBE Handelsberatung GmbH
Mdinchen, 2014.
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des Einbezugs von Wallenhorst in den Untersuchungsraum und der als nicht valide
einzustufenden Wettbewerbsbedeutung des dortigen Bestands im Rahmen der Um-
satzumverteilungsberechnung,

der als nicht abschlieBend valide einzuordnenden Wettbewerbsbedeutung des Vor-
habens sowie

der fiir das Vorhaben héher anzusetzenden Umsatzprognose

als nicht belastbar einzuordnen und somit als Beurteilungsgrundlage fiir das Vorhaben
nicht geeignet.

3.3.3 Einordnung der Umsatzumverteilungsergebnisse

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Ausfihrliche Beschreibung der Wertung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen bzgl. der
stadtebaulichen Bedeutung und Einordnung (S. 23/24).

. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z. B. beziglich der Vertraglichkeit anders zu be-
werten als Zentren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind.
MaBgeblich sind bei der Bewertung letzten Endes erhebliche stadtebauliche Funktions-
verluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kénnen.
Diese Funktionsverluste kénnen sich ausdriicken in stadtischen Verodungen und zu er-
wartenden , Trading-Down-Effekten’" (S. 24)

Fir den Standort ZVB Engter wird eine Umsatzumverteilung im Sortiment Lebensmittel/
Reformwaren von 0,3 Mio. Euro bzw. 8,1% bei einem Bestandsumsatz von 3,1 Mio. Euro
ermittelt.

Fir den Standort ist auf Grundlage C/IMA 2076 sowie GMA 2016 eine Flachenproduktivi-
tat in diesem Sortimentsbereich von rd. 3.100 Euro/m? VKF ableitbar. Im Sortiments-
bereich Lebensmittel/Reformwaren wird der ZVB mafBgeblich durch den Betrieb Markant
— auch auf der Umsatzseite — gepragt (vgl. auch C/IMA 2076, S. 18).

Bewertung

Die einflhrenden Ausfihrungen C/IMA 2076 zur stadtebaulich-funktionalen Einordnung der
wettbewerblichen/absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens sind fachlich kor-
rekt, werden sodann jedoch nicht fir die Vorhabenbeurteilung bzw. nicht fur die stadtebau-
liche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens berlcksichtigt:

Aufgrund

1. der deutlich unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitat im Sortiment Lebensmit-
tel/Reformwaren des ZVB Engter bzw. des Markant im Vergleich zu den restlichen
Bestandsstrukturen in Bramsche und Wallenhorst (auf Daten C/IMA 201768) sowie zu bun-
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desdurchschnittlichen Flachenproduktivitdten von Lebensmittelmarkten sowie

2. des eng begrenzten Einzugsgebiets des Markant, der sich im Wesentlichen auf Engter
selbst beschrankt, ist

3. davon auszugehen, dass der Magnetbetrieb Markant des ZVB Engter aufgrund der
durch C/IMA 20176 ermittelten Umsatzumverteilungswerte von 8,1% im Sortiment Lebens-
mittel/Reformwaren sowie von 7,9 % im Sortiment Drogerieartikel vom Markt abgehen
wird.

Hieraus wiirde ein erheblicher , Funktionsverlust” des ZVB Engter resultieren, da der ZVB
seinen einzigen Magnetbetrieb und Frequenzbringer verlieren wiirde. Zudem wirde die
Nahversorgungsmoglichkeit in Engter abhandenkommen.

CIMA 2076 bewertet den Umsatzumverteilungswert fur Engter lediglich wie folgt: , Die
cima geht in beiden Sortimentsbereichen nicht davon aus, dass die Versorgungsstruktu-
ren im Bestand des Stadltteils Engter beeintrachtigt werden.” (S. 27) Keineswegs wird
hierbei auf die vorher in CIMA 2076 geforderte ,,... auf den Einzelfall bezogenen Be-
griindung” (S. 24) oder auf ... stddtebauliche Funktionsverluste, die u.U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kénnen ..." (S. 24) eingegangen.

Diese Fehleinschatzung bzw. die nicht mit der — zuvor selbst geforderten — notwendigen
Tiefe gefihrte stadtebauliche Einordung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen wirkt
umso schwerer, da die Umsatzumverteilung fir den ZVB Engter vor dem Hintergrund
des dortigen Besatzes und der Entfernung zum Vorhabenstandort sowie die Vorhaben-
auspragung aller Voraussicht hoher ausfallen durfte als in CIMA 2076 ermittelt.

Somit liegt eine klare Fehleinschatzung zu den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen vor —

zumal die Umsatzumverteilungsberechnung als nicht belastbar einzuordnen ist und somit
nicht als Beurteilungsgrundlage fiir das Vorhaben geeignet ist (vgl. Kapitel 3.3.2).

Fazit

Insgesamt ist die durch C/IMA 20716 vorgenommene stadtebauliche Einordnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen aufgrund

der eigenen Ausfiihrungen C/MA 2016 zur notwendigen Differenzierung und Tiefe
der stadtebaulichen Einordnung,

der sodann diesem eigenen Anspruch ungeniigenden Einordnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen fiir den ZVB Engter,

der Fehleinschdtzung zur staddtebaulichen Vertraglichkeit der Umsatzumverteilung
fur den ZVB Engter

als nicht belastbar einzuordnen und somit als Beurteilungsgrundlage fiir das Vorhaben
nicht geeignet.

26
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3.4 Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der raumordnerischen Ziele
des LROP Niedersachsen 2015

Methodik/Inhalt/Datengrundlagen

Ausfihrungen und Erlauterungen zum
Kongruenzgebots (S. 29)
Konzentrationsgebots (S. 29),
Integrationsgebots (S. 29),
Abstimmungsgebot (S. 30) sowie
Beeintrachtigungsverbots (S. 30)

des LROP Niedersachsen 2015 (Entwurf).

Bewertung

Die Ausfihrungen C/IMA 2076 zu entsprechenden Zielen der Raumordnung nach dem
LROP Niedersachsen 2015 (Entwurf) sind jeweils korrekt. Da aktuell noch der LROP Nieder-
sachsen 2012 giltig ist, hatte auch dieser fir die Bewertung des Vorhabens herangezogen
werden kénnen, da jedoch die Ziele fir die Beurteilung des Vorhabens der beiden Fassun-
gen im Wesentlichen gleich sind, ist kein wesentlicher Mangel des Gutachtens C/IMA 20176
vorhanden.

Das Vorhaben wird als kongruent zum Kongruenzgebot eingeordnet (S. 30f.), diese Ein-
schatzung ist korrekt.

Das Vorhaben wird als kongruent zum Konzentrationsgebot eingeordnet (S. 31), diese
Einschatzung ist korrekt.

Das Vorhaben wird als kongruent zum Integrationsgebot eingeordnet (S. 31f.), diese Ein-
schatzung ist aus fachgutachterlicher Sicht nicht korrekt, die angefiihrten Begriindungen
sind nicht plausibel und nicht nach vollziehbar. Zum Integrationsgebot wird der Ausnah-
metatbestand des Integrationsgebots (Abschnitt 2.3, Ziffer 5, Satz 3) angefihrt, dieser
lautet korrekt: , Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente periodische Sor-
timente sind, sind ausnahmsweise auch aulBerhalb der stidtebaulich integrierten Lagen
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdaumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stidtebaulich
integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbeson-
dere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein histor-
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isch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt
unberdihrt." "

CIMA 2016 fuhrt daraufhin korrekt aus: ,,/n den Erlduterungen im LROP wird drauf hin-
gewiesen, dass die rdumliche Verortung dlieser ,ergénzenden Nahversorgungsstandorte’
im Rahmen der Erarbeitung kommunaler Einzelhandelskonzepte erfolgen soll" (S. 31).

Auf Grundlage der konkreten umgebenden Nutzungen, der verkehrlichen Barriere der
B218 sowie der sich aus diesen beiden Aspekten ergebenden fehlenden Einbettung in
umgebende Wohnbebauung, ist der Standort als stadtebaulich nicht integriert einzu-
ordnen.

Explizit wird im EHK Bramsche 2009 (S. 64) fur den Standort Fachmarktzentrum Engter
Stral3e nur eine Fokussierung auf den nicht-zentrenrelevanten Bedarf empfohlen, diese
ist entsprechend bauleitplanerisch abgesichert. Der Vorhabenstandort ist demnach ak-
tuell nicht als , ergdnzender Nahversorgungsstandort” durch das EHK Bramsche 2009
definiert.

In den Erlauterungen zum Ausnahmetatbestand des Integrationsgebots (Abschnitt 2.3,
Ziffer 5, Satz 3) wird des Weiteren ausgefihrt: ,Ein rdumlich funktioneller Zusammen-
hang zu Wohngebieten und eine Einbindung in das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs sind erforderfich."® Wahrend eine Anbindung an den OPNV fir
den Vorhabenstandort besteht, ist ein rdumlich funktioneller Zusammenhang zu Wohn-
gebieten aufgrund der B218 und der umgebenden Nutzung nicht erkennbar.

Zudem ist weder durch C/MA 2076 noch durch das EHK Bramsche 2009 belegt, dass ,,

. eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Struk-
turen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen
Griinden ... ” nicht moéglich ist.

Weiter wird in CIMA 2076 (S. 31) ausgefihrt: ,,/n den Erlduterungen zum Integrationsge-
bot werden dlie folgenden Aspekte erginzt, die fir das diskutierte Planvorhaben
relevant sind: ,(...) Ziel des Integrationsgebots ist es, bei der Ansiedlung oder Erweite-
rung von EinzelhandelsgroBBprojekten die Funktionsfahigkeit der integrierten Ortskern-
lagen zu wahren und zu stérken.

Wie sowohl durch die Umsatzumverteilung C/MA 2076 belegt als auch unter Bericksich-
tigung der Bewertung der stadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen (vgl. Kapitel 3.3.3), flhrt das Vorhaben nicht zu einer Stérkung der Orts-

19
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Quelle: Anderung und Erganzung des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen; Entwurf auf Basis
der Abwagungsvorschlédge zu den Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren; hier textliche Anderun-
gen, Stand des Entwurfs: 10.11.2015. S. 52/53.

Quelle: Anderung und Erganzung des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen; Entwurf auf Basis
der Abwagungsvorschldge zu den Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren; hier textliche Anderun-
gen, Stand des Entwurfs: 10.11.2015. S. 53.
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kernlagen und wahrt deren Funktionsfahigkeit nicht.

Im Gegenteil ist davon auszugehen, dass das Vorhaben zum Abgang des Markant im
ZVB Engter und somit zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den ZVB Engter
und die Nahversorgung in Engter fihren wird (vgl. Kapitel 3.3.3).

Der Ausnahmetatbestand des Integrationsgebots ist fir das Vorhaben demnach nicht
gegeben, da das Vorhaben bzw. der Vorhabenstandort die entsprechenden Vorausset-
zungen nicht erfillt und zudem zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den ZVB
Engter und die Nahversorgung in Engter fihren kann.

Das Vorhaben ist demnach entgegen der Bewertung C/MA 2076 nicht kongruent zum
Integrationsgebot.

Das Vorhaben wird als kongruent zum Beeintrachtigungsverbot eingeordnet (S. 32), die-
se Einschatzung ist nicht korrekt, da davon auszugehen, dass das Vorhaben zum Abgang
des Markant im ZVB Engter und somit zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
den ZVB Engter und die Nahversorgung in Engter fihren wird (vgl. Kapitel 3.3.3).

Fazit

Insgesamt ist die durch C/MA 2076 vorgenommene Einordnung des Vorhabens hinsicht-
lich der raumordnerischen Ziele des LROP Niedersachsen 2015 nur fiir das Kongruenz-
gebot und das Konzentrationsgebot als belastbar und korrekt einzuordnen.

Das Vorhaben ist entgegen der Einschdtzung C/IMA 20176 nicht kongruent zum Integra-
tionsgebot wie auch nicht zum Beeintrachtigungsverbot.
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4 Exkurs aktuelle Rechtsprechung

Nach dem aktuellen Urteil des OVG Lineburg?®' unterfallen Einzelhandelsbetriebe nicht den
raumordnungsrechtlichen Anforderungen der Nr. 2.3 Abs. 3 des niedersachsischen Landes-
raumordnungsprogramms 2012 (LROP 2012), wenn sie der wohnortbezogenen Nahver-
sorgung dienen. Die Kriterien fir diesen Ausnahmetatbestand sind durch das OVG
Lineburg wie folgt benannt:

~Ein Betrieb dient der wohnortbezogenen Nahversorgung, wenn eine funktionale Zuord-
nung zu einem oder mehreren Wohngebieten vorliegt, der angesprochene Kundenkreis
lberwiegend, d. h. zu mehr als 50 Prozent, aus dem fulBldufig erreichbaren Umfeld stammt
und der Betrieb nur unwesentliche schadliche Umwelteinwirkungen auslost und nur unwe-
sentliche Auswirkungen auf dlie infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt hat; nur unwesentliche Auswirkungen liegen vor,
wenn die Auswirkungen so geringfiigig sind, dass sie in die gemal3 § 1 Abs. 7 BauGB gebo-
tene Abwéagung nicht einflieBen mdssen. "%

Wie die voranstehenden Ausfihrungen verdeutlichen, unterfallt das Vorhaben den raum-
ordnungsrechtlichen Anforderungen der Nr. 2.3 Abs. 3 des niedersachsischen Landesraum-
ordnungsprogramms 2012 (LROP 2012), da die Ausnahmetatbesténde

funktionale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohngebieten (nicht gegeben),

der angesprochene Kundenkreis (berwiegend, d. h. zu mehr als 50 Prozent, aus dem
fuBlaufig erreichbaren Umfeld stammt (in CIMA 2016 und GMA 2016 nicht geprift, ver-
mutlich nicht gegeben),

nur unwesentliche Auswirkungen auf ... die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbe-
reich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde ... hat (nicht
gegeben)

nicht fir das Vorhaben geltend gemacht werden kénnen.

21 1. Senat, Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15.
22 1, Senat, Beschluss vom 28.09.2015, 1 MN 144/15 Punkte 3 und 4.
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5 Vergleichende Bewertung GMA 2076 und CIMA 2016

Tabelle 1:

Vergleichende Plausibilitatsanalyse der wesentlichen Aspekte und Bewer-

tung GMA 20716 und CIMA 2016

GMA 2016

CIMA 2016

Die Kaufkraftangabe umfasst den gesamten pe-
riodischen Bedarf und erscheint plausibel,
nachvollziehbar und korrekt. Die aggregierten
Kaufkraft fir den periodischen Bedarf ist jedoch
fur weiterfihrende differenzierte, sortimentsspe-
zifische Bewertungs- und Prufschritte  nur
eingeschrankt geeignet.

Aussagen zur Entwicklung der Kaufkraft sind in
nicht enthalten.

Die Kaufkraftangabe umfasst die Sortimente Le-
bensmittel/Reformwaren und Drogerieartikel
und erscheint plausibel, nachvollziehbar und kor-
rekt. Die Differenzierung der Kaufkraft lasst
weitere Bewertungen zu sortimentsspezifischen
Kennwerten zu und ist somit fur weitere Bewer-
tungs- und Prifschritte sowie zur
Nachvollziehbarkeit geeignet. Aussagen zur
Entwicklung der Kaufkraft sind in nicht enthalten.

Im Wesentlichen werden die Bestands- und
Wettbewerbsstrukturen plausibel erfasst, darge-
stellt und betrachtet. Diese sind jedoch aufgrund
fehlender sortimentsspezifischer VKF-Angaben
sowie fehlender Angaben VKF nach Lage nicht
abschlieBend nachpriifbar. Durch nicht ausrei-
chende stddtebauliche Analyse der zentralen
Versorgungsbereiche ist die Grundlage fur stad-
tebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen nicht ausreichend (Ausnahme
Engter).

Die Darstellungen und Ausfiihrungen zum erfass-
ten Bestand sind im Wesentlichen plausibel,
jedoch nicht abschlieBend nachprifbar. Alle we-
sentlichen und strukturpréagenden Wettbewerbs-
strukturen im Lebensmitteleinzelhandel sowie
der Drogeriefachmarkt wurden bertcksichtigt
(Basis Deskresearch).

Alle wesentlichen und strukturprdgenden Wett-
bewerbsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel
sowie der Drogeriefachmarkt sind berticksichtigt
(Basis Deskresearch).

Im Wesentlichen plausibel, jedoch durch fehlen-
de sortimentsspezifische VKF-Angaben Drog-
erieartikel sowie teilweise fehlende Angaben
VKF Lebensmittel/Reformwaren nach Lagen nicht
abschlieBend nachprifbar. Durch fehlende stad-
tebauliche Analyse der ZVB Grundlage fur
stéddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen nicht gegeben (Ausnahme
Engter).

Die Umsatzangabe fiir den periodischen Bedarf
in Bramsche ist nicht plausibel, nicht nachvoll-
ziehbar und erscheint nicht korrekt.

Falls der als Umsatz des periodischen Bedarfs
angegebene Wert nur den Umsatz des Sorti-
ments Nahrungs- und Genussmittel darstellt,
wofir einige Aspekte sprechen, erscheinen die
Umsatzangaben fir den Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel relativ valide und
nachvollziehbar.

In Zusammenschau mit dem nicht als plausibel
erscheinenden Zentralitatswert Lebens-
mittel/Reformwaren und der nicht plausibel er-
scheinenden Umsatzangabe fir den ZVB
Gartenstadt sind die ermittelten Umsatze nicht
nachvollziehbar, nicht belastbar und somit als
Grundlage fur die Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen des Vorhabens nicht
geeignet.

Die Ableitung des Untersuchungsraums er-
scheint plausibel, ist aufgrund fehlender metho-
discher Erlduterungen jedoch nicht abschlieB-
end. Die Wettbewerbsstrukturen in Bramsche

Die Ableitung des Untersuchungsraums er-
scheint plausibel, nachvollziehbar und korrekt,
sofern die Standorte in Wallenhorst hinsichtlich
ihrer Wettbewerbsbedeutung fir das Vorhaben

Vergleichende Bewertung GMA 2016 und CIMA 2016
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GMA 2016

und den Nachbarkommunen werden nachvoll-
ziehbar dargestellt.

CIMA 2016
korrekt eingeschatzt werden.

Das Einzugsgebiet wurde entsprechend des Vor-
habens und der Wettbewerbsstrukturen abge-
leitet. Das Vorgehen ist nachvollziehbar.

Es ist keine Aussage zum Einzugsgebiet des Vor-
habens enthalten. Somit sind die Ergebnisse der
Umsatzprognose und der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen schwer nachvollziehbar.

Das Vorhaben wurde kurz und plausibel be-
schrieben, es liegen jedoch widersprichliche
Angaben zur VKF vor. Es erfolgen keine Aussa-
gen zur sortimentsspezifischen Verkaufsflache.

Die Vorhabenbeschreibung erscheint plausibel,
nachvollziehbar und korrekt.

Die Standortbeschreibung und Bewertung ist
plausibel, nachvollziehbar und korrekt, der Man-

Die Einordnung und Bewertung des Vorhaben-
standorts in das EHK Bramsche 2009 ist nicht

gel der Einordnung in das EHK Bramsche 2009 plausibel, nicht nachvollziehbar und nicht kor-

vermutlich auftragsbedingt.

rekt.

Der Vorhabenstandort ist als stadtebaulich nicht
integriert einzuordnen und ist nach dem EHK
Bramsche 2009 nicht als Standort fur nahversor-
gungsrelevante Vorhaben vorgesehen.

Die Ausfuhrungen zur Einordnung des Vorha-
bens ignorieren die Zielstellungen und Empfeh-
lungen des EHK Bramsche 2009 bzw. interpre-
tieren diese im Sinne des Vorhabens falsch.

Die Umsatzprognose Uber ein Marktanteilskon-
zept herzuleiten ist fachlich nicht zu bean-
standen, die Annahmen zu den Marktanteilen
des Vorhabens in den Zonen nach sind jedoch zu
niedrig angesetzt. Aus hdheren Marktanteilen
resultiert ein hoherer Vorhabenumsatz, so dass
auch die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
durch das Vorhaben hoher ausfallen dirften, als
ermittelt und dargestellt.

Die Umsatzprognose Uber einen Flachenproduk-
tivitdtsansatz herzuleiten ist im vorliegenden Fall
fachlich nicht zu beanstanden, sofern die vorha-
benspezifischen Rahmenbedingungen richtig
eingeschétzt werden. Diese scheinen jedoch bei
CIMA 2016 nicht ausreichend bertcksichtigt
(insbesondere die Lage, Betriebstypus und Ver-
kaufsflachendimensionierung). Die héher anzu-
setzenden Umsatzprognosen, insbesondere auch
bei Drogerieartikeln, wiirden zu héheren absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens
fuhren als dargestellt.

Insgesamt ist die ermittelte Umsatzumverteilung
aufgrund

= der nicht nachvollziehbaren Methodik des Be-
rechnungsmodells,

= der fur das Vorhaben hoéher anzusetzenden
Umsatzprognose,

= der nicht nachvollziehbaren Umsatzangaben
fir den Bestand — es ist nicht klar, ob sich die
Umsatzangaben auf den gesamten periodi-
schen Bedarf (dann ware der Bestandsumsatz

Insgesamt ist die ermittelte Umsatzumverteilung
aufgrund

= der nicht nachvollziehbaren Methodik des Be-
rechnungsmodells,

= der nicht belastbaren und nicht nachvollzieh-
baren Umsatzangaben des Bestands flr das
Sortiment Lebensmittel/Reformwaren (s. Ka-
pitel 3.1.3),

= des Einbezugs von Wallenhorst in den Unter-
suchungsraum und der als nicht valide einzu-
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zu niedrig) oder nur auf das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (dann ware der
Bestandsumsatz als valide einzustufen) bezie-
hen — sowie der Angabe der Ermittlung der
Umsatzumverteilung fir den periodischen
Bedarf

als nicht abschlieBend belastbar einzuordnen

und somit als Beurteilungsgrundlage fir das

Vorhaben nicht geeignet.

CIMA 2016

stufenden Wettbewerbsbedeutung des dorti-
gen Bestands im Rahmen der Umsatzum-
verteilungsberechnung,

= der als nicht abschlieBend valide einzu-
ordnenden Wettbewerbsbedeutung des Vor-
habens sowie

= der fur das Vorhaben héher anzusetzenden
Umsatzprognose

als nicht belastbar einzuordnen und somit als

Beurteilungsgrundlage fir das Vorhaben nicht

geeignet.

Insgesamt ist die vorgenommene stadtebauliche
Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen — sofern diese trotz der voranstehenden
Mangel als korrekt bezeichnet werden kénnten —
als belastbar einzuordnen

Insgesamt ist die vorgenommene stadtebauliche
Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen aufgrund

= der eigenen Ausfihrungen C/IMA 2076 zur
notwendigen Differenzierung und Tiefe der
stéddtebaulichen Einordnung,

= der sodann diesem eigenen Anspruch unge-
nigenden Einordnung der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen fir den ZVB Engter,

= der Fehleinschatzung zur stadtebaulichen
Vertraglichkeit der Umsatzumverteilung fur
den ZVB Engter

als nicht belastbar einzuordnen und somit als

Beurteilungsgrundlage fir das Vorhaben nicht

geeignet.

Insgesamt ist die vorgenommene Einordnung
des Vorhabens hinsichtlich der raumordnerischen
Ziele des LROP Niedersachsen 2012 als belast-
bar einzuordnen. Allerdings basiert diese auf den
eigenen Annahmen, Bewertungen und Berech-
nungen, die wie bereits voranstehend darge-
stellt, z. T. nicht plausibel, nicht nachvollziehbar
und z. T. nicht korrekt sind.

Quelle:

Insgesamt ist die vorgenommene Einordnung
des Vorhabens hinsichtlich der raumordnerischen
Ziele des LROP Niedersachsen 2015 nur fur das
Kongruenzgebot und das Konzentrationsgebot
als belastbar und korrekt einzuordnen.

Das Vorhaben ist entgegen der Einschatzung
CIMA 2016 nicht kongruent zum Integrationsge-
bot wie auch nicht zum Beeintrachtigungsverbot.

Eigene Darstellung auf Basis der Kapitel 2 und 3.
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6 Fazit zur Plausibilitatspriifung beider Gutachten

Die Gutachten Auswirkungsanalyse Erweiterung famila, Erweiterung Aldi und Posten Borse,
Ansiedlung Lebensmitteldiscounter in Bramsche (GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH Hamburg, 1. Marz 2016) und Gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung
eines NETTO Lebensmitteldiscounters in der Stadt Bramsche (CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH Lubeck, 26. Februar 2016) wurden hinsichtlich der Plausibilitat und Validitat
der wesentlichen Parameter, Bewertungsgrundlagen sowie Schlussfolgerungen geprift und
bewertet.

Wenngleich die jeweils verwendeten Methoden und Ansétze der beiden Gutachten zu-
meist in der Fachdiskussion im Rahmen von Vertraglichkeitsanalysen anerkannt und
fachspezifisch geeignet sind, kann fiir beide Gutachten konstatiert werden, dass - je-
weils unterschiedliche — wesentliche Parameter, Bewertungsgrundlagen sowie Schluss-
folgerungen nicht plausibel und nicht nachvollziehbar sind.

Gleichwohl erscheinen die Ausfihrungen zu den wesentlichen Parametern, Bewertungs-
grundlagen sowie Schlussfolgerungen des Gutachtens der GMA grundsétzlich valider und
nachvollziehbarer als die des Gutachtens der CIMA. Dies trifft insbesondere auf die stadte-
bauliche Einordnung und Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir den
zentralen Versorgungsbereich Engter wie auch fir die Einordnung des Vorhabens in die
landesplanerischen Zielstellungen des LROP Niedersachsen zu.

Die Anforderungen an die gutachterliche Sorgfalt bei Auswirkungsanalysen sind in bei-
den Gutachten - jeweils in unterschiedlichen Aspekten — nicht erfiillt. Beide Gutachten
entsprechen - jeweils in unterschiedlichen Aspekten — nicht den seitens der Rechtspre-
chung an Vertréglichkeitsgutachten formulierten Anspriichen, insbesondere hinsichtlich
einer sachgerechten Sachverhaltsermittlung und auch einer realistischen worst case Be-
trachtung und Bewertung.

Beide Gutachten sind somit letztendlich nicht als Grundlage fiir die Beurteilung des An-
siedlungsvorhabens Netto in Bramsche geeignet.

Grundsatzlich ist sowohl fir das Vorhaben Netto wie auch fur die grundsatzliche Entwick-
lung der Nahversorgung in Bramsche eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadt Bramsche aus dem Jahr 2009 zu empfehlen. Im Rahmen der Fortschreibung sollten
dabei konkret auch die Nahversorgungsstrukturen und die zentralen Versorgungsbereiche
in Bramsche aktuell untersucht und bewertet werden. Auf Grundlage der aktuellen Ange-
bots- und Nachfragestrukturen in Bramsche sollten sodann qualitative wie quantitative
Entwicklungspotenziale aufgezeigt und diskutiert werden. Auf Basis einer abgestimmten
Zentren- und Standortstruktur — unter Einbezug potenzieller Standorte wie beispielsweise
des Vorhabenstandorts Engter Stral3e — konnten sodann die ermittelten Potenziale zur Wei-
terentwicklung der Zentren sowie der Sicherung und Fortentwicklung einer moglichst
flachendeckenden und wohnortnahen Nahversorgung konzeptionell gefasst werden.

34 Fazit zur Plausibilitatsprifung beider Gutachten



