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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zum Neubau eines LIDL-
Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

Auftraggeber
Planungsgemeinschaft Nord GmbH
GroBe StraBe 49

27356 Rotenburg (Wimme)

Analysezeitraum
Maérz 2021 - Mai 2021

Untersuchungsdesign

= Angebots- und Nachfrageanalyse

= Darlegung der Umsatzerwartung des Planvorhabens
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Okonomische Wirkungsanalyse des geplanten Neubaus des LIDL-
Marktes und eines Drogeriefachmarktes auf den Einzelhandelsbestand
und detaillierte Darstellung der zu erwartenden (stadtebaulichen)
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
gebiet (Ausweisung von Verdrdngungsquoten fiir die betroffenen
zentralen Versorgungsbereiche)

= Prifung auf die Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Rotenburg (Wiimme)?

= Prifung des Planvorhabens auf die Einordnung als wohnortbezogene
Nahversorgung gemalB Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen 2017

= Bewertung der Ergebnisse und abschlieBende Empfehlungen zum
Umgang mit dem Planvorhaben

Methodische Grundlagen

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer im
Marz 2021 durch die cima durchgefihrten Erhebung fir die Stadt Roten-
burg (Wimme) und die umliegenden Gemeinden ScheeBel, Bothel, Bro-
ckel, Ahausen, Hemsbiinde, Kirchwalsede, Westerwalsede und Botersen.

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf die Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie- und Parfimeriewaren.

Die kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2020.

1 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Rotenburg (Wimme) 2010 (vom Rat der Stadt am
27.05.2010 beschlossen)

cima.
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2 Darstellung des Planvorhabens

In der Stadt Rotenburg (Wimme) wird derzeit der Neubau eines LIDL-
Marktes und eines Drogeriefachmarktes am Standort Verdener StraBe/
Kalandshof diskutiert. Der Vorhabenstandort befindet sich im stidwestli-
chen Stadtgebiet der Stadt Rotenburg (Wimme) in siedlungsstrukturell
eingefasster Lage.

Der rd. 1 km &stlich des Vorhabenstandortes gelegene LIDL-Markt am
Standort BrauerstraBe beabsichtigt, die Verkaufsfliche von heute rd.
1.240 gm um 160 gm auf zukiinftig 1.400 gm am neuen Vorhabenstand-
ort zu erweitern. Im Zuge der bestehenden Planungen wiirde der am
Standort BrauerstraBe ansassige LIDL-Markt aufgegeben und durch den
geplanten Neubau ersetzt werden. Der Vorhabenstandort bietet dem
LIDL-Markt bauliche Erweiterungs- und Ansiedlungsmaoglichkeiten.

Die bisherige GroBe des LIDL-Marktes an der Brauerstrale (Stadtteilzent-
rum Verdener StraBBe/ MihlenstraBe/ BrauerstraBe) entspricht nicht mehr
den Anspriichen des Betreibers an wirtschaftlich zu betreibende, modern
aufgestellte und fiir den Kunden ansprechende Geschéfte. Bei der Neu-
planung geht es insbesondere um die Anpassung an heute Ubliche Stan-
dards im Lebensmitteleinzelhandel. Die Verkaufsflachenerweiterung dient
der Anpassung an aktuelle Marktbedingungen (z.B. ansprechende Wa-
renprasentation, einfache Gestaltung von Betriebsablaufen) und soll somit
langfristig den Fortbestand des Nahversorgers sichern. Fir aktuelle Filial-
konzepte vergleichbarer Lebensmitteldiscounter, die tendenziell in der
GroBenordnung von 1.200 gm bis 1.400 gm Verkaufsflache liegen, sieht
die Verlagerung und Erweiterung eine marktibliche Anpassung an Markt-
standards vor. Es kann sichergestellt werden, dass der Altstandort nicht
durch einen dhnlichen Lebensmittelanbieter nachgenutzt wird.

Zusatzlich sehen die Planungen die Neuansiedlung eines Drogeriefach-
marktes mit einer Verkaufsflache von rd. 600 gm vor.

Der Vorhabenstandort samt geplantem Drogeriefachmarkt liegt in circa 1
Kilometer Entfernung (Luftlinie) westlich des Stadtteilzentrums Verdener
StraBe/ Mihlenstrale/ BrauerstraBBe auf einer zu entwickelnden Flache am
Standort Verdener StraBe/ Kalandshof. Am Standort ansassig ist bereits
ein Gartnereibetrieb, mit dem die geplanten Markte zukilnftig eine
Standortagglomeration bilden wiirden.

Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist Giberwiegend von Einfamilienhau-
sern gepragt. Insbesondere im Westen des Vorhabenstandortes grenzen
weitldufige Wohngebiete an, aus denen der Vorhabenstandort fuBlaufige
Kundschaft binden kann. Projektiert sind zudem Wohngebiete am Stand-
ort Am Kalandshof, die ein zuséatzliches Potenzial fiir circa 1.385 Einwoh-
ner ermdglichen.

Insbesondere fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) besteht Gber
die B 215 in unmittelbarer Nahe eine sehr gute Anbindung auf der West-
Ost-Achse. Die Bushaltestelle ,Kalandshof” im Nordosten des Vorhaben-
standortes ist fuBlaufig in circa 3 Minuten (250 Meter) erreichbar, sodass
eine OPNV-Erreichbarkeit in das restliche Stadtgebiet mit Bus (iber die Li-
nien 805 und 806 ermdglicht wird. FuBlaufig ist der Standort insbesonde-
re aus den umliegenden Wohngebieten im siidwestlichen Siedlungsge-
biet der Stadt Rotenburg (Wimme) ebenfalls gut erreichbar.

Insgesamt ist das Grundstiick hinsichtlich seiner Verfiigbarkeit fiir
eine nahversorgungsrelevante Entwicklung geeignet. Der Planvorha-
benstandort befindet sich in einer siedlungsstrukturell eingefassten
Lage in der Stadt Rotenburg (Wiimme).

cima.

Seite 6



Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) CI ma .

Abb. 1: Lage des Vorhabenstandortes in Rotenburg (Makrostandor
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Abb. 3: Lageplan des Vorhabenstandortes
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3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1 Definition des Untersuchungsgebietes

Die cima geht davon aus, dass das Einzugsgebiet des neuen LIDL-Marktes
am Standort Verdener StraBe/ Am Kalandshof im Wesentlichen dem des
derzeitigen LIDL-Marktes an der BrauerstraBe entspricht. Das Planvorha-
ben sieht die Etablierung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogerie-
fachmarktes mit jeweils modernem Marktauftritt und einer zeitgemaBer
VerkaufsflachengroBe vor. So wird voraussichtlich insbesondere flir po-
tenzielle Kunden im sidwestlichen Siedlungsgebiet der Stadt Rotenburg
ein attraktiver wohnortnaher Einkaufsstandort geschaffen.

Das Einzugsgebiet und die Marktdurchdringung im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel sind u. a. aufgrund von vorhandenen Lebensmittel-
markten in der Stadt Rotenburg, sowie im weiteren Umland begrenzt. Im
Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren kdnnen aufgrund der geringe-
ren Anzahl an Hauptwettbewerbern, die das Sortiment als Hauptsortiment
fihren, hohere Potenzialbindungen erzielt werden.

Das prognostizierte betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet des Gesamtvor-
habens dirfte sich im Kern auf das stidliche Rotenburger Stadtgebiet be-
schranken. Insbesondere durch die Lebensmitteldiscounter ALDI, PENNY,
den betriebsgleichen LIDL-Markt an der Brockeler StraBe und zwei
ROSSMANN-Markte wird der Einzugsbereich des Planvorhabens be-
schrankt. Darliber hinaus sind Kaufkraftzuflisse insbesondere aus den
umliegenden sidwestlich gelegenen Gemeinden zu erwarten. Aus Sicht
der cima ist daher eindeutig nicht zu erwarten, dass das Planvorhaben
groBere Kaufkraftanteile von auBerhalb dieses Marktgebietes binden
kann.

Fir die Herleitung des relevanten Untersuchungsgebietes, welches tber
das betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet hinausgeht, wurde zunéachst ei-

ne 10-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese
Zone berlcksichtigt u. a. die topographischen und verkehrlichen Struktu-
ren, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In dieser
Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten Siedlungsgebiete in
das erweiterte Untersuchungsgebiet aufgenommen (vgl. Abb. 5).

Die dargestellte Fahrzeitisochrone deckt wesentliche Teile der Stadt Ro-
tenburg (Wimme) ab. Einbezogen sind u. a. der zentrale Versorgungsbe-
reich Innenstadt Rotenburg, die Stadtteilzentren ,Verdener Str./ Mih-
lenstr./ Brauerstr.” und ,Auf dem Rusch” sowie das Nahversorgungszent-
rum ,Harburger Str./ Berliner Ring". Eingefasst ist daneben auch der zent-
rale Versorgungsbereich ScheeBel in der Gemeinde ScheeBel. Neben der
Stadt Rotenburg (Wimme) werden mit den Gemeinden ScheeBel, Bothel,
Brockel, Hemsbiinde, Kirchwalsede, Westerwalsede, Ahausen und Béter-
sen mehrere benachbarte Gemeinden innerhalb einer Fahrzeit von 10 Mi-
nuten erreicht.

Durch Vor-Ort-Erhebungen wurde erfasst, ob und in welchem Umfang in-
nerhalb des definierten Untersuchungsgebietes wettbewerbsrelevante
Einzelhandelsstrukturen vorzufinden sind. Die Einzelhandelsstandorte in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes und die dort vorgefundenen Einzel-
handelsstrukturen werden nachfolgend beschrieben. Die Stadt Rotenburg
(Wimme) und die ebenfalls im Untersuchungsgebiet eingefassten Ge-
meinden verfligen bei einer Einwohnerzahl von 44.713 und einer anteilig
berechneten Kaufkraftkennziffer von 100,9 Uber ein vorhabenrelevantes
Nachfragepotenzial im Sortiment Nahrungs- und Genussmitteln von rd.
104,17 Mio. €. Im vorhabenrelevanten Sortiment Drogerie- und Parfime-
riewaren wird im Untersuchungsgebiet ein Nachfragepotenzial von
20,3 Mio. € ermittelt (Abb. 4).

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) CI ma .

Abb. 4: Einwohner, Kaufkraft und Nachfragepotenzial im Untersuchungsge-

biet
Nachfragepotenzial Nachfragepotenzial
n A . Kank'.-aft_ Nahrt?ngps- und Droggri:- und
Orte im Untersuchungsgebiet Einwohner kennziffer 4 N o q
(D=100) Genuss.mlttel (in Parfl.Jmel.'lewaren
Mio. €) (in Mio. €)

Stadt Rotenburg (Wiimme) 21.956 98,2 49,8 9,7
Gemeinde ScheeBel 12.988 102,1 30,6 6,0
Gemeinde Bothel 2.376 99,0 54 11
Gemeinde Brockel 1.363 104,4 33 0,6
Gemeinde Hemsbiinde 1.142 12,7 30 0,6
Gemeinde Kirchwalsede 1.176 105,3 29 0,6
Gemeinde Westerwalsede 723 105,2 1,8 0,3
Gemeinde Ahausen 1.912 108,7 4,8 09
Gemeinde Botersen 1.077 106,4 2,6 0,5
Untersuchungsgebiet gesamt 44.713 100,9 104,1 20,3

Quelle: LSN, 31.12.2019 und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (Quelle: MB-Research
2020). Rundungsdifferenzen moglich.
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Abb. 5: Untersuchungsgebiet mit 10-Minuten-Fahrzeitisochrone
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

3.2 Vorhabenrelevante Angebotssituation
im Untersuchungsgebiet

Fir die Beurteilung der Auswirkungen zum Neubau eines LIDL-Marktes
und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) ist eine
detaillierte Analyse der Wettbewerbssituation erforderlich. Die Attraktivi-
tat der konkurrierenden Wettbewerber innerhalb des Untersuchungsge-
bietes wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen des cima-Teams erfasst. Insbe-
sondere die Lage, die Betriebsform und die GroBe der Wettbewerber sind
dabei von Bedeutung.

Fir die Stadt Rotenburg (Wimme) liegt ein im Jahr 2010 beschlossenes
Einzelhandelskonzept vor. In der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersu-
chung wird die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche verwen-
det. Im gesamten Untersuchungsgebiet sind zudem weitere Einzelhan-
delsbetriebe in Solitdrlagen angesiedelt, welche nicht die Kriterien zentra-
ler Versorgungsbereiche erfiillen.

Fir die Gemeinde ScheeBel liegt ein Einzelhandelskonzept (2017) vor.
Auch hier bezieht sich die cima nachfolgend auf den im Konzept abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte ScheeBel.

Die Stadt Rotenburg (Wimme) verfiigt Gber ein umfassendes Nahversor-
gungsangebot (vgl. Abb. 6).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich die folgenden wettbewerbsrele-
vanten Anbieter:

Stadt Rotenburg (Wiimme)

Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Innenstadt
Rotenburg (Wiimme)

=  REWE, GroBe Straf3e, in rd. 2,0 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

=  ROSSMANN, GroRe StraBe, in rd. 2,0 km Fahrdistanz zum Planvorha-
ben

Stadtteilzentrum Auf dem Rusch
=  FAMILA, Auf dem Rusch, in rd. 3,7 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

Stadtteilzentrum Verdener StraBe/ MiihlenstraBe/ BrauerstraBBe

= EDEKA, Verdener StraBe, in rd. 0,8 km Fahrdistanz zum Planvorhaben
= ALECO, Verdener StraBe, in rd. 0,9 km Fahrdistanz zum Planvorhaben
= PENNY, MiihlenstraB3e, in rd. 1,0 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

= ALDI, Grafeler Damm, in rd. 1,1 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

= HOL'AB, Brauerstraf3e, in rd. 1,1 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

Nahversorgungszentrum Harburger StraBe/ Berliner Ring

= E-CENTER, Harburger StraBe, in rd. 3,3 km Fahrdistanz zum Planvor-
haben

AuBerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche finden sich finf
solitare Nahversorgungsstandorte in der Stadt Rotenburg (Wimme), die
mit dem Planvorhaben in Wettbewerb stehen.

= LIDL, Brockeler StraBe, in rd. 4,0 km Fahrdistanz zum Planvorhaben
In Standortgemeinschaft (Wimmepark) in rd. 3,9 km Fahrdistanz gelegen:
= ALDI, Waldweg
= ROSSMANN, Waldweg
= JAWOLL, Waldweg
= HOL'AB, Waldweg
Seite 12
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

Gemeinde ScheeBel

Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte ScheeB3el

In Standortgemeinschaft in rd. 11,8 km Fahrdistanz zum Planvorhaben
= EDEKA, Vahlder Weg

= ALDI, Vahlder Weg

=  ROSSMANN, Harburger Stral3e

Der zum Analysezeitpunkt April 2021 im Bau befindliche COMBI-Markt
am Standort Mihlenstrae/ B65 wird in der folgenden Analyse ebenfalls
berlicksichtigt, da dieser im Laufe des Jahres fertiggestellt werden soll.
Dieser wird auf einer Potenzialfliche im zentralen Versorgungsbereich
Ortsmitte ScheeBel realisiert.

AuBerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde

ScheeBel finden sich drei Nahversorgungsbetriebe an einem solitéren

Nahversorgungsstandort in der Gemeinde ScheeBel, die mit dem Plan-

vorhaben in Wettbewerb stehen.

= PENNY, Bremer Straf3e, in rd. 10,5 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, Bremer StraBe, in rd. 10,6 km Fahrdis-
tanz zum Planvorhaben

= HOL'AB, Bremer StraBe, in rd. 10,6 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

Sonstige Gemeinden im Untersuchungsgebiet

Gemeinde Ahausen

= NAH UND GUT, HauptstraBe, in rd. 7,0 km Fahrdistanz zum Planvor-
haben

Gemeinde Bothel
=  EDEKA, WiedaustraBe, in rd. 10,8 km Fahrdistanz zum Planvorhaben
Gemeinde Brockel

=  NETTO MARKEN-DISCOUNT, in rd. 10,8 km Fahrdistanz zum Planvor-
haben

Gemeinde Kirchwalsede
= NAH UND GUT, Im Dorf, in rd. 11,5 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

Das Angebot wird erganzt durch einige Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Lebensmittelspezialgeschafte, Tankstellenshops u. a., die jedoch
mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

Nachfolgend werden die zentrale Versorgungsbereiche sowie sonstige
bedeutende Wettbewerbslagen des Lebensmitteleinzelhandels hinsicht-
lich ihrer vorhabenrelevanten Angebotsausstattung und Leistungsfahig-
keit beschrieben. Die jeweilige Bewertung basiert auf der gutachterlichen
Einschatzung jedes Einzelstandortes im Rahmen einer Begutachtung vor
Ort durch die cima.

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) CI ma .

Abb. 6: Angebotsstruktur im Untersuchungsgebiet
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima 2021
Anmerkung: Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche nach EHK Stadt Rotenburg (2010) und EHK Gemeinde ScheefBel (2017)
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftsze-

ntrum Innenstadt Rotenburg

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschéaftszentrum Innenstadt Ro-
tenburg befindet sich im Zentrum der Stadt Rotenburg und bildet die
stadtische Kernlage. Das Zentrum erstreckt sich im Norden entlang der
Aalter StraBe und der GlockengieBerstrae, im Siden Uber die Goe-
thestraBBe. Es wird im Westen durch die B 440 und im Osten durch die
B 71 begrenzt. Im naheren siidlichen Verlauf der B 440 liegt der Ubergang
zum STZ Verdener StraBe/ MuhlenstraBe/ Brauerstral3e.

Im zentralen Versorgungsbereich ist mit dem Lebensmittelvollsortimenter
REWE (GroBe StraBe) ein wettbewerbsrelevanter Anbieter ansassig, der
das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel fihrt. Di-
verse Backereibetriebe, Kioske und Lebensmittelspezialgeschafte stellen
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel erganzend bereit. Der Droge-
riefachmarkt ROSSMANN (GroB3e Strale) agiert zudem als Anbieter des
vorhabenrelevanten Sortiments Drogerie- und Parfiimeriewaren. Diverse
Apotheken und ein Parfiimeriebetrieb runden das Angebot im Sortiment
Drogerie- und Parfiimeriewaren ab.

Das Zentrum ist weiterhin durch einen umfassenden Dienstleistungsbe-
satz gepragt. Offentliche Einrichtungen (Rathaus, Stadthalle etc.) runden
die Struktur des Zentrums ab.
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021

Bearbeitung: cima 2021

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

3.2.2 Stadtteilzentrum Auf dem Rusch

Das Stadtteilzentrum Auf dem Rusch liegt im norddstlichen Siedlungsge-
biet der Stadt Rotenburg (Wimme) und erstreckt sich entlang der na-
mensgebenden StraBe Auf dem Rusch. Das Zentrum beinhaltet einen
Teilbereich des Sandhasenwegs im nérdlichen Bereich. Es wird im Westen
durch den Mittelweg und im Osten durch die viel befahrene B 71 (Har-
burger Stral3e) begrenzt.

Im zentralen Versorgungsbereich ist der Verbrauchermarkt FAMILA an-
sassig, der durch die verkehrsorientierte Lage voraussichtlich eine tberre-
gionale Bedeutung fiur die Bevélkerung im Einzugsgebiet der Stadt Ro-
tenburg (Wimme) einnimmt. Ergdnzend halt ein im Markt integrierter Ba-
ckereibetrieb ebenfalls das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel vor.
Das vorhabenrelevante Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren wird
als Randsortiment im FAMILA-Markt angeboten.

Neben einer Tankstelle agiert lediglich der Anbieter Danisches Bettenla-
ger im Stadtteilzentrum.

Abb. 8: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im STZ Auf dem Rusch
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima 2021
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

3.2.3 Stadtteilzentrum Verdener StraBe/ MiihlenstraBe/
BrauerstraBBe

Das Stadtteilzentrum Verdener Str./ Mihlenstr./ Brauerstr. ist im Stdwes-
ten der Stadt Rotenburg (Wimme) situiert. Das Zentrum verlauft entlang
von Teilbereichen der MuhlenstralBe (B 440) im Norden, der Brauerstral3e
im Stiden und der Verdener StraBe im Westen. Zusammengefiihrt werden
alle StraBen durch den inmitten des Zentrums gelegenen Kreisel. Im na-
heren nérdlichen Verlauf der B 440 liegt der Ubergang zum ZV Innen-
stadt.

Im Stadtteilzentrum wird ein umfassendes Nahversorgungsangebot be-
reitgestellt. Vorhabenrelevante Wettbewerber, die das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel fihren, sind die Lebensmitteldiscounter ALDI
und PENNY, sowie der Lebensmittelvollsortimenter EDKEA. Der Lebens-
mitteldiscounter LIDL wird seinen Standort an der BrauerstraBe in riick-
wartiger Lage im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens aufgeben und
an den Vorhabenstandort verlagern. Zudem agieren die Betreiber ALECO
BioMarkt und HOL'AB im Zentrum. Erganzt wird das Angebot im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel durch drei Backereibetriebe, die nur
begrenzt mit dem Vorhaben in Wettbewerb stehen. Das vorhabenrele-
vante Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren wird als Randsortiment
in den Lebensmittelmérkten und in einer Apotheke angeboten.

cima.

Abb. 9: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im STZ Verdener StraBe/ Miih-
lenstraBBe/ BrauerstraBBe

X
i b
S
= i
g
\\\
- —=f
. / ¥ ~
T~ 3
% S dor—
2 . ol
o £
h “ i
o
w N\
@ 5 g
:
- Xf
- ECO
- Bt
o
2 . E N
.
% °
. N R \!
3 E &
A W | — R P
> A & 5
“*’. ehom,
o) "
R
o V|
> % 3 2'; /4
%

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima 2021

Seite 17



Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

3.2.4 Nahversorgungszentrum Harburger StraBBe/ Ber-
liner Ring

Das Nahversorgungszentrum Harburger StraBe/ Berliner Ring ist im Kreu-
zungsbereich der beiden namensgebenden Stralen lokalisiert.

Mit einem E-CENTER (samt Getrankemarkt, Backerei und Kiosk) befindet
sich ein vorhabenrelevanter Wettbewerber im Nahversorgungszentrum,
der das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel fiihrt
und stark auf die umliegenden Wohngebiete ausgerichtet ist. Das Sorti-
ment Drogerie- und Parfliimeriewaren wird als Randsortiment im E-
CENTER angeboten.

Abb. 10: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ Harburger StraBBe/

Berliner Ring
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021

Bearbeitung: cima 2021

3.2.5 Weitere Wettbewerber in der Stadt Rotenburg

(Wiimme)
AuBerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche findet sich ein

solitdarer Nahversorgungsstandort in der Stadt Rotenburg (Wimme), der
mit dem Planvorhaben in Wettbewerb steht.

= LIDL, Brockeler StraBe, in rd. 4,0 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

Daneben befinden sich vier vorhabenrelevante Wettbewerber im ,Son-
derstandort Fachmarktzentrum Waldweg”, dass nicht lber den Status ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches verfiigt.

In Standortgemeinschaft sind dort in rd. 3,9 km Fahrdistanz zum Planvor-
haben folgende Anbieter ansassig:

= ALDI, Waldweg

=  ROSSMANN, Waldweg
= JAWOLL, Waldweg

= HOL'AB, Waldweg

Das Angebot wird ergdnzt durch einige Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Lebensmittelspezialgeschafte, Tankstellenshops u. &, die jedoch
mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) CI ma .

3.2.6 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte ScheeBel Abb. 11: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im ZV Ortsmitte ScheeBel
Der Zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte ScheeBel befindet sich in rd. X" % » /

10 km Entfernung zum Planvorhaben. Das Zentrum umfasst die GroRe YN f” """""
StraBe, die im Osten Uber einen Kreisel zu einem Teilbereich der Harbur- | \ O \

ger StraBe und dem Vahlder Weg flihrt. Im Westen enthdlt das Zentrum, Y

bevor es durch einen weiteren Kreisel begrenzt, ebenfalls einen Teilbe- /
reich der Zevener Stral3e.

Im zentralen Versorgungsbereich sind mit den in Standortgemeinschaft
am Vahlder Weg gelegenen Nahversorgern ALDI und EDEKA zwei Wett-
bewerber angesiedelt, die Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsorti-
ment anbieten. Ein Drogeriefachmarkt ROSSMANN stellt das Uberwie-
gende Angebot im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren fiir die Ein-
wohner der Gemeinde Scheefel bereit. Vier Backereibetriebe, ein Flei-
schereibetrieb und drei Apotheken erganzen das Angebot in den beiden

vorhabenrelevanten Sortimenten. k =

Der zum Analysezeitpunkt April 2021 im Bau befindliche COMBI-Markt /4 b 0 75 150m
.. s g 4 —

am Standort Mihlenstrae/ B65 wird in der folgenden Analyse ebenfalls kR "

beriicksichtigt, da dieser im Laufe des Jahres fertiggestellt werden soll. Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2021

Dieser wird auf einer Potenzialfliche im zentralen Versorgungsbereich Bearbeitung: cima 2021

Ortsmitte ScheeBel realisiert.

Neben zwei Kreditinstituten und diversen gastronomischen Betrieben ist
das Zentrum auch durch weiteren Dienstleistungsbesatz gepragt. Offent-
liche Einrichtungen wie das Rathaus und eine Kirche sind dort ebenso
verortet.
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

3.2.7 Weitere Wettbewerber in der Gemeinde ScheeBel

AuBerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde
ScheeBel finden sich drei Nahversorgungsbetriebe an einem solitéren
Nahversorgungsstandort in der Gemeinde ScheeBel, die mit dem Plan-
vorhaben in Wettbewerb stehen.

=  PENNY, Bremer StraBe, in rd. 10,5 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

=  NETTO MARKEN-DISCOUNT, Bremer StraBe, in rd. 10,6 km Fahrdis-
tanz zum Planvorhaben

= HOL'AB, Bremer StraBe, in rd. 10,6 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

Das Angebot wird ergdnzt durch einige Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Lebensmittelspezialgeschafte, Tankstellenshops u. a., die jedoch
mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

3.2.8 Weitere Wettbewerber in sonstigen Gemeinden

Gemeinde Ahausen

= NAH UND GUT, HauptstraBe, in rd. 7,0 km Fahrdistanz zum Planvor-
haben

Gemeinde Bothel
= EDEKA, WiedaustraBe, in rd. 10,8 km Fahrdistanz zum Planvorhaben
Gemeinde Brockel

=  NETTO MARKEN-DISCOUNT, in rd. 10,8 km Fahrdistanz zum Planvor-
haben

Gemeinde Kirchwalsede
= NAH UND GUT, Im Dorf, in rd. 11,5 km Fahrdistanz zum Planvorhaben

Das Angebot wird ergénzt durch einige Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Lebensmittelspezialgeschafte, Tankstellenshops u. a., die jedoch
mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

4 Auswirkungen des Planvorhabens

4.1 Sortiments- und Umsatzstruktur des
Planvorhabens

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist der Neubau eines LIDL-
Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wim-
me). Die VerkaufsflachengréBe wird fur den LIDL-Markt auf rd. 1.400 gm
Verkaufsflache beziffert. Fiir den ergédnzenden Drogeriefachmarkt wird ei-
ne VerkaufsflachengréBe von rd. 600 gm angenommen.

Die Angaben zur GroBe der Verkaufsflachen basieren auf den Angaben
des Auftraggebers. Die GroBen der Teilflachen fiir die einzelnen Sortimen-
te ergeben sich aus der aktuellen Verteilung, den Erfahrungen der cima
und aus der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren
Markten.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Markten, Betriebstypen und
Verkaufsflachendimensionierungen orientieren und an die standortspezi-
fische Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet angepasst wurden.

Die Neuumsatze des Planvorhabens bilden die infolge der Erweiterung
entstehenden absatzwirtschaftlichen Effekte des Planvorhabens in seiner
Gesamtheit ab. Es wird davon ausgegangen, dass die Umsatze des LIDL-
Marktes an der Brauerstrale in Ganze an den neuen Standort libertragen
werden kdnnen.

Darauf basierend prognostiziert die cima fiir das Planvorhaben im
“Worst-Case”-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsmehrumsatz
(brutto) von ca. 3,21 Mio. € pro Jahr (vgl. Abb. 12).

Die Randsortimente der zwei Betriebe des Planvorhabens setzen sich aus
den folgenden Sortimentsgruppen zusammen:

= Zeitschriften, Zeitungen (periodisch)

= Bekleidung (aperiodisch)

= Zoobedarf (aperiodisch)

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (aperiodisch)
= Spielwaren (aperiodisch)

= Schreibwaren (aperiodisch)

= Unterhaltungselektronik (aperiodisch)

Dabei handelt es sich um Sortimente, die zum Teil auch als wechselnde
Aktionswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums an-
geboten werden. Bei der Ansiedlung machen diese einzelnen Flachen nur
einen geringen Teil der gesamten Verkaufsfliche aus. Da sich die neue
Verkaufsflache von 140 gm auf verschiedene Sortimente aufteilt, bleiben
die Umsatzumverteilungen je Sortiment unterhalb der Nachweisgrenze
und in den folgenden Ausfliihrungen unberiicksichtigt. Umverteilungsre-
levant sind somit nur Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie- und
Parfiimeriewaren als Hauptsortimente.

Der umverteilungsrelevante Umsatz im vorhabenrelevanten Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel betragt ca. 0,86 Mio. € pro Jahr.

Der umverteilungsrelevante Umsatz im vorhabenrelevanten Sortiment
Drogerie- und Parfiimeriewaren betragt ca. 1,94 Mio. € pro Jahr.

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

cima.

Abb. 12: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Planung Zusiatzliche
Bestand LIDL-Markt Planung LIDL-Markt . . .
Drogeriefachmarkt Planung insgesamt Verkaufsflache und
. Rotenburg Rotenburg :
CIMA Sortiment Rotenburg Umsatz insgesamt
Umsatz VKinm Umsatz VKinm Umsatz
in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 1.135 6,14 1.260 6,67 500 2,29 1.760 8,96 625 2,82
Nahrungs- und Genussmittel 1.050 578 1.160 6.26 75 0,38 1.235 6,64 185 0,86
Drogerie- und Parfimeriewaren 60 0,25 75 0,30 420 1,89 495 2,19 435 1,94
Aperiodischer Bedarf gesamt 105 0,33 140 0,41 100 0,31 240 0,72 135 0,39
sonstige Randsortimente 130 0,44 165 0,52 105 0,33 270 0,85 140 0,41

Quelle: cima 2021

Anmerkung:
Rundungsdifferenzen mdéglich

Geschatzter Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der cima.




Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

4.2 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden Prognose ist eine detaillierte Analyse der Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet des Planvorhabens. Die Attraktivitat der
Einkaufsstandorte wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams
abgeschatzt. In diesem Zusammenhang wurden auch detaillierte Ein-
schatzungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes
und der Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen Uber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Anbieter, die i.d.R. aus ahnlich gelagerten Analysen, aus
der direkten Betriebsberatung der relevanten Mérkte und aus den offiziel-
len Verdffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann
an die regionale Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung
und GroBe der Wettbewerber ist dabei von groBer Relevanz. AuBerdem
wurde die individuelle Wettbewerbssituation in den einzelnen Branchen
berticksichtigt und die Chance neuer Anbieter, Umsatze zu generieren, in
die Bewertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen
mittels des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells? berechnet wer-
den. Dieses quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kauf-
kraft- und Umsatzstréome im Untersuchungsraum fiir den betroffenen Ein-
zelhandel. Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr.
David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”). EinflussgréBen
sind u. a..

= Geographische, értliche und verkehrsbedingte Faktoren,

Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmo-
dell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatséchlich ein realistisches
Konsumverhalten abgebildet wird.

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen
Marktgebiet,

= Attraktivitdt des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhaben-
standorts sowie Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte nach
Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur bei der cima Anwen-
dung, sondern wird auch von weiteren Einzelhandelsgutachtern verwen-
det. In mehreren Gerichtsverfahren wurde diese gutachterliche Methodik
bereits anerkannt (vgl. z.B. OVG Luneburg 1 LC 107/05, Urteil vom
01.09.2005, OVG Minster 10 A 1676/08, Urteil vom 30.09.2009 oder VG
Hannover 4 B 961/10, Beschluss vom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzver-
dréangungswirkung wird von einem ,Worst-Case-Ansatz” ausgegangen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach der
maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vor-
handenen Einzelhandel. Es wird angenommen, dass sich das Planvorha-
ben erfolgreich am Markt positionieren kann.

Dementsprechend geht die cima von nachfolgender Umsatzherkunft aus.

cima.

Seite 23



Vertraglichkeitsgutachten zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme)

Abb. 13: Umsatzherkunft des Planvorhabens im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel . .
in Mio. € in %

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Bereichen des Untersuchungsgebietes: 0,82 95
ZV Innenstadt Rotenburg 0,12 14
STZ Verdener Str./ Mihlenstr./ Brauerstr. 0,39 45
STZ Auf dem Rusch * 5
davon|NVZ Harburger StraBe/ Berliner Ring * 5
Sonstiges UG Stadt Rotenburg 0,17 20
ZV Ortsmitte ScheefBel * 3
Sonstiges UG Umliegende Gemeinden * 3
diffuse Umsatzumverlagerungen auBerhalb des . 5
Untersuchungsgebietes
Gesamtsumme 0,86 100

Quelle:  cima 2021

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel rd. 95 % der durch das Planvorhaben generierten
(Mehr-)Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebiets umverteilt werden
und somit als Verdrangung fir den dort bestehenden Einzelhandel zu
werten sind.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb des Untersu-
chungsgebiets sowie der Art des Planvorhabens (Neubau eines Lebens-
mittelmarktes) finden die Umsatzumverteilungen vorrangig im naheren
Umfeld des Vorhabenstandortes statt. Starker betroffen sind aufgrund der
N&dhe zum Vorhabenstandort und der Angebotsstruktur im wettbewerbs-
relevanten Einzelhandel die Anbieter ALDI, PENNY und EDEKA im nahe
gelegenen Stadtteilzentrum Verdener StraBe/ MihlenstraBe/ Brauerstra-
Be, sowie die Lebensmitteldiscounter LIDL und ALDI im sonstigen Unter-
suchungsgebiet der Stadt Rotenburg im nérdlichen Stadtgebiet.

Das Stadtteilzentrum Verdener StraBe/ MiihlenstraBe/ BrauerstrafBe
ist mit einer Umsatzumverteilung von rd. 45 % (0,39 Mio. €) des erzielba-

ren Mehrumsatzes in hohem MafBe von Umsatzumverteilungen betroffen.
Als Wettbewerber im vorhabenrelevanten Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel agieren fiir das Planvorhaben insbesondere die Lebensmittel-
discounter ALDI und PENNY und nachgeordnet der Lebensmittelvollsor-
timenter EDEKA.

Auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rotenburg entfallen
rd. 14 % (rd. 0,12 Mio. €) des durch das Planvorhaben neu entstehenden
Umsatzes im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Von den Um-
satzumverteilungen ist dort insbesondere der Lebensmittelvollsortimenter
REWE betroffen.

Das Stadtteilzentrum Auf dem Rusch und das Nahversorgungszent-
rum Harburger StraBe/ Berliner Ring sind aufgrund ihrer Distanz zum
Vorhabenstandort und der abweichenden Angebotsstruktur der ansassi-
gen Markte E-CENTER und FAMILA jeweils mit rd. 5 % des generierten
Mehrumsatzes nur geringfligig vom Planvorhaben betroffen.

Mit rd. 20 % (rd. 0,17 Mio. €) des generierten Mehrumsatzes ist das sons-
tige Untersuchungsgebiet der Stadt Rotenburg (Wiimme) am zweit-
starksten von Umsatzumverteilungen betroffen. Verortet sind hier unter
anderem die Lebensmitteldiscounter LIDL und ALDI im Nordosten der
Stadt Rotenburg (Wimme).

Auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte ScheeBel entfallen
lediglich 3 % des durch das Planvorhaben neu entstehenden Umsatzes im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Die bisherigen Wettbewerber
EDEKA und ALDI und der ebenfalls einbezogene bald agierende COMBI
sind stérker auf die Einwohner der Gemeinde ScheeBel ausgerichtet und
liegen in rd. 10 km Fahrdistanz zum Vorhabenstandort.

Die Umsatzumverteilung von Wettbewerbern aus dem sonstigen Unter-
suchungsgebiet der umliegenden Gemeinden ist mit rd. 3 % des gene-
rierten Mehrumsatzes sehr geringfligig ausgepragt. Die Umsatzumvertei-
lung teilt sich wiederum auf zwei NAH UND GUT Maérkte, einen EDEKA-
Markt und einen NETTO-Markt in den umliegenden Gemeinden auf.

cima.
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Der Umsatzanteil, der von Standorten auBBerhalb des Untersuchungs-
gebietes umverteilt wiirde, betrdgt anteilig ca. 5 %. Verteilt auf mehrere
Lebensmittelmarkte ist diese Umsatzmenge nahezu bedeutungslos.

Abb. 14: Umsatzherkunft des Planvorhabens im Sortiment Drogerie- und
Parfiimeriewaren

Drogerie- und Parfiimeriewaren X | X
in Mio. € in %

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Bereichen des Untersuchungsgebietes: 1,74 920
ZV Innenstadt Rotenburg 0,58 30
STZ Verdener Str./ Mihlenstr./ Brauerstr. 0,08 4
STZ Auf dem Rusch 0,16 8
davon|NVZ Harburger StraBe/ Berliner Ring 0,12 6
Sonstiges UG Stadt Rotenburg 0,64 33
ZV Ortsmitte ScheefBel 0,12
Sonstiges UG Umliegende Gemeinden 0,06 3
diffuse Umsatzumverlagerungen auBerhalb des 0.19 10
Untersuchungsgebietes !
Gesamtsumme 1,94 100

Quelle:  cima 2021

Im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren kommt die cima zu dem
Ergebnis, dass rd. 90 % der durch das Planvorhaben generierten (Mehr-)
Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebiets umverteilt werden und so-
mit als Verdrangung fiir den dort bestehenden Einzelhandel zu werten
sind.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb des Untersu-
chungsgebiets sowie der Art des Planvorhabens (Neubau eines Drogerie-
fachmarktes) finden die Umsatzumverteilungen durch die diinnere Wett-
bewerbslage und hohere Entfernungen zwischen den Wettbewerbern in
einem weiter gefassten Umfeld statt.

Starker betroffen sind aufgrund der Nahe zum Vorhabenstandort und der
Angebotsstruktur im wettbewerbsrelevanten Einzelhandel der ROSS-
MANN-Markt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rotenburg
(GroBe StraBe) und der ROSSMANN-Markt im sonstigen Untersuchungs-
gebiet der Stadt Rotenburg im Wimmepark.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Rotenburg ist mit dem
Drogeriefachmarkt ROSSMANN in hohem MaBe vom Planvorhaben be-
troffen. Ca. 30 % (rd. 0,58 Mio. €) des vom Vorhaben generierten
Mehrumsatzes werden nach Einschatzung der cima aus dem ZV Innen-
stadt Rotenburg umverteilt.

Mit einer Umsatzumverteilung von rd. 33 % (rd. 0,64 Mio. €) des mit dem
Planvorhaben eingehenden erzielbaren Mehrumsatzes ist das sonstige
Untersuchungsgebiet der Stadt Rotenburg (Wiimme) ebenfalls stark
von Umsatzumverteilungen betroffen. Vorwiegend in Wettbewerb mit
dem Planvorhaben befindet sich der im Wimmepark agierende Drogerie-
fachmarkt ROSSMANN. Zusatzlich fiihren diverse Lebensmittelmarkte das
Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren als Randsortiment.

Auf das Stadtteilzentrum Verdener StraBe/ MiihlenstraBe/ Brauer-
straBBe entfallen rd. 4 % (rd. 0,08 Mio. €) des durch das Planvorhaben neu
entstehenden Umsatzes im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren.
Das vorhabenrelevante Sortiment wird lediglich als Randsortiment in den
ansassigen Lebensmittelmarkten gefiihrt. Diese verfligen im direkten Ver-
gleich zu einem Drogeriemarkt nicht Uber eine entsprechende Sorti-
mentsbreite und -tiefe.

Das Stadtteilzentrum Auf dem Rusch und das Nahversorgungszent-
rum Harburger StraBe/ Berliner Ring tragen aufgrund ihres begrenzten
Angebots im vorhabenrelevanten Sortiment und der Entfernung zum
Vorhabenstandort in untergeordnetem Male zum erzielbaren Mehrum-
satz bei. Nach Einschatzung der cima werden jeweils 8 % (0,16 Mio. €)
bzw. 6 % (0,12 Mio. €) des generierten Mehrumsatzes aus den Zentren
umverteilt. Die in den Zentren ansdssigen Verbrauchermarkte FAMILA
und das E-CENTER bieten das Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren

cima.
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als Randsortiment an, erreichen dabei aber nicht ganz die Sortimentsbrei-
te- und tiefe eines Drogeriemarktes.

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte ScheeBel tragt aufgrund
der groéBeren Entfernung zum Vorhabenstandort und einem anséssigen
ROSSMANN-Markt mit rd. 6 % (0,12 Mio. €) zum generierten Mehrumsatz
bei. Aufgrund einer hdéheren Fahrdistanz von ca. 10 km zum Vorhaben-
standort und der bereits guten Versorgungsstruktur innerhalb der Stadt
Rotenburg (Wimme) mit zwei ansdssigen ROSSMANN-Markten wird das
Planvorhaben lediglich geringfligige Umsatzumverteilungen im Zentrum
entfalten.

Die Umsatzumverteilung von Wettbewerbern aus dem sonstigen Unter-
suchungsgebiet der umliegenden Gemeinden ist mit einem absoluten
Verdrangungsumsatz von 0,06 Mio. € (rd. 3 % des generierten Mehrum-
satzes) sehr geringfligig ausgepragt. Diese Umsatzumverteilung teilt sich
wiederum auf mehrere Lebensmittelmérkte auf, die das vorhabenrelevan-
te Sortiment als Randsortiment fiihren.

Der Umsatzanteil, der von Standorten auBerhalb des Untersuchungs-
gebietes umverteilt wiirde, betragt anteilig ca. 10 % und ist aufgrund des
geringen absoluten Werts von lediglich 0,19 Mio. € des generierten
Mehrumsatzes nahezu bedeutungslos. Eingefasst sind unter anderem die
ROSSMANN-Markte in Sottrum, Posthausen oder Visselhévede.
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4.3 Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Planvorhabens sind Umsatzumverteilungen
innerhalb der bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu erwarten. Diese
werden in der 6konomischen Wirkungsprognose quantifiziert und hin-
sichtlich der mdglichen Auswirkungen bewertet.

Dabei wird der Umsatz des Planvorhabens den heutigen Umsatzen des
Einzelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebiets gegenlibergestellt.
Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut
(in Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine differenzierte
Ausweisung flr alle tangierten zentralen Versorgungsbereiche.

Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maBgebliches Beurteilungskriteri-
um fir die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeu-
tet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung,
denn allein die Verdnderung der bestehenden Wettbewerbslage ist bau-
rechtlich irrelevant.3 Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitét, die
so genannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Ein-
zelhandelsbetrieben mit stddtebaulichen Folgen, wie Verddung einer In-
nenstadt, Unterversorgung der Bevélkerung etc.). Bei der Bewertung ei-
nes Planvorhabens bezieht die cima neben der Umsatzumverteilungsquo-
te daher auch absolute Umsatze sowie die Relation von bestehender Ver-
kaufsflache und jener des Planvorhabens mit ein.

Lt. Urteil des OVG Minster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das
heiBt, sollten Umsatzverlagerungen dieser GroBenordnung flr ein Pro-

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

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

jektvorhaben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfeh-
ler in der baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung
der Umsatzverlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert”
einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterschei-
den. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
préazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offengelassen.>

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswir-
kungen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn
ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde
eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.® Nach
den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts
in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % rele-
vant.’

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

6ove Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70;
OVG Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

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

cima.
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Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojekts haben, nicht jedoch
schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.8

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann,
wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt
wird — allerdings abhéngig unter anderem vom maBgeblichen Sortiment —
ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.2 Das VG Géttingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % flr vertretbar gehalten.

Einschrankend muss angefiligt werden, dass die Beurteilung in Abhangig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung
von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumver-
teilungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisie-
rung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Um-
satzriickgang an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,An-
fangsverdachts” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziiglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch
.Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MafBgeblich sind letzten
Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten konnen. Diese Funkti-

8 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60
Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435
= BauR 1999, 367, OVG Luneburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 =
NVwZ-RR 2003, 76.

9 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr.
62.

onsverluste kdnnen sich in stadtischen Verddungen und zu erwartenden
.Trading-Down-Effekten” ausdriicken.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentli-
chen BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei
jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten)
grundsatzlich moglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzel-
falls gerecht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von
10 % und mehr werden nachfolgend fiir jedes tangierte Sortiment
vertiefend diskutiert und gutachterlich bewertet.

cima.
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Abb. 15: Umverteilungseffekte: Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz- Umsatz-
. Umsatz aktuell ) )
Nahrungs- und Genussmittel ) ) umverteilung  umverteilung
in Mio. € N q q
in Mio. € in %
Untersuchungsgebiet gesamt 104,8 0,82
ZV Innenstadt Rotenburg 14,2 0,12 0,9
STZ Verdener Str./ Mihlenstr./ Brauerstr. 17,6 0,39 2,2
STZ Auf dem Rusch 9.3 * *
davon|NVZ Harburger StraBe/ Berliner Ring 11,0 * *
Sonstiges UG Stadt Rotenburg 13,7 0,17 1.3
ZV Ortsmitte ScheeBel 20,4 * *
Sonstiges UG Umliegende Gemeinden 18,7 * *
diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des *
Untersuchunsgebietes
Gesamtsumme 104,8 0,86

Quelle:  cima 2021

Die Branche Nahrungs- und Genussmittel stellt das Kernsortiment der
projektierten LIDL-Marktes dar. Insgesamt gehen rd. 185 gm neue Ver-
kaufsflache in der Branche Nahrungs- und Genussmittel in die 6konomi-
sche Wirkungsanalyse ein. Im Sinne des Worst-Case Ansatzes geht die
cima dabei von einer Umsatzmehrerwartung von rd. 0,86 Mio. € pro
Jahr aus.

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten in Abbildung 15 zeigt,
dass in keinem der untersuchten Standortbereiche bei der Umsatzumver-
teilung eine Uberschreitung des Richtwertes von 10 % stattfinden wiirde.
Nachfolgend wird vor allem fir die stadtebaulich integrierten Lagen auch
unabhangig der Umsatzumverteilungsquoten Bezug auf absatzwirtschaft-
liche Rahmendaten und die stadtebaulich-funktionale Ausgangslage ge-
nommen.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rotenburg wird im
vorhabenrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein Verdran-
gungsumsatz in Hohe von rd. 0,12 Mio. € erreicht. Dies entspricht einer
relativen Umsatzumverteilung von 0,9 %. Im Zentrum ist der Lebensmit-
telvollsortimenter REWE als Hauptwettbewerber lokalisiert. Auf Grundlage

der ermittelten Umsatzumverteilungswerte ist durch das Vorhaben ein-
deutig nicht mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen.

Durch das Planvorhaben wird im Stadtteilzentrum Verdener StraBBe/
MiihlenstraBe/ BrauerstraBe im vorhabenrelevanten Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel eine Verdrangungsquote in Héhe von rd. 2,2 %
(0,39 Mio. €) erreicht. Die Umsatzumverteilung betrifft insbesondere die
Lebensmitteldiscounter ALDI und PENNY und nachgeordnet den Le-
bensmittelvollsortimenter EDEKA. Negative stadtebauliche Auswirkungen
kdénnen im Zentrum eindeutig ausgeschlossen werden.

In dem Stadtteilzentrum Auf dem Rusch und dem Nahversorgungs-
zentrum Harburger StraBe/ Berliner Ring agieren die Verbraucher-
markte FAMILA und ein E-CENTER, die beide bereits hohe Umsatze im
vorhabenrelevanten Sortiment erzielen. In beiden Zentren ist mit einer
unbedeutenden Umsatzumverteilung zu rechnen, die unterhalb der
Nachweisbarkeitsschwelle von rd. 0,05 Mio. € liegt. Auf Grundlage der
Umsatzumverteilungswerte sind eindeutig keine negativen stadtebauli-
chen Effekte in den Zentren zu erwarten.

Fir das sonstige Untersuchungsgebiet der Stadt Rotenburg wird im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel eine Umsatzumverteilung von rd.
1.3 % (0,17 Mio. €) erreicht, die sich wiederum auf eine Vielzahl an Anbie-
tern aufteilt. Vorwiegend betroffen sind die Lebensmitteldiscounter LIDL
(Brockeler StraBe) und ALDI (Waldweg). Eine durch das Planvorhaben
ausgeloste Betriebsaufgabe eines Anbieters im sonstigen Untersuchungs-
gebiet der Stadt Rotenburg ist durch den geringfligigen Verdrangungs-
umsatz, den das Planvorhaben auslost, allerdings eindeutig auszuschlie-
Ben.

Im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte ScheeBel sind zurzeit der
Lebensmitteldiscounter ALDI und der Lebensmittelvollsortimenter EDEKA
ansassig. Ebenfalls mit einbezogen wurde der bald agierende COMBI-
Markt. Die drei Anbieter sind starker auf die Einwohner der Gemeinde
ScheelBel ausgerichtet. Zudem ist die Fahrdistanz zum Vorhabenstandort
mit ca. 10 km bereits groB. Im Zentrum ist mit einer unbedeutenden Um-
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satzumverteilung zu rechnen, die unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle
von rd. 0,05 Mio. € liegt. Das Planvorhaben wird somit eindeutig keine
negativen stadtebauliche Auswirkungen im Zentrum entfalten.

Fir das sonstige Untersuchungsgebiet der umliegenden Gemeinden
wird im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein lediglich geringfugi-
ger Verdrangungsumsatz erreicht, der unterhalb der Nachweisbarkeits-
schwelle von rd. 0,05 Mio. € liegt und sich wiederum auf eine Vielzahl an
Anbietern aufteilt. Eine durch das Planvorhaben ausgeldste etwaige Be-
triebsaufgabe eines Anbieters im sonstigen Untersuchungsgebiet der um-
liegenden Gemeinden ist im Anbetracht des unbedeutenden Verdran-
gungsumsatzes, der mit dem Planvorhaben verbunden ist, allerdings ein-
deutig auszuschlieBen.

Insgesamt ist die Entwicklung der geplanten Verkaufsflache im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel als eindeutig vertraglich anzu-
sehen, da das Planvorhaben in allen untersuchten schiitzenswerten
zentralen Versorgungsbereichen Umsatzverdrangungseffekte in
deutlich nicht abwagungsrelevantem Umfang erzeugen wiirde. Aus
Gutachtersicht sind eindeutig keine negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes zu er-
warten.

Das Planvorhaben zum Neubau eines LIDL-Marktes und eines Droge-
riefachmarktes in der Stadt Rotenburg kann fiir das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel in dem geplanten Verkaufsflaichenumfang
daher gemaB der 6konomischen Wirkungsprognose als eindeutig
vertraglich eingestuft werden.

Abb. 16: Umverteilungseffekte: Drogerie- und Parfiimeriewaren

Umsatz- Umsatz-
. - . Umsatz aktuell . .
Drogerie- und Parfiimeriewaren . umverteilung  umverteilung
in Mio. € . q q
in Mio. € in %
Untersuchungsgebiet gesamt 15,1 1,94
ZV Innenstadt Rotenburg 4,4 0,58 13,3
STZ Verdener Str./ Mihlenstr./ Brauerstr. 1.1 0,08 7,0
STZ Auf dem Rusch 1,4 0,16 11,3
davon|NVZ Harburger StraBe/ Berliner Ring 1.1 0,12 10,9
Sonstiges UG Stadt Rotenburg 3,4 0,64 18,7
ZV Ortsmitte ScheeBel 2,8 0,12 4.2
Sonstiges UG Umliegende Gemeinden 1,0 0,06 6,1
diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des 0.19
Untersuchunsgebietes )

Gesamtsumme 15,1 1,94

Quelle:  cima 2021

Die Branche Drogerie- und Parflimeriewaren stellt das Kernsortiment des
projektierten Drogeriemarktes dar. Insgesamt gehen rd. 435 gm neue
Verkaufsflache in der Branche Drogerie- und Parfliimeriewaren in die 6ko-
nomische Wirkungsanalyse ein. Im Sinne des Worst-Case Ansatzes geht
die cima dabei von einer Umsatzmehrerwartung von rd. 1,94 Mio. € pro
Jahr aus.

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten in Abbildung 16 zeigt,
dass in vier der untersuchten Standortbereiche bei der Umsatzumvertei-
lung eine Uberschreitung des Richtwertes von 10 % stattfinden wiirde.

Fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rotenburg wird im
vorhabenrelevanten Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren bei einem
absoluten Verdrangungsumsatz von 0,58 Mio. € eine Umsatzumvertei-
lungsquote in Hohe von rd. 13,3 % erreicht. Vormalig waren mit den An-
bietern ROSSMANN und DM zwei Drogeriemarkte im Zentrum angesie-
delt. Durch die SchlieBung des DM-Marktes hat der ROSSMANN-Markt
eine Marktstarkung erfahren und agiert nun als einziger Drogeriemarkt in
der Innenstadt. Der ROSSMANN-Standort ist im Vergleich zum Planvor-
haben weniger autokundenorientiert und ohne ein eigenes Parkplatzan-
gebot aufgestellt. Zudem ist der Anbieter eher auf Mitnahmeeinkdufe der
Innenstadtkunden ausgerichtet und profitiert durch bestehende Agglo-
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merationseffekte. Das Planvorhaben wird dennoch Auswirkungen auf die-
sen Anbieter entfalten. Die Umsatzumverteilung liegt rein rechnerisch im
abwagungsrelevanten Bereich, aufgrund der bestehenden Marktlage ist
allerdings eher nicht mit schadigenden Wirkungen im Zentrum zu rech-
nen. Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kauf-
kraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst
dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Ge-
nannt wird — allerdings abhangig unter anderem vom mafBgeblichen Sor-
timent — ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.

Im Stadtteilzentrum Verdener StraBe/ MiihlenstraBe/ BrauerstraB3e
befinden sich lediglich die Lebensmittelmarkte ALDI, PENNY, EDEKA und
ALECO, welche das Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren als Rand-
sortiment flihren. Mit einer absoluten Umsatzumverteilung von
0,08 Mio. € wird eine Umsatzumverteilungsquote von insgesamt 7,0 % er-
reicht. Da das Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren lediglich auf ge-
ringfligigen Flachen als Randsortiment angeboten werden, sind die Um-
satzumverteilungswirkungen in diesem Sortiment fiir die Beurteilung, ob
durch das Planvorhaben negative stadtebauliche Effekte zu erwarten sind,
nur nachrangig zu betrachten. Der weit Uberwiegende Umsatzanteil der
Lebensmittelmarkte wird im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel er-
zielt. Durch das Planvorhaben ausgeldste negative stadtebauliche Effekte
sind im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren daher nicht zu erwar-
ten.

In dem Stadtteilzentrum Auf dem Rusch und dem Nahversorgungs-
zentrum Harburger StraBBe/ Berliner Ring werden durch das Planvor-
haben im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren jeweils geringfiigige
absolute Verdrangungsumsatze in Hohe von 0,16 Mio. € (11,3 %) bzw.
0,12 Mio. € (10,9 %) erreicht. Es agieren die Verbrauchermarkte FAMILA
und ein E-CENTER, die ebenfalls einen deutlich Gberwiegenden Umsatz-
anteil im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel erzielen. Trotz Uber-
schreitung der abwagungsrelevanten Schwelle von 10 % ist nicht davon
auszugehen, dass das Planvorhaben im Sortiment Drogerie- und Parfi-
meriewaren etwaige BetriebsschlieBungen nach sich ziehen wiirde.

Im sonstigen Untersuchungsgebiet der Stadt Rotenburg befindet sich
neben mehreren Lebensmittelmarkten, die das vorhabenrelevante Sorti-
ment Drogerie- und Parfiimeriewaren als Randsortiment flihren, noch ein
ROSSMANN-Markt (Waldweg). Damit werden die Auswirkungen des
Planvorhabens insbesondere auf den ROSSMANN-Markt spirbar sein.
Der Markt besitzt allerdings keinen baurechtlich legitimierten Schutzan-
spruch, sodass die absatzwirtschaftlichen Effekte als freier Wettbewerb
unter den Betreibern anzusehen sind. Der ROSSMANN-Markt ist auto-
kundenorientiert und agglomerierend mit Lebensmittelmarkten allerdings
hinreichend robust aufgestellt, um einer etwaigen Umsatzumverteilung zu
begegnen. Zudem erfolgt die Umsatzumverteilung im Sortiment Droge-
rie- und Parfimeriewaren nach Einschdtzung der cima nicht ausschlieBlich
gegeniber des ROSSMANN-Marktes, sondern auch gegeniiber mehreren
groBflachigen Lebensmittelmarkten, die Drogerie- und Parflimeriewaren
als Randsortiment fiihren. Ein Verdrangungsumsatz von ca.
0,64 Mio. € bedeutet eine Umverteilungsquote von rd. 18,7 %.

Im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte ScheeBel agiert der Dro-
geriefachmarkt ROSSMANN. Der Markt ist starker auf die Einwohner der
Gemeinde Scheefel ausgerichtet und die Fahrdistanz zum Vorhaben-
standort bereits groB, sodass sich die Umverteilungsquote lediglich auf
4,2 % bzw. 0,12 Mio. € belduft. Zudem liegen auf dem Weg zwischen dem
Vorhabenstandort und dem Anbieter ROSSMANN in ScheeBel noch zwei
nahergelegene ROSSMANN-Markte. Das Planvorhaben lasst keine nega-
tiven stadtebauliche Auswirkungen im Zentrum erwarten.

Die Umsatzumverteilung fir das sonstige Untersuchungsgebiet der
umliegenden Gemeinden bewegt sich in Hohe von rd. 0,06 Mio. €
(6,1 %) nur knapp oberhalbo der Nachweisbarkeitsschwelle von
0,05 Mio. €. Dieser teilt sich zudem auf diverse Nahversorger auf, die
Drogerie- und Parfimeriewaren als Randsortiment fiihren.

Bei Betrachtung der bestehenden Angebotssituation zeigt die 6ko-
nomische Wirkungsprognose, dass das Planvorhaben im Sortiment
Drogerie- und Parfiimeriewaren wesentliche Umsatzumverteilungs-
wirkungen erzeugen wiirde, welche in drei untersuchten zentralen
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Versorgungsbereichen sowie an einem Standort im sonstigen Unter-
suchungsgebiet im abwagungsrelevanten Bereich liegt.

Mit den hier ermittelten Werten eines neuen Markteintritts sind die
Auswirkungen insbesondere fiir den ROSSMANN-Markt im sonstigen
Untersuchungsgebiet der Stadt Rotenburg am Standort Wiimmepark
spiirbar. Der Markt besitzt allerdings keinen baurechtlich legitimier-
ten Schutzanspruch, sodass die absatzwirtschaftlichen Effekte als
freier Wettbewerb unter den Betreibern anzusehen sind. Der
ROSSMANN-Markt ist autokundenorientiert und agglomerierend mit
Lebensmittelmarkten allerdings hinreichend robust aufgestellt, um
einer etwaigen Umsatzumverteilung zu begegnen. Zudem erfolgt die
Umsatzumverteilung nach Einschidtzung der cima nicht ausschlieBlich
gegeniiber dem ROSSMANN-Markt, sondern auch gegeniiber meh-
reren groBflachigen Lebensmittelmarkten, die Drogerie- und Parfii-
meriewaren als Randsortiment fiihren.

Auch im 2ZV Innenstadt Rotenburg mit einem ansédssigen
ROSSMANN-Markt entfaltet das Planvorhaben eine Umsatzumver-
teilung, die im abwédgungsrelevanten Bereich liegt. Durch die Schlie-
Bung des DM-Marktes hat der ROSSMANN-Markt eine Marktstar-
kung erfahren und agiert nun als einziger Drogeriemarkt in der In-
nenstadt. Der ROSSMANN-Standort ist im Vergleich zum Planvorha-
ben weniger autokundenorientiert und ohne ein eigenes Parkplatz-
angebot aufgestellt. Daher ist der Anbieter eher auf Mitnahmeein-
kaufe der Innenstadtkunden ausgerichtet und profitiert durch beste-
hende Agglomerationseffekte. Das Planvorhaben wird dennoch
Auswirkungen auf diesen Anbieter entfalten. Die Umsatzumvertei-
lung liegt rein rechnerisch im abwéagungsrelevanten Bereich, auf-
grund der bestehenden Marktlage als einzigem Drogeriemarkt in der
Innenstadt und einer daraus resultierenden guten Marktposition ist
allerdings eher nicht mit schddigenden Wirkungen im Zentrum zu
rechnen.

Fiir das STZ Auf dem Rusch und das NVZ Harburger StraBe/ Berliner
Ring wurden Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogerie- und

Parfiimeriewaren ermittelt, die im niedrigschwelligen abwagungsre-
levanten Bereich liegen. Die absoluten Umsatzumverteilungen liegen
dabei im eher geringfiigigen Bereich. Da es sich zudem lediglich um
ein Randsortiment der hier ansdssigen Lebensmittelméarkte handelt
und Drogerieartikel lediglich auf geringfiigigen Flachen angeboten
werden, sind hier durch das Planvorhaben ausgel6ste negative stad-
tebauliche Auswirkungen eindeutig nicht zu erwarten.
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5 Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept Rotenburg und
Priifung auf wohnortbezogene Nahversorgung

5.1  Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben des Einzelhandelskon-
zeptes

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Neubau eines LIDL-Marktes
und eines Drogeriefachmarktes in der Stadt Rotenburg (Wimme) mit
nahversorgungsrelevantem und damit auch zentrenrelevantem Kernsor-
timent. Durch die bestehenden Planungen wiirde der am Standort Brau-
erstraBe ansassige LIDL-Markt aufgegeben und durch einen Neubau des
geplanten LIDL-Marktes an den Vorhabenstandort Verdener StraBe/ Am
Kalandshof verlagert werden. Der Vorhabenstandort liegt auBerhalb eines
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches im zentralen Siedlungsge-
biet. Dabei befindet sich dieser in integrierter Wohngebietslage.

Im glltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) von
2010 wird u.a. die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und der
Ausbau des wohnortnahen Versorgungsangebotes als Entwicklungsziele
genannt.

Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 heif3t es hierzu (S. 60 ff.):

JAuf Basis der [..] Zentrenstruktur ergeben sich folgende Leitlinien fiir die
zukiinftige Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet von Rotenburg
(Wiimme): Ziel der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung ist die nachhalti-
ge Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches, die Entwicklung von Ein-
zelhandelsflichen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich, der Ausbau
des wohnortnahen Versorgungsangebotes und der Verzicht auf die Ansied-
lung groBflichiger innenstadtrelevanter Anbieter auf Fldchen, die nicht im

Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich stehen” [...] Gene-
rell ist festzustellen, dass das [...] vorhandene Ansiedlungspotenzial im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren zur Entwicklung des be-
stehenden Nahversorgungsnetzes genutzt werden sollte. Hierbei sind insbe-
sondere die Defizite im Innenstadtbereich zu beriicksichtigen. 10

Das projektierte Vorhaben liegt im sidwestlichen Siedlungsgebiet der
Stadt Rotenburg (Wimme), angrenzend an Wohngebietslagen. Der Vor-
habenstandort ist allerdings derzeit auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches gelegen. Es kann im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
dazu geeignet sein, das wohnortnahe Versorgungsangebot mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten insbesondere fiir die Einwohner des
stdwestlichen Siedlungsgebietes der Stadt Rotenburg bereitzustellen. Im
Zuge der Umsetzung kann sich die Einwohnerzahl nach Angaben des Auf-
traggebers durch projektierten Wohnungsbau nahe des Vorhabenstan-
dortes, um ca. 1.385 Einwohner erhéhen.

Grundsatzlich entspricht das Planvorhaben in Bezug auf die Bereitstellung
eines wohnortnahen Versorgungsangebotes den Leitlinien des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Rotenburg. Das Planvorhaben kann durch die
Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente dazu beitragen, das
wohnortnahe Versorgungsangebot auch weiterhin zu gewahrleisten. Der
Vorhabenstandort bietet hierzu bauliche Erweiterungs- und Ansied-
lungsmaoglichkeiten.

10 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Rotenburg (Wimme) 2010, S. 60 & S. 87, vom Rat der
Stadt am 27.05.2010 beschlossen
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Der Vorhabenstandort liegt derzeit allerdings auBerhalb eines im Einzel-
handelskonzept ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches. Eine
adaquate Nachnutzung der Bestandsflachen innerhalb des Zentrums Ver-
dener StraBe/ MihlenstraBe/ BrauerstraBe ist anzustreben, um die kom-
pakte Struktur des Zentrums aufrechtzuerhalten.

Die cima empfiehlt, das Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg von
2010 zu aktualisieren.

Darlber hinaus wird im gtltigen Einzelhandelskonzept ein Expansions-
rahmen angegeben, an dessen FlachenausmaB sich Neuansiedlungen und
Erweiterungen orientieren sollten (Abb. 17). Standortverlagerungen sind
unabhangig von dieser Modellrechnung mdglich, sofern sie dem Zen-
trenkonzept entsprechen.

Abb. 17: Standortkategorien im Zentrenkonzept des EHK Rotenburg (2010)

Entwicklungsflichennach Hauptgeschafts- | Nahversorgungs- Gesamt
Sortimentsschwe rpunkt zentrum standorte .2
P Vkfl. in m2 Vkfl. in m2 Vkfl.in m
700

Nahversorgungsrelevanter Bedarf 1.000 1.500-2.000
Innen stadtrelevanter Bedarf 3.000 800 3.500 - 4.000
Bau- u. Gartenmarktart. und Mobel 0 0 0
Gesamt 4.000 1.500 5.000 - 6.000
Dienstleistung und Gastronomie div. div. div.

Quelle:  EHK Rotenburg 2010, S. 102

Flr nahversorgungsrelevante Sortimente wird den (solitdren) Nahversor-
gungsstandorten auBerhalb eines abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereiches eine zusatzliche VerkaufsflachengréBe (Expansionspotenzial) in
Hoéhe von rd. 700 gm eingerdumt. Die Werte orientieren sich dabei an
den bereits veralteten Strukturen von VerkaufsflachengréBen im Jahr
2010 und enthélt keine Angabe einer moglichen Laufzeit. Die Ublichen
VerkaufsflachengroBen waren in den letzten Jahren einem Wandel unter-
zogen, der nicht ohne Erwahnung bleiben sollte. Die fiir den Einzelhandel
angemessene Flachenanspriiche haben sich grundsatzlich vergroBert.

Dartber hinaus ist der Expansionsrahmen dem Einzelhandelskonzept
nach eher als Orientierungsrahmen aufzufassen. Das Planvorhaben sieht
in seiner Gesamtheit eine zusatzliche Verkaufsflache von 760 gm vor. Da-
von entfallen insgesamt 625 gm Verkaufsflache auf nahversorgungsrele-
vante Sortimente. Somit bewegt sich das Planvorhaben innerhalb dieses
ausgewiesenen Expansionsrahmens fiir Nahversorgungsstandorte im
Stadtgebiet.

Das Potenzial zur Weiterentwicklung des Planvorhabens ist nach Ein-
schatzung der cima grundsatzlich gegeben. Das Planvorhaben kann in der
GroBendimension insbesondere fiir die Einwohner der wohnortnahen
stdwestlichen Siedlungsgebiete Rotenburgs geeignet sein, die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Droge-
rie- und Parfiimeriewaren flr das nahere Wohnumfeld bereitzustellen.

Grundsitzlich entspricht das Planvorhaben in Bezug auf die Bereit-
stellung eines wohnortnahen Versorgungsangebotes den Leitlinien
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Rotenburg. Das Planvorhaben
kann durch die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente
dazu beitragen, das wohnortnahe Versorgungsangebot auch weiter-
hin zu gewdhrleisten. Der Vorhabenstandort bietet hierzu bauliche
Erweiterungs- und Ansiedlungsmoéglichkeiten. Zudem bewegt sich
das Planvorhaben innerhalb des ausgewiesenen Expansionsrahmens
fiir Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet. Der Standort liegt der-
zeit allerdings auBerhalb eines im Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen zentralen Versorgungsbereiches. Eine addquate Nachnutzung
der Bestandsflachen innerhalb des Zentrums Verdener StraBe/ Miih-
lenstraBe/ BrauerstraBBe ist anzustreben, um die kompakte Struktur
des Zentrums aufrechtzuerhalten.
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5.2 Prufung auf wohnortbezogene Nahver-
sorgung

Neben dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rotenburg (Wimme) aus
dem Jahr 2010 ist die am 24.01.2017 beschlossene Anderung des Landes-
raumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen bei der Vereinbarkeit
des Planvorhabens mit den Vorgaben der Raumordnung zu prifen. Ge-
mal LROP 2017 soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemaRes Angebot des
allgemeinen, taglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll eben-
so die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen fiir alle Bevolke-
rungsgruppen sichergestellt sein.

Zum Begriff des EinzelhandelsgroBprojektes

.Der  Begriff ,EinzelhandelsgroBprojekt” im Sinne des Landes-
Raumordnungsprogrammes umfasst Einkaufszentren und groBfldchige Ein-
zelhandelsbetriebe gemdB § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVQO).”

.Die Begriffsbestimmung nach Ziffer 02 Sétze 2 und 3 erfasst nur solche
groBfléchigen Einzelhandelsvorhaben, die nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO hervorrufen kénnen. Fiir Einzel-
handelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben kon-
nen, gelten die landes- oder regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung
des grofflichigen Einzelhandels nicht.”

.Keine EinzelhandelsgroBprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen
Nahversorgung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten auBerhalb der
Zentralen Orte, sind Wohngebieten rdumlich funktional direkt zugeordnet
und dienen (berwiegend der Versorgung im fuBldufigen Nahbereich, auch
fur die in der Mobilitit eingeschrdnkten Bevélkerungsgruppen. Zur Sicher-
stellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die Funktion und Leis-
tungsfdhigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Vo-
raussetzungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezoge-

nen Nahversorgung angesehen werden kann, eng zu fassen. Betriebe zur
wohnortbezogenen Nahversorgung sind nur solche, die nachweislich einen
tberwiegend fuBldufigen Einzugsbereich aufweisen. Zur Bestimmung der
fuBldufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit von 10 Minuten zu-
grunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maximal
1.000 m. Ein lberwiegend fuBldufiger Einzugsbereich liegt vor, wenn der
Vorhabenumsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuBlédufig er-
reichbaren Umfeld des Betriebes erzielt wird. Als Betriebe zur wohnortbezo-
genen Nahversorgung kénnen nur solche gelten, die auf mindestens 90 %
der Verkaufsflidche nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten. Dies sind
die periodischen Sortimente im Sinne von Ziffer 03 Satz 7 (vor allem Le-
bensmittel und Drogeriewaren); aperiodische Sortimente fallen nicht hier-
unter. Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung diirfen die Schwelle
der GroBflichigkeit von 800 m? Verkaufsfliche im Einzelfall auch (iber-
schreiten. Fiir Betriebe, die diese genannten Voraussetzungen erfiillen und
somit Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung darstellen, wird ge-
neralisierend angenommen, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkun-
gen haben.”

(Begriindung zur Anderung der Verordnung (ber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) zu Abschnitt 2.3 Ziffer
02 Satz 2 und 3).

Das Planvorhaben Uberschreitet mit einer Gesamtverkaufsflache der zwei
Betriebe von rd. 2.000 gm die Schwelle der GroBflachigkeit von 800 gm.
Es zielt allerdings vorwiegend auf eine wohnortnahe Nahversorgung ab.
Dabei bestehen das Planvorhaben insgesamt sowie die beiden einzelnen
Betriebe zu mehr als 90 % der VerkaufsflachengréBe aus periodischen
Sortimenten. Der Vorhabenstandort weist mit angrenzender Wohnbe-
bauung in siedlungsstrukturell eingefasster Lage einen fuBldufigen Ein-
zugsbereich auf. Dartber hinaus wird die Nahversorgung fir die westlich
und &stlich angrenzenden Wohngebiete und in weiterer Auffassung auch
fur die Bevolkerung des siidwestlichen Siedlungsgebietes der Stadt Ro-
tenburg (Wimme) sichergestellt.
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Zur Prifung, ob das Planvorhaben die Kriterien zur Einordnung als woh-
nortbezogene Nahversorgung erfiillen kann, wurde unter Einbezug der
neuen Wegefiihrung zunachst der fuBlaufige Einzugsbereich gemal 10-
Minuten-Gehzeit (rd. 1000 Meter) ermittelt und in diesem auch das zu-
satzlich projektierte zusatzliche Einwohnerpotenzial im Zuge der Wohn-
bebauung (rd. 1.385 Einwohner nahe des Vorhabenstandortes und rd. 300

Abb. 18: Ermittlung des fuBBlaufigen Einzugsbereiches

\ T,‘ “ 7 \\\
- & \ \
?\e’\\‘\“a : ;

Projektierte Wohnungen

(rd. 1.385 Einwohner)

nahe des Vorhabenstandor:j;/

Zukiinftiges
Wohnungspotenzial

2I:=L'SFJojektierte Wohnungen Grafeler Damm

auf ehem. Gelidnde eines (rd. 150 Einwohner)

Baustoffhandels (rd. 300 U=
// Einwohner)

0

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021; Bearbeitung: cima 2021

Einwohner auf ehemaligem Gelénde eines Baustoffhandels) berlicksichtigt
(vgl. Abb. 18). Die funktional zugehdrigen Wohngebietslagen im Osten
(samt zukinftig projektiertem Einwohnerpotenzial im Zuge der Wohnbe-
bauung fir rd. 150 Einwohner am Grafeler Damm) und im Westen des
Vorhabenstandortes erganzen diesen Bereich als funktional zugehoriger
Einzugsbereich.

] FuBlaufige Distanz 10 Minuten

Erweiterter funktionaler Einzugsbereich Ost N
i__] Erweiterter funktionaler Einzugsbereich West
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Nahrungs- und Genussmittel

Fir die Herleitung der Umsatzherkunft des Planvorhabens muss zunéchst
ermittelt werden, wie viel der im Kerneinzugsgebiet vorhandenen Kauf-
kraft das Planvorhaben potenziell abgeschépft werden kann (Abschdp-
fungsquote). In Abb. 19 wird dargelegt, dass im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich, welcher inkl. des zusatzlichen Einwohnerpotenziales am Vorhaben-
standort in etwa 4.659 Einwohner!! umfasst, rd. 10,6 Mio. € Kaufkraft im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel vorhanden ist. Inklusive der er-
weiterten funktionalen Einzugsbereiche Ost und West ergibt sich im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von
14,5 Mio. € bei einer Einwohnerzahl von 6.381 Einwohnern im fuBlaufig-
funktionalen Einzugsbereich.

Diese Kaufkraft wird derzeit aufgrund des bereits bestehenden Angebots
am Standort zum Teil bereits gebunden. Aufgrund von Einkaufsgewohn-
heiten, Pendlerverflechtungen usw. kann die Kaufkraft allerdings nicht
vollstdndig am Vorhabenstandort gebunden werden.

Durch die Wettbewerbsstruktur im Umfeld mit vier weiteren Lebensmit-
telmarkten und einem Getrankemarkt im Stadtteilzentrum Verdener Stra-
Be/ MihlenstraBe/ BrauerstraBe wurde im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel eine erzielbare Abschépfungsquote von rd. 38 % fir den fuB-
laufigen Einzugsbereich inkl. des neuen projektierten Einwohnerpotenzia-
les (10 Min. Gehzeit, rd. 1.000 m) angenommen (vgl. Abb. 19). Daraus
ergibt sich, dass nach Einschatzung der cima etwa 2,43 Mio. € Kaufkraft
(Umsatzanteil des Planvorhabens von rd. 37 %) im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel durch den Vorhabenstandort im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich gebunden werden kdénnen.

11 Berechnet aus Einwohnerzahlen des fuBlaufigen Einzugsbereiches nach Zensus 2011;
umbasiert auf Einwohnerdaten des LSN (31.12.2019)

Abb. 19: Abschépfungsquote,- potenzial und Umsatzherkunft des Planvor-
habens im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Kaufkraft- | Potenzial-
Bevolkerung | potenzial bindung

inMio-€ | % [Tinmio€ | in% |

34 4,95

6.381 14,5 75%

Ort der
Kaufkraftherkunft

fuBlaufiger Einzugsbereich inkl.
projektierte Wohnungen
(10 Minuten Gehzeit)
fuBlaufig-funktionaler
Einzugsbereich
davon fuBlaufiger Einzugsbereich
(10 Minuten Gehzeit)*
davon projektierte Wohnungen
nahe des Vorhabenstandortes***
davon projektierte Wohnungen auf
ehemaligem Gelénde eines 300 07 38 0,26 4%
Baustoffhandels***
davon erweiterter funktionaler

2.974 6,7 36 2,43 37%

1.385 31 42 1,32 20%

. . 1.159 2,6 20 0,53 8%
Einzugsbereich Ost*
d‘avon erwe|-terter funktionaler 563 13 33 0,42 6%
Einzugsbereich West*
ubriges Siedlungsgebiet Rotenburg 1.292 2,9 12 0,35 5%
Stadtteil Unterstedt* 804 1.8 20 0,36 5%
sonstiges Stadtgebiet* 15.189 344 1 0,17 3%
sonstige Orte im ndheren Umfeld
des Vorhabens (Gemeinden 3.811 9.4 7 0,69 10%

Ahausen, Kirchwalsede,
Westerwalsede)**
Streuumsétze 0,11

2%
summe | | | | 664 | 100%

Quelle: cima 2021; rundungsbedingte Abweichungen mdglich; * Einwohnerzahlen des fuB-
ldufigen Einzugsbereiches nach Zensus 2011; umbasiert auf Einwohnerdaten des LSN
31.12.2019, ** LSN 31.12.2019,*** Angabe nach Information des Auftraggebers

Hinzu kommt das neue Einwohnerpotenzial durch die Wohnungen nahe
des Vorhabenstandortes (Am Kalandshof), das aufgrund der geringeren
Distanz mit einer leicht hoheren Potenzialbindung von 42 % angesetzt
wird und das neue Einwohnerpotenzial auf dem ehemaligen Gelénde ei-
nes Baustoffhandels im Westen mit einer Potenzialbindung von 38 %. Es
resultiert nach Einschatzung der cima in etwa 1,58 Mio. € Kaufkraft (Um-

cima.
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satzanteil des Planvorhabens von rd. 24 %) durch die projektierten
Wohngebiete innerhalb der fuBlaufigen Distanz von 10 Minuten, die hier
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel durch den Vorhaben-
standort gebunden werden koénnen.

Im fuBlaufigen Einzugsbereich ergibt sich inklusive der projektierten
Wohnungen innerhalb von 10-Minuten-Gehzeit eine Bindungsquote von
rd. 38 % fir den Vorhabenstandort. So werden rd. 4,01 Mio. € Kaufkraft
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel durch den Vorhabenstandort
gebunden. Dies entspricht einem Umsatzanteil von 60 %.

Die Schwelle von 50 % des Vorhabenumsatzes durch Kaufkraft aus
dem fuBlaufigen Einzugsbereich wird mit einem Umsatzanteil von
60 % im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel erreicht. Damit er-
fiilllt das Vorhaben die Kriterien zur Einordnung als wohnortbezoge-
ne Nahversorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Drogerie- und Parfiimeriewaren

In Abb. 20 wird dargelegt, dass im fuBlaufigen Einzugsbereich rd.
2,1 Mio. € Kaufkraft im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren vor-
handen ist. In Summe ergibt sich im Sortiment Drogerie- und Parfime-
riewaren inklusive den erweiterten funktionalen Einzugsbereichen Ost und
West bei einer Einwohnerzahl von 6.381 Einwohnern ein Kaufkraftpoten-
zial von 2,8 Mio. €.

Durch die geringere Wettbewerbsstruktur in der Stadt Rotenburg (Wim-
me) mit zwei weiteren Drogeriemarkten wurde im Sortiment Drogerie-
und Parfiimeriewaren eine Abschépfungsquote von rd. 57 % fir den fuf3-
laufigen Einzugsbereich inkl. des neuen projektierten Einwohnerpotenzia-
les (10 Min. Gehzeit, rd. 1.000 m) angenommen (vgl. Abb. 20). Daraus
ergibt sich, dass nach Einschdtzung der cima etwa 0,72 Mio. € Kaufkraft
(rd. 33 % des Vorhabenumsatzes) im Sortiment Drogerie- und Parfiime-

riewaren durch den Vorhabenstandort im fuBlaufigen Einzugsbereich ge-
bunden werden kénnen.

Abb. 20: Abschopfungsquote,- potenzial und Umsatzherkunft des Planvor-
habens im Hauptsortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren

Kaufkraft- | Potenzial-

Ort der Bevolk tenzial | bind
Kaufkraftherkunft SELEEnE) | ;‘.’z'z o ‘:/“9
o M2 | inMio. € |

fuBlaufiger Einzugsbereich inkl.
pro, erte Wohnungen 57 1,17 53%
(10 Minuten Gehzeit)
fl'lﬁlauflg-fu.nktlonaler 6.381 2.8 52 1,46 67%
Einzugsbereich

davon' fuBlaufiger Flnzugsberelch 2974 13 55 072 33%

(10 Minuten Gehzeit)*

davon projektierte Wohnungen 1385 06 60 0,37 17%

nahe des Vorhabenstandortes***

davon projektierte Wohnungen auf

ehemaligem Gelénde eines 300 0,1 57 0,08 3%
Baustoffhandels***

davon erweiterter funktionaler

. . 1.159 0,5 32 0,16 7%
Einzugsbereich Ost*
d‘avon erwe|.terter funktionaler 563 02 53 013 6%
Einzugsbereich West*
ubriges Siedlungsgebiet Rotenburg 1.292 0,6 27 0,15 7%
Stadtteil Unterstedt* 804 0.4 31 0,11 5%
sonstiges Stadtgebiet* 15.189 6,7 2 0,12 6%
sonstige Orte im ndheren Umfeld
des Vorhabens (Gemeinden 3.811 18 14 0,26 12%

Ahausen, Kirchwalsede,
Westerwalsede)**
Streuumsatze

0,09 4%
| | 27 | 100% |
Quelle: cima 2021; * Einwohnerzahlen des fuBlaufigen Einzugsbereiches nach Zensus 2011;
umbasiert auf Einwohnerdaten des LSN 31.12.2019, ** LSN 31.12.2019,*** Angabe nach In-
formation des Auftraggebers

Hinzu kommt das neue Einwohnerpotenzial mit einer leicht héheren Po-
tenzialbindung von 60 % (aufgrund der geringeren Distanz zum Vorha-
benstandort) bzw. 57 % (ehemaliges Geldnde eines Baustoffhandels).
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Nach Einschatzung der cima kdnnen damit weitere 0,45 Mio. € (rd. 20 %
des Vorhabenumsatzes) gebunden werden.

Im fuBlaufigen Einzugsbereich ergibt sich inklusive der projektierten
Wohnungen innerhalb von 10-Minuten-Gehzeit eine Bindungsquote von
rd. 57 % fir den Vorhabenstandort. So werden rd. 1,17 Mio. € Kaufkraft
im Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren durch den Vorhabenstand-
ort gebunden. Dies entspricht einem Umsatzanteil von 53 %.

Die Schwelle von 50 % des Vorhabenumsatzes durch Kaufkraft aus
dem fuBlaufigen Einzugsbereich wird mit 53 % im Sortiment Droge-
rie- und Parfiimeriewaren erreicht. Damit erfiillt das Vorhaben auch
im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren die Kriterien zur Ein-
ordnung als wohnortbezogene Nahversorgung.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In diesem Gutachten wurde die Vertraglichkeit des Neubaus eines LIDL-
Marktes und eines Drogeriefachmarktes am Standort Verdener StraBe/
Kalandshof geprift. Der Vorhabenstandort befindet sich im stidwestlichen
Stadtgebiet der Stadt Rotenburg (Wimme) in siedlungsstrukturell einge-
fasster Lage.

Der rd. 1 km 0&stlich des Vorhabenstandortes gelegene LIDL-Markt am
Standort BrauerstraBe beabsichtigt, die Verkaufsfliche von heute rd.
1.240 gm um 160 gm auf zukiinftig 1.400 gm am neuen Vorhabenstand-
ort zu erweitern. Im Zuge der bestehenden Planungen wirde der am
Standort BrauerstraBe ansdssige LIDL-Markt aufgegeben und durch den
geplanten Neubau ersetzt werden. Der Vorhabenstandort bietet dem
LIDL-Markt bauliche Erweiterungs- und Ansiedlungsmdglichkeiten.

Die bisherige GroBe des LIDL-Marktes an der Brauerstrae (Stadtteilzent-
rum Verdener StraBBe/ MihlenstraBe/ BrauerstraBe) entspricht nicht mehr
den Anspriichen des Betreibers an wirtschaftlich zu betreibende, modern
aufgestellte und fir den Kunden ansprechende Geschafte. Bei der Neu-
planung geht es insbesondere um die Anpassung an heute Ubliche Stan-
dards im Lebensmitteleinzelhandel. Die Verkaufsflachenerweiterung dient
der Anpassung an aktuelle Marktbedingungen (z.B. ansprechende Wa-
renprasentation, einfache Gestaltung von Betriebsablaufen) und soll somit
langfristig den Fortbestand des Nahversorgers sichern. Fur aktuelle Filial-
konzepte vergleichbarer Lebensmitteldiscounter, die tendenziell in der
GroBenordnung von 1.200 gm bis 1.400 gm Verkaufsflache liegen, sieht
die Verlagerung und Erweiterung eine marktibliche Anpassung an Markt-
standards vor. Es kann sichergestellt werden, dass der Altstandort nicht
durch einen dhnlichen Lebensmittelanbieter nachgenutzt wird.

Zusatzlich sehen die Planungen die Neuansiedlung eines Drogeriefach-
marktes mit einer Verkaufsflache von rd. 600 gm vor.

Der Vorhabenstandort samt geplantem Drogeriefachmarkt liegt in circa
1 Kilometer Entfernung (Luftlinie) westlich des Stadtteilzentrums Verdener
StraBe/ MiihlenstraBe/ BrauerstraBe auf einer zu entwickelnden Flache am
Standort Verdener StraBe/ Kalandshof. Am Standort anséssig ist bereits
ein Gartnereibetrieb, mit dem die geplanten Markte zuklnftig eine
Standortagglomeration bilden wiirden.

Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist (iberwiegend von Einfamilienhdu-
sern gepragt. Insbesondere im Westen des Vorhabenstandortes grenzen
weitlaufige Wohngebiete an, aus denen der Vorhabenstandort fuBlaufige
Kundschaft binden kann. Projektiert sind zudem Wohngebiete am Stand-
ort Am Kalandshof, die ein zuséatzliches Potenzial fir circa 1.385 Einwoh-
ner ermdglichen.

Insbesondere flr den motorisierten Individualverkehr (MIV) besteht Gber
die B 215 in unmittelbarer Nahe eine sehr gute Anbindung auf der West-
Ost-Achse. Die Bushaltestelle ,Kalandshof” im Nordosten des Vorhaben-
standortes ist fuBlaufig in circa 3 Minuten (250 Meter) erreichbar, sodass
eine OPNV-Erreichbarkeit in das restliche Stadtgebiet mit Bus lber die Li-
nien 805 und 806 ermdglicht wird. FuBlaufig ist der Standort insbesonde-
re aus den umliegenden Wohngebieten im sidwestlichen Siedlungsge-
biet der Stadt Rotenburg (Wimme) ebenfalls gut erreichbar.

In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass
sich die geplante Realisierung der Ansiedlung als eindeutig vertraglich
fiir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel darstellt. Im Sortiment Drogerie- und Parfii-
meriewaren liegen die Umsatzumverteilungswirkungen bezogen auf den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rotenburg im abwagungsrele-

cima.
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vanten Bereich. Das Planvorhaben wird Auswirkungen auf den im Zent-
rum ansdssigen ROSSMANN-Markt entfalten. Die Umsatzumverteilung
liegt rein rechnerisch im abwagungsrelevanten Bereich. Aufgrund der be-
stehenden Marktlage als einzigem Drogeriemarkt in der Innenstadt und
einer daraus resultierenden guten Marktposition ist allerdings eher nicht
mit schadigenden Wirkungen im Zentrum zu rechnen. Der Anbieter ist
eher auf Mitnahmeeinkaufe der Innenstadtkunden ausgerichtet und profi-
tiert durch bestehende Agglomerationseffekte.

Grundsatzlich entspricht das Planvorhaben in Bezug auf die Bereitstellung
eines wohnortnahen Versorgungsangebotes den Leitlinien des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Rotenburg. Das Planvorhaben kann dazu beitra-
gen, das wohnortnahe Versorgungsangebot auch weiterhin zu gewahr-
leisten. Der Vorhabenstandort bietet hierzu bauliche Erweiterungs- und
Ansiedlungsmadglichkeiten. Eine addquate Nachnutzung der Bestandsfla-
chen innerhalb des Zentrums Verdener StraBe/ MihlenstraBe/ Brauer-
straBBe ist anzustreben, um die kompakte Struktur des Zentrums aufrecht-
zuerhalten.

Die Prifung zur Einordnung des Planvorhabens als wohnortbezogene
Nahversorgung gemaB LROP 2017 hat ergeben, dass das Planvorhaben
die relevanten Kriterien erfillt. Das Planvorhaben besteht insgesamt und
individuell bei beiden Mérkten zu mehr als 90 % seiner Verkaufsflachen-
groBe aus periodischen Sortimenten und die Schwelle von 50 % des Vor-
habenumsatzes durch Kaufkraft aus dem fuBlaufigen Einzugsbereich wird
mit 60 % im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bzw. 53 % im Sorti-
ment Drogerie- und Parfiimeriewaren erreicht.

In zusammenfassender Betrachtung der Ergebnisse der 6konomi-
schen Wirkungsprognose und des auf die Nahversorgung ausgerich-
teten Planvorhabens kann die Umsetzung des Planvorhabens grund-
sdtzlich zu einer Sicherung der Nahversorgung im siidlichen Sied-
lungsgebiet der Stadt Rotenburg beitragen. Die cima empfiehlt da-

her die Umsetzung des Planvorhabens in der gepriiften Gr6Benord-
nung.

cima.
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7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Planvorha- Abb. 21: cima-Warengruppen
bens in der Stadt Rotenburg (Wiimme) und den umliegenden Gemeinden Warengruppen Branchen/Sortimente
wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich
auf die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel

o Arzneimittel (Apotheken)
. . . . . . . Gesundheit, Kérperpflege - - -
Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer im Drogerie- und Parfiimeriewaren

Mérz 2021 durch die cima durchgefiihrten Erhebung fiir die Stadt Roten- Schnittblumen, Zeitschriften Sch"i“'fL“me”' Floristik
burg (Wimme) und die umliegenden Gemeinden ScheefBel, Bothel, Bro- Zeischyiften, Zeiunger

. . . Aperiodischer Bedarf
ckel, Ahausen, Hemsbinde, Kirchwalsede, Westerwalsede und Botersen.

q " Oberbekleidung
. . . . . . Bekleidung, Wasche = ; -
Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmé&Big auf die Sortimente iesciieRonstoelBekleiding
Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie- und Parflimeriewaren. Schuhe, Lederwaren fd;”he
ederwaren
Die kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2020. Biicher

Biicher, Schreibwaren

Schreibwaren

. Spielwaren
Bei der Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels wurde die fol- Spielwaren, Hobbybedarf Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
gende Methodik zu Grunde gelegt: e e Ep;)rt:tlkel
anrrader

= Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik

= Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima Waren- Hektroartikel, Unterhaltungselektronik
gruppen) Foto

Computer, Biiro-/ Telekommunikation

=  Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialis- Uhren, Schmuck Ui, S
ten, ,Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhduser) . . . Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatsartikel)
Sanitétsartikel, Optik, Akustik T H teakustic
= Bewertung der Nahversorgungssituation - Optik Aorgerdteakust
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
= Einschdtzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe- Heimtextilien
bun g Einrichtungsbedarf Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt so-

. . . Zoobedarf
wie Einschatzung durch Experten Baumarktartikel, Werkzeuge

= Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti- Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel |Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf Kfz-Zubehor

Pflanzen, Erden

Quelle:  cima 2021
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Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschift

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt

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

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Utber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

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

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengréBe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter ei-
nem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser
und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R.
zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-Center,
von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Akti-
onen und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Wa-
ren in der Mall oft vor dem Geschaft.

cima.
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