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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

Auf dem ehemaligen britischen Kasernengelande der Landwehrkaserne
im Osnabriicker Stadtteil Atter soll die ,Quartiersmitte Landwehrviertel*
entwickelt und in einem Bebauungsplan abgesichert werden. Grundlage
ist ein Siegerentwurf der ARGE Schiiler Architekten, Disseldorf / faktor-
grin, Freiburg im Rahmen eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs.

Ziel ist die Starkung der Lebensqualitdt in den Stadtteilen Atter und
Eversburg durch eine Verbesserung der oértlichen Infrastruktur, wobei ins-
besondere der Nahversorgung eine wesentliche Rolle zukommt. Hinsicht-
lich der Einzelhandelsentwicklung werden folgende Planungsziele ver-
folgt:

= Entwicklung eines Wohnstandortes mit attraktiver Nahversorgung

= Verbesserung der Nahversorgungsqualitaten fir die bestehenden
Wohnnachbarschaften und das Landwehrviertel

Als mdgliche Ansiedlungen sollen demzufolge vorrangig nahversorgungs-
relevante Einzelhandelsangebote fir die Entwicklung einer attraktiven
Ortsmitte untersucht werden, die erganzt werden kénnen um kleinere La-
denlokale mit zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwer-
punkten.

Hierbei ist zu untersuchen, welche stadtebaulich und raumordnerisch ver-
traglichen Einzelhandelsentwicklungen tragfahig sind. In der Untersu-
chung werden die folgenden, wesentlichen Fragestellungen und Aspekte
behandelt:

= Welches wirtschaftliche Markteinzugsgebiet kann erschlossen wer-
den?

= Wie stellen sich die Ausgangssituation und die Entwicklungspotenzi-
ale im Einzugsgebiet dar?

= Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden durch
mogliche Planungen in schiitzenswerten Lagen und an den sonstigen
Standorten ausgelost?

=  Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen stadtebaulich ein-
zuordnen hinsichtlich méglicher Veranderungen:

- der ortlichen Zentrenstruktur?

Planungsziele
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- zentraler Versorgungsbereiche?
- der wohnungsnahen Versorgung?

- strukturprédgender Magnetbetriebe in den schitzenswerten La-
gen?

= Welche Flachenpotenziale ergeben sich aus den absatzwirtschaftli-
chen sowie den wirtschaftlich tragféhigen Berechnungen?

= Wie ist das Vorhaben in das stadtische Markte- und Zentrenkonzept
einzuordnen?

=  Welche Empfehlungen kénnen fir die Bauleitplanung gegeben wer-
den?

Mit der obigen Aufgabenstellung wurde die BBE Standort- und Kommu-
nalberatung Minster im Januar 2015 durch die ESOS- Energieservice Os-
nabriick GmbH beauftragt. Als Projektleiter sind Dipl.-Kfm. Hans-Joachim
Schrader sowie Dipl.-Geogr. Ann-Kathrin Kusch von der BBE Standort-
und Kommunalberatung Minster fir die Durchfiihrung verantwortlich.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Grundlage der Untersuchungen und Empfehlungen ist die Gewinnung und
Auswertung aktueller Daten und Informationen. Die Untersuchung basiert
auf einer umfangreichen stadtebaulichen und einzelhandelsbezogenen
Analyse der projektrelevanten Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesi-
tuation in der Stadt Osnabriick bzw. im Untersuchungsraum. Im Rahmen
der Untersuchung werden sowohl primar- als auch sekundarstatistische
Daten verwendet.

Bei den sekundarstatistischen Daten und Informationen (nicht originar
durch die BBE Standort- und Kommunalberatung Minster erhobene Da-
ten) handelt es sich insbesondere um nachfolgende Quellen:

= Markte- und Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabriick — Aktualisierung
und Fortschreibung 2009 / 2010, CIMA

= Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Lotte, Stadt und
Handel, 2010

= Auszug aus der Bestandserhebung des Osnabriicker Einzelhandels

Zudem stellen die Daten, Marktforschungsuntersuchungen und Statistiken
der nachfolgenden Institute eine weitere Grundlage dar:

= EHI Retail Institute, Koln 2014

Datengrundlage

Sekundarstatische
Daten

Marktforschung




= |FH Retail Consultants, Kéln 2014

= Einwohnerstatistik nach Stadtteilen, Stadt Osnabriick, Team Strategi-
sche Stadtentwicklung und Statistik, 2014

= Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Nieder-
sachsen (LSKN), 2014

Neben den Sekundardaten wurden originare Erhebungen, Vor-Ort-Re-
cherchen und Berechnungen fir die vorhabenrelevanten Sortimente vor-
genommen. Der Analyse liegen detaillierte Daten zu Verkaufsflachen und
Betreibern sowohl innerhalb des Untersuchungsraumes als auch in sons-
tigen Standortlagen zu Grunde. Die Untersuchung basiert auf einer voll-
standigen Erhebung aller untersuchungsrelevanten Betriebsstéatten sowie
wesentlicher Verflechtungsbeziehungen. Die Daten sind durch die Pro-
jektmitarbeiter der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster erho-
ben worden.

Grundlage sowohl der Potenzialermittlung als auch der Priifung stadte-
baulicher Vertraglichkeiten ist die Ermittlung des Einzugsgebietes bzw.
des Untersuchungsraumes. Aus diesem werden nicht nur mogliche wirt-
schaftliche Potenziale geschopft, sondern auch etwaige stadtebauliche
Folgewirkungen im Zuge der eintretenden Wettbewerbsveranderungen
hervorgerufen.

Innerhalb des Untersuchungsraumes werden die Betriebsstétten hinsicht-
lich ihres Marktauftrittes (einschlieBlich des Sortimentsangebotes), ihrer
Objekteigenschaften, ihrer Standortgiite sowie ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit bewertet. Bei der Angebotserhebung wird zudem eine sor-
timentsgenaue Verkaufsflachenerhebung des jeweiligen Angebotes nach
ihrer Struktur (Kern-, Randsortiment)! vorgenommen.

Die Analyse zur Nachfragesituation basiert neben der Zahl der Einwohner
(= Bedarfstrager) im Untersuchungsraum auf den privaten jahrlichen Ver-
brauchsausgaben in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen.
Grundlage sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern der
IFH Retail Consultants aus dem Jahre 2014.

Auf Grundlage der untersuchten 6értlichen Angebots- und Nachfragestruk-
turen werden in den rdumlich abgestuften Einzugsbereichen die abschopf-
baren Marktanteile und somit tragfahige Umsatzpotenziale ermittelt. Diese
sind Grundlage fir ableitbare Flachenpotenziale und mdgliche Betreiber-
formate.

Fur die schiitzenswerten Lagen im Untersuchungsraum wird zudem eine
Analyse der stadtebaulichen Ausgangssituation vorgenommen. Im Fokus

1 Hierbei wurde sowohl die Gesamtverkaufsflache als auch die Verkaufsflache der
einzelnen relevanten Randsortimente erhoben.
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stehen die Sensibilitat der stadtebaulichen Ausgangssituation schiitzens-
werter Lagen sowie die Betroffenheit strukturpragender Magnetbetriebe.
Durch die Analyse der stéadtebaulichen Strukturen sowie der dortigen Be-
triebsstatten wird eine gutachterliche Bewertung des Planvorhabens mit
seinen absatzwirtschaftlichen sowie letztendlich stédtebaulichen Auswir-
kungen ermdglicht.

Die Beurteilung stadtebaulicher Vertraglichkeiten erfolgt auf Basis der
prognostizierten Umsatzleistungen sowie absatzwirtschaftlicher Um-
satzumverteilungen. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden vor
dem Hintergrund der jeweiligen tatsachlichen stadtebaulichen Situation
reflektiert. Es wird geprift, inwieweit durch das Vorhaben absatzwirt-
schaftliche Umlenkungen in stadtebaulich schadliche Auswirkungen um-
schlagen.

Die Bewertung tragfahiger Nutzungen einerseits sowie vertraglicher Pla-
nungen andererseits fuhrt im Ergebnis zu Empfehlungen mdoglicher zu-
kunftiger Angebotsstrukturen im Landwehrviertel.

Beurteilung stadte-bauli-
cher Auswirkungen
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Einen besonderen Stellenwert nimmt die Nahversorgung, d. h. die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des taglichen Be-
darfs, ein. Sie leistet nicht nur einen wesentlichen Beitrag zur Daseinsvor-
sorge, sondern ist oftmals ein wesentlicher Beitrag zur Zentrenentwick-
lung sowie vielfach ein Ort der Kommunikation und Identifikation. Der Ge-
setzgeber sowohl auf Bundes- als auch Landesebene stellt besondere An-
forderungen an den (grof3flachigen) Einzelhandel mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten.

Neben quantitativen GrolRen wie etwa Flachenausstattungen oder rech-
nerische Bindungsquoten spielen nachfolgende qualitative Faktoren eine
wesentliche Rolle:

= die Vielfalt der Versorgungsangebote

= eine Magnetfunktion fiir andere Nutzungen

= die Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit der Angebotsstrukturen

= die raumliche Verteilung und Feinmaschigkeit des Versorgungsnetzes
= die stadtebauliche Integration und Funktion der Einrichtungen

Gleichwohl spielt aus Sicht der Verbraucher insbesondere die rdumliche
Néahe zum eigenen Wohnort die entscheidende Rolle bei der Wahl der
Einkaufsstatte.

Abb. 1: Grinde fir die Wahl des Haupteinkaufsortes
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Quelle: eigene Darstellung; Forschungsstudie ,Qualifizierte Nahversorgung®, BVL,
HDE, IRE BS, HCU, 2013

Wenngleich aus Sicht der Verbraucher die Nahe zum Wohnort sowie die
Angebotsauswahl die wesentlichen qualitativen Aspekte bei der Wahl ih-
rer praferierten Angebotsstatten sind, so unterscheiden sich die faktischen
Einzugsgebiete unterschiedlicher Angebotsformen teilweise doch erheb-
lich. Wéhrend z. B. Discounter zwischen 38 % und 40 % ihrer Umsétze
aus einem Nahbereich von maximal 1.000 Metern generieren, so sind dies
bei SB-Warenhausern lediglich 23 % der dort gebundenen Umsétze. Ne-
ben der Dimensionierung einzelner Betriebsstatten spielen dariber hinaus
die Siedlungsstrukturen und die Verdichtung der 6rtlichen Strukturen eine
wesentliche Rolle.

Abb. 2: Einzugsbereiche differenziert nach Betriebsformen
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Quelle: eigene Darstellung; Forschungsstudie ,Qualifizierte Nahversorgung“, BVL,
HDE, IRE BS, HCU, 2013

Mégliche Veranderungen der Angebotsstrukturen fihren in der Regel ins-
besondere zu Umverteilungswirkungen innerhalb des (Nah-) Einzugsbe-
reiches. Die Summierung bestehender Bindungs- oder Deckungsquoten
innerhalb eines Raumes mit der zukiinftigen Umsatzleistung eines Vorha-
bens stellt keine adaquate Abbildung der zuklinftigen Versorgungssitua-
tion dar, da Effekte wie Umsatzumverteilungen oder eine Veranderung der
Flachenleistungen hiertiber nicht berticksichtigt werden kdnnen.

Bemerkenswert ist trotz eines moglicherweise oftmals entstehenden Ein-
drucks einer steigenden Zahl von Betriebsstatten eine lediglich geringfu-
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Keine rechnerische
Addition von Umsatzen
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gige Zunahme von Betriebsstatten bzw. sogar ein Rickgang in 2012 ge-
genluber dem Vorjahr. Dies mag damit zusammenhangen, dass im Zuge
von Neuerrichtungen zum Teil Altstandorte aufgegeben werden.

Diese Marktentwicklung geht mit steigenden Verkaufsflachenanspriichen
einher. So liegt mittlerweile die Markteintrittsgro3e je nach Betreiber bei
Discountmarkten zwischen 1.000 und 1.300 gm Verkaufsflache, bei An-
bietern mit Vollsortiment bei mindestens 1.400 bis 1.800 gm Verkaufsfla-
che. Auch die vielerorts geplante oder realisierte Erweiterung der beste-
henden Discountméarkte auf obige Dimensionierungen ist ein deutliches
Zeichen der aufgezeigten Entwicklung.

Die deutlich gestiegenen Verkaufsflachengréf3en gehen einher mit gestie-
genen Anforderungen an moderne Betriebsstatten sowie der demografi-
schen Entwicklung:

= Grofziigigere Gangbreiten sowie breitere Durchgéange fir eine bes-
sere und bequemere Nutzung mit Einkaufswagen Kinderwagen und
Rollstiihlen / Gehilfen (verbesserte Bewegungsfreiheit)

= Schaffung zusatzlicher Durchgange zwischen den Produktregalen zur
Verkirzung der Laufwege der Kunden

= Breitere Platzierung einzelner Artikel, bessere Ubersichtlichkeit sowie
verbesserte Zugriffsméglichkeiten durch niedrigere Regalh6hen sowie
Vermeidung von Uber-Kopf-Platzierungen

= Bessere Lesbarkeit durch klare Platzierungen sowie gréRere Preis-
und Informationsschilder

= Schaffung eines separaten Bereichs als Leergut-Annahmestelle und
somit bequemere Riickgabe

= Verbesserte logistische Ablaufe bzw. Erleichterung der Arbeitsablaufe
fur die Mitarbeiter

Die erhohten Anforderungen an die Verkaufsflachendimensionierung bei
gleichbleibender Sortimentsgestaltung und ohne Erhéhung der Pro-
duktanzahl fahrt mittelbar zu deutlich sinkenden Flachenleistungen bei ei-
ner gleichzeitig héheren Verkaufsflachenausstattung pro Betriebsstétte.

Die dargestellten Entwicklungen bedingen somit auch fur das Landwehr-
viertel die Schaffung marktgerechter und zukunftsfahiger Formate, um so-
mit den stédtebaulichen Zielen im Landwehrviertel auch hinsichtlich der
gewilnschten und notwendigen wohnortnahen Versorgung gerecht wer-
den zu kdnnen.

Steigende Verkaufs-fla-
chenanspriiche

Sinkende
Flachenleistungen




3.1 Makrostandort

Die Stadt Osnabrick liegt im stidwestlichen Niedersachsen unmittelbar an
der Grenze zum benachbarten Bundesland Nordrhein-Westfalen. Nach-
bargemeinden sind im Norden die Gemeinde Wallenhorst, im Osten die
Gemeinden Belm und Bissendorf, im Suden die Gemeinde Georgsmari-
enhitte sowie im Sudwesten die Gemeinde Hasbergen. Westlich der
Stadt Osnabriick schlie3en sich die Gemeinden Lotte und Westerkappeln
im Kreis Steinfurt (Nordrhein-Westfalen) an.

Die kreisfreie Stadt Osnabrick ist Sitz des gleichnamigen Landkreises und
Ubernimmt die zentraldrtliche Versorgungsfunktion eines Oberzentrums.

Abb. 3: Raumliche Lage und zentraldrtliche Stellung in der Region
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2014
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Zum 31.10.2014 weist die Stadt einen Bevdlkerungsstand von 159.186 Etwa 159.200 Einwohner

Einwohnern? auf und ist hiermit nach Hannover und Braunschweig die
drittgrof3te Stadt Niedersachsens. Bei einer Flache von insgesamt

2 Einwohnerzahlen der Stadt Osnabriick, Team Strategische Stadtentwicklung und
Statistik, Stichtag 31.10.2014




119,8 km? entspricht die Einwohnerzahl einer Bevolkerungsdichte von
1.329 Einwohnern je kmz,

Das Stadtgebiet Osnabriicks unterteilt sich hierbei in insgesamt 23 Stadt-
teile. Der Stadtteil Atter, in dem sich der Vorhabenstandort befindet, liegt
im westlichen Stadtgebiet und grenzt an die nordrhein-westfalische Nach-
bargemeinde Lotte. Der Stadtteil Atter weist aktuell 4.227 Einwohner auf.

Nach den Vorausberechnungen des Landesbetriebes fur Statistik und
Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN) wird sich die Einwoh-
nerzahl der Gesamtstadt bis 2030 auf insgesamt rd. 157.900 Einwohner
verringern.

Die Stadt Osnabriick verfligt mit einer Kennziffer von 151 %?2 tiber eine
hohe Zentralitat innerhalb der Region. Das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftniveau liegt bei 97,824 Prozentpunkten.

3.2 Mikrostandort

Auf dem Gelande einer ehemals britischen Kaserne im Osnabricker
Stadtteil Atter soll ein neues Wohnquartier mit Nahversorgungseinrichtun-
gen, Freizeit- und Sportstatten sowie weiteren Gemeinbedarfseinrichtun-
gen wie Kindertagesstatten geschaffen werden. Die ehemalige Landwehr-
kaserne befindet sich hierbei im Hauptsiedlungsgebiet von Osnabrick in-
nerhalb des Stadtteils Atter. Die Entfernung zur Innenstadt der Stadt Os-
nabrick betragt mindestens 5,0 km Fahrdistanz.

3 Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabriick, 2009 / 2010
4 |FH Retail Consultants Koln, 2014
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Abb. 4: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2014

Auf dem derzeit grof3tenteils brachliegenden Geléande haben sich einige Planstandort
Sporteinrichtungen sowie vereinzelte Wohnnutzungen am Rand des ehe-
maligen Kasernengelandes etabliert.

Abb. 5: Fotos Entwicklungsgelande
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Quelle: eigene Fotos

Unmittelbar angrenzend an das Gelande findet sich Wohnbebauung mit Standortumfeld
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern. Sidlich des Bereiches sind

auch gewerbliche Nutzungen vorzufinden, die aber moglicherweise im

Rahmen der geplanten ErschlieBung des Areals weichen kdnnten.
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Abb. 6: Fotos Standortumfeld

Quelle: eigene Fotos

Auf dem Entwicklungsgelande sollen etwa 800 neue Wohneinheiten ent-
stehen, fur deren Bewohner als auch fur die umliegenden Wohnquartiere
wohnortnahe Versorgungseinrichtungen geschaffen werden sollen.

Abb. 7: Karte Wohntypologien
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Quelle: Unterlagen des Auftraggebers

In den Planungen zur Entwicklung des Landwehrviertels ist eine Flache
fur groRflachigen Einzelhandel nebst ergdnzenden kleinteiligen Nutzun-
gen vorgesehen. Die zur Verfigung stehende Grundsticksflache von
etwa 8.800 gm erlaubt die Errichtung marktgerechter Formate des grof3-
flachigen Lebensmitteleinzelhandels.

Etwa 800 Wohneinheiten

GrundstiicksgroRe
angemessen
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Abb. 8: Karte Strukturplan
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Quelle: Unterlagen des Auftraggebers

Die verkehrliche ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs er-
folgt Uber die Landwehrstral3e, die in ihrer Verlangerung einen Anschluss
an den Autobahnzubringer und somit mittelbar zur Innenstadt von Osna-
briick sowie zur Nachbarkommune Lotte herstellt. Mittelfristig soll moglich-
erweise eine neue ErschlieBungsachse von Siuden kommend Uber die
derzeit gewerblich genutzten Grundsticke geschaffen werden.

Im Plangebiet selber sind derzeit keine Haltestellen des OPNV vorhanden.
Allerdings befinden sich in raumlicher N&he einige Buslinien wie die Linien
32, 33 sowie 21. Nérdlich des Plangebiets verkehren darliber hinaus tber
die Atterstral3e die Linien 11, 12, 13 und R11.

Einbindung in das
Verkehrsnetz

Einbindung in das
OPNV-Netz
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Abb. 9: Karte gro3rdumige Verkehrsanbindung
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Quelle: Unterlagen des Auftraggebers

Weitere Entwirfe zur direkten Einbindung des Landwehrviertels in den
OPNV liegen vor und wiirden somit die Erreichbarkeit auch des Planstan-
dortes noch mal deutlich erhéhen.

Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes als stadtebauli- Keine Einordnung in das
ches Entwicklungskonzept der Stadt Osnabriick liegt noch keine Einord- Zentrenkonzept
nung des Standortes vor, so dass auf Grundlage der Untersuchungen
hierzu auch eine Empfehlung des Gutachterbiros vorgelegt werden soll.




Die Ermittlung des wirtschaftlichen Einzugsgebiets sowie des Unter-su-
chungsraumes dient der Ermittlung wirtschaftlicher Potenziale sowie der
Analyse absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und somit méglicher stadte-
baulicher Folgewirkungen. Fir die Abgrenzung des Einzugsgebiets bzw.
des Untersuchungsraumes ist davon auszugehen, dass ein Verbraucher
die Erreichbarkeit eines Standorts u. a. nach der Zeit beurteilt, die er auf-
wenden muss, um die Distanz zwischen seinem Ausgangsort und dem
Zielstandort zu Gberwinden. Mit zunehmender Entfernung sowie aufgrund
maoglicher rAumlicher Barrieren ergibt sich ein steigender Zeit-Wege-Auf-
wand. Ubersteigt dieser Zeit-Wege-Aufwand einen 6konomischen
Schwellenwert, so wird der Standort nicht mehr aufgesucht bzw. in der
Attraktivitat zumindest deutlich gemindert.

Dieser okonomische Schwellenwert richtet sich insbesondere nach dem
Sortimentsschwerpunkt eines Vorhabens. Wahrend bei Gitern des lang-
fristigen Bedarfsbereichs die Bereitschaft zur Uberwindung gréRerer Zeit-
Wege-Distanzen hoch ist, werden bei Bedarfsgitern des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereichs zumeist nur deutlich kiirzere Zeit-Wege-Aufwen-
dungen akzeptiert.

Neben den Zeit-Wege-Distanzen sowie der Fristigkeit der Sortimente flie-
Ren weitere Faktoren und Attraktivititsmerkmale wie Standortlage, Di-
mension und Ausstrahlungskraft des Planvorhabens sowie der relevanten
Wettbewerbsstandorte ein. Wesentliche weitere Einflussgrof3en bei der
Abgrenzung des Einzugsbereichs sowie des Untersuchungsraumes sind:

= die raumliche Lage des Standorts sowie die verkehrliche Einbindung
in das lokale und regionale Stral3ennetz,

= die topographischen und raumlichen Gegebenheiten und damit ein-
hergehende Barrieren (z. B. naturrdumliche Barrieren wie Fliisse),

= die ortliche Angebots- / Wettbewerbssituation,

= die Standortqualitat, Dimensionierung, konzeptionelle Ausrichtung
und Attraktivitat des Vorhabens sowie die der Mitbewerber (inkl. etwa-
iger Agglomerationseffekte),

= die raumliche Distanz zu alternativen Wettbewerbsstandorten und die
damit einhergehenden (fu3laufigen) Erreichbarkeiten zwischen den
Wettbewerbsstandorten,

= traditionelle Einkaufsorientierungen und

= die Einkaufsverflechtungen zwischen den wesentlichen Wettbewerbs-
standorten aul3erhalb des ermittelten Einzugsgebietes, die aufgrund

Zeit-Wege-Aufwand

Differenzierung
nach Fristigkeit

Einflussgrof3en




ihrer Dimensionierung eine besondere Attraktivitat auf Verbraucher im
Einzugsgebiet austiben.

Der Untersuchungsraum wird neben der Qualitat und Attraktivitdt des
Planstandorts durch die Wettbewerbs- und Wegebeziehungen relevanter
Wettbewerbsstrukturen bestimmt. Die Mitbewerber bestimmen neben der
potenziellen Bindungsfahigkeit des Planvorhabens die raumliche Ausdeh-
nung des Marktgebiets. Vor diesem Hintergrund werden die Mitbewerber
hinsichtlich ihrer Attraktivitat und Leistungsfahigkeit beurteilt.

Angesichts der unterschiedlichen Determinanten des Einzugsbereiches
sollen in einem mehrstufigen Verfahren zunachst folgende Anhaltspunkte
zur Festlegung des Untersuchungsraumes geprtift werden:

= Welche Raume lassen sich in einem Fahrzeitradius von 5 Minuten er-
schlieBen?

= Welche wesentlichen Angebotsstatten sind im Umfeld vertreten und
tragen zur Begrenzung des wirtschaftlichen Einzugsbereiches bei?

= Wie gestaltet sich letztlich das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens?

= Existieren weitere Einkaufsverflechtungen, die tiber das unmittelbare
wirtschaftliche Einzugsgebiet hinausgehen?

Abb. 10: Arbeitsschritte zur Ermittlung des Untersuchungsraumes

Anhaltspunkte zur
Festlegung des
Untersuchungsraumes




Untersuchungsraum -
Fahrdistanzen Wettbewerbsstrukturen

Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2015

Der wirtschaftliche Einzugsbereich eines Vorhabens geht tiber den ful3- Verhaltnis zum
laufig erreichbaren Nahbereich hinaus, selbst wenn durch die Integration Nahbereich
des Vorhabens eine unmittelbare wohnortnahe Versorgungsfunktion ge-

geben ist. Selbst in stadtebaulich hoch verdichteten Raumen ist davon

auszugehen, dass grol3ere oder gar tUberwiegende Anteile des Umsatzes

beider Markte nicht aus dem Nahbereich generiert werden kénnen. Dies

hangt damit zusammen, dass einzelne Betreiber auch bei nicht bestehen-

dem weiterem Wettbewerb im Naheinzugsbereich u. a. aufgrund unter-

schiedlicher Verbraucherpréafenzen nicht die vollstandige Kaufkraft aus

dem Nahbereich abschdpfen kénnen.

Allerdings ist im fu3laufigen Naheinzugsbereich davon auszugehen, dass
hier die Abschopfbarkeit des Kaufkraftpotenzials am hdchsten ist.




Abb. 11: FuRlaufige Erreichbarkeit®
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2015

Zur weiteren Annaherung an das wirtschaftliche Einzugsgebiet wird mit-
tels der Zeitdistanzmethode ein Fahrzeitradius ermittelt. Der Plan-standort
bzw. das Vorhaben kann in der 5-Min-Fahrisochrone (Pkw-Fahrdistanz)
folgende Raume erschliel3en.

5 Die Ermittlung des obigen fuRlaufigen Bereichs basiert auf den Berechnungen des
verwendeten Geo-Informationssystems ArcGIS und weicht somit geringfligig von
den Berechnungen des GIS-Systems der Stadt Osnabriick ab. Das Verfahren stellt
jedoch lediglich einen Schritt zur Festlegung des Untersuchungsraumes dar und
fuhrt letztlich nicht zu abweichenden Bewertungen.

Anhaltspunkt:
Fahrdistanzen




Abb. 12: 5-Min-Fahrzeitisochrone
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2015

Daneben stellen weitere Angebotsstatten innerhalb des Stadtgebiets
mdgliche Einkaufsalternativen dar. Die wesentlichen Anbieter sind der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Anhaltspunkt:
Wetthewerbsstrukturen




Abb. 13: Wettbewerbsstrukturen
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2015

Aus den raumlichen, verkehrlichen sowie den wettbewerblichen Gegeben- Ergebnis: Abgrenzung
heiten leitet sich letztlich das wirtschaftliche Einzugsgebiet, welches we- wirtschaftliches
sentliche Grundlage fiir die Tragféahigkeitsprufung (Kap. 7) ist, ab. Einzugsgebiet




Wirtschaftliches Einzugsgebiet
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2015

Innerhalb der Einzugsgebietszonen bestehen unterschiedliche Ein-
kaufsintensitaten. Wahrend die Zone | als Kerneinzugsgebiet die hochste
Bindung an den Untersuchungsstandort aufweist, nimmt die Einkaufsin-
tensitat und damit das bindungsfahige Kaufkraftpotenzial bzw. die Markt-
stellung und Bedeutung des Untersuchungsvorhabens in den weiteren Zo-
nen als Einkaufsalternative ab. Die Zonierung des Einzugsgebiets macht
deutlich, dass die grof3te Bindung innerhalb des Plangebietes besteht,
wahrend die angrenzenden Stadtteile eine geringere Bedeutung flr die
Umsatzherkunft haben werden.

Uber das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Vorhabens hinaus bestehen
Verflechtungsbeziehungen zu Lagen aul3erhalb des wirtschaftlichen Ein-
zugsbereichs. Diese resultieren daraus, dass sich durch die Errichtung
neuer Angebotsstatten die Orientierung der Verbraucher hinsichtlich ihrer
Einkaufsstattenwahl andern kann. Das Vorhaben schopft zwar keine un-

Unterschiedliche
Einkaufsintensitaten

Berlicksichtigung von
Einkaufsverflechtungen




mittelbaren Umsétze aus diesem Raum und ist somit auch nicht als wirt-
schaftliches Einzugsgebiet zu bewerten. Gleichwohl kénnen aus Lagen,
die an das wirtschaftliche Einzugsgebiet angrenzen, mogliche Neuorien-
tierungen erfolgen und somit mittelbar Einfluss auf die Bestandsumsétze
der dortigen Anbieter austiben. Diese Verflechtungsbeziehungen sind so-
mit bei der Prifung der Vertraglichkeit moglicher Vorhaben (Kap. 8 und 9)
zu berlcksichtigen.

Abb. 15: Einkaufsverflechtungen
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2015

Neben dem wirtschaftlichen Einzugsgebiet des Planvorhabens werden die
Einkaufsverflechtungen zu weiteren Standortlagen in den Untersuchungs-
raum einbezogen.®

6 Aus dem Verflechtungsraum werden keine originaren Umsatzanteile generiert, wohl
aber finden mdgliche Umorientierungen der Verbraucher derart statt, dass bisherige
Kaufkraftstrome aus dem wirtschaftlichen Einzugsgebiet heraus an weitere Wettbe-
werbsstandorte zumindest verringert werden.

Abgrenzung
Untersuchungsraum




Abb. 16: Abgrenzung des Untersuchungsraumes
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2014

Uber den Untersuchungsraum hinaus sind weitere, wenn auch geringe,
Kundenanteile zu erwarten. Dies sind sogenannte Streuumsatze wie zu-
fallsbedingte Umséatze durch Pendler (insb. aus der Nachbargemeinde
Lotte), Touristen oder sonstige Ortsfremde.

Eine Ausweitung des Untersuchungsraumes wirde die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse allerdings
Lverwassern“, da sich durch die Einbeziehung weiterer Angebotsstandorte
die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegenliber den Bestandsumsét-
zen weiter relativieren wirden. Anders formuliert bedeutet dies: sofern
sich im engeren Untersuchungsraum keine Schadigungen feststellen las-
sen, sind diese auch in einem erweiterten nicht zu erwarten.

Der Untersuchungsraum erstreckt sich raumlich auf nachfolgende Stadt-
teile:

= Atter
= Eversburg
= Hafen (Teile davon)

= Biren (zu Lotte)

Streuumsatze

Gefahr des
Verwasserns*




Die auR3erhalb des Untersuchungsraumes liegenden Angebotsstatten sind
bei der Abgrenzung des Untersuchungsraumes insoweit bericksichtigt
worden, als dass sie als Wettbewerber die raumlichen Grenzen des wirt-
schaftlichen Einzugsgebietes und letztendlich des Untersuchungsraumes
beschranken.

Kritische Wirdigung be-
grenzender
Angebotsstandorte




Fur die Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im
wirtschaftlichen Einzugsgebiet werden neben der Zahl der Einwohner (Be-
darfstrager) die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben’ zu Grunde ge-
legt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abziglich der Spar-
guote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten
Bundesgebiet sind fir das Jahr 2014 pro Kopf insgesamt 6.064 € einzel-
handelsrelevant. Hiervon entfallen auf die untersuchungsrelevanten Sor-
timente nachfolgende Verbrauchsausgaben:

Abb. 17: Verbrauchsausgaben im Bundesdurchschnitt

corti . Pro-Kopf-Ausgabe im
ortimen Bundesdurchschnitt

in EUR
Nahrungs- und Genussmittel 1.958
Backerei / Metzgerei 289
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 257
Gesamt 2.505

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2014

Die Verbrauchsausgaben werden nunmehr mit einem Faktor gewichtet,
welcher die einzelhandelsrelevante Ausgabeféhigkeit der ortlichen Ver-
braucher wiedergibt. Dies wird durch die Gewichtung der Verbrauchsaus-
gaben mit der ortlichen Kaufkraftkennziffer in die Potenzialermittlung ge-
wahrleistet. Die IFH Retail Consultants, Kdln weisen fir das Jahr 2014 in
der Stadt Osnabruick eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von
97,82 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen
hiermit um 2,18 %-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt. Die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer fiir die Nachbarkommune Lotte liegt bei
96,84 %. Hierbei handelt es sich gemal nachfolgender Abbildung um fiir
die Region Uberwiegend typische Werte, wenngleich einzelne Nachbar-
kommunen auch einen Uber den Bundesdurchschnitt liegenden Kaufkraft-
wert vorweisen.

7 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verste-
hen, der pro Kopf der Bevolkerung dem Einzelhandel zuflief3t. Um zu diesem Wert
zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedlichen
Ausgaben fur u. a. Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abge-
zogen. Unberucksichtigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brenn-
stoffe und Reparaturen.

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer




Nachfragesituation im Einzugsgebiet -

Abb. 18: Regionales Kaufkraftniveau
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2014;
© GeoBasis-DE / BKG 2014

Auch wenn flr das Plangebiet aufgrund der Sozialstruktur vor Ort von ei-
nem leicht unter der Gesamtstadt liegenden Kaufkraftniveau auszugehen
ist, soll fur die nachfolgenden Berechnungen dieser Wert angesetzt wer-
den, zumal ein belastbarer Alternativwert nicht vorliegt. Darlber hinaus
handelt es sich bei Gitern des taglichen Bedarfs um Sortimente, die nur
einer sehr bedingten Flexibilitdt der Nachfrage unterliegen und somit in
den Verbrauchsausgaben nicht so sehr schwanken wie etwa bei Beklei-
dung oder langfristigen Konsumgutern.

Bei Nahversorgungssortimenten ergibt sich eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft im wirtschaftlichen Einzugsgebiet in Hohe von insgesamt rd.
38,1 Mio. € fur das Jahr 2014.8

8 Bei den Verbrauchsausgaben wurden lediglich die vorhabenrelevanten Anteile be-
ricksichtigt. Dies sind die Sortimente, die Ublicherweise im Kernsortiment eines Le-
bensmittelanbieters zu finden sind. Nicht einbezogen werden solche Ausgaben, wie
sie z. B. bei Sanitatshdusern vorzufinden sind.

Flexibilitat der Nachfrage

Kaufkraftpotenzial




Abb. 19: Kaufkraftpotenzial

. Ein- . Kayfkraft- Nahrungs- Bicker / Dro“gerie.,
Stadt / Stadtteil EZG wohner in % nl've:\u und ' etz Parfumerle, Gesamt
in % Genussmittel Kosmetik
OS - Atter/Eversburg | 2.407 15,5% 97,82 4.621 680 599 5.901
Zusatzliches EW-Potenzial Landwehnviertel | 1.200 7,7% 97,82 2.304 339 299 2.942
OS - Atter/Eversburg I 2.385 15,3% 97,82 4.579 674 594 5.847
OS - Atter/Eversburg n 2.219 14,3% 97,82 4.260 627 553 5.440
Lotte - Blren 1] 3.000 19,3% 96,84 5.708 838 736 7.282
OS - Atter \% 1.090 7,0% 97,82 2.093 308 271 2.672
OS - Hafen v 144 0,9% 97,82 276 41 36 353
Lotte - Blren vV 1.600 10,3% 96,84 3.044 447 393 3.884
OS - Atter \Y 1.525 9,8% 97,82 2.928 431 380 3.739
Gesamt 15.570 100% 29.814 4.385 3.860 38.059
Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2014
Das raumlich abgestufte Einzugsgebiet umfasst somit insgesamt rd. Einzugsgebietszonen

15.600 Einwohner:

= Das Einzugsgebiet | (3.607 Einwohner) erstreckt sich auf Teile des
Stadtteils Atter/Eversburg inkl. des zusétzlichen Einwohnerpotenzials
durch die geplante Wohnbauentwicklung auf dem Kasernengelande
der Landwehrkaserne.

= Das Einzugsgebiet Il (2.385 Einwohner) umfasst weitere Teile des
Stadtteils Atter/Eversburg.

= Das Einzugsgebiet 11l (5.219 Einwohner) erstreckt sich ebenfalls auf
Teile von Atter/Eversburg sowie auf Teile des Lotter Ortsteils Biren
und weist gegentuber den Einzugsgebieten | und Il bereits eine deut-
lich geringere Abschdpfung auf, was insbesondere aus der vorhande-
nen Eigenversorgung sowie einer zunehmenden Orientierung seitens
der Kunden auf Wettbewerbsstandorte resultiert.

= Das Einzugsgebiet IV (2.834 Einwohner) umfasst weitere Teile des
Lotter Ortsteils Biiren sowie Wohnquartiere in den Osnabricker Stadt-
teilen Atter und Hafen.

= Das Einzugsgebiet V (1.525 Einwohner) erstreckt sich letztlich auf den
Siedlungsbereich Atterfeld. Aufgrund der zunehmenden Entfernung
sowie der Orientierung auf weitere Wettbewerbsstandorte sind hier die
geringsten Bindungsquoten zu erwarten.




Angebotssituation im Untersuchungsraum -

6 Angebotssituation im Untersuchungs-
raum

Fir die Untersuchung sind Standort- und Betriebsstattenbegehungen im  Grundlage: Begehungen
Untersuchungsraum sowie weiterer Wettbewerbsstandorte durchgefihrt

worden, um zum einen die Angebotsstrukturen im wirtschaftlichen Ein-

zugsgebiet zu erheben, zum anderen aber auch absatzwirtschaftlich mog-

licherweise betroffene Betriebe sowie deren stadtebauliche Bedeutung

und Funktion zu bewerten.

Zunachst sollen die Angebotsstrukturen innerhalb des wirtschaftlichen
Einzugsgebietes untersucht werden.

6.1 Angebotsstrukturen im wirtschaftlichen Einzugsgebiet

Innerhalb des wirtschaftlichen Einzugsgebietes ist nur ein sehr einge-
schranktes Angebot mit Gutern des taglichen Bedarfes gegeben, so dass
bei einer moglichen Ansiedlung neuer Angebote im Landwehrviertel sich
das Versorgungsangebot insgesamt deutlich verbessern lielZe.

Die groRte Angebotsstatte im wirtschaftlichen Einzugsgebiet liegt nérdlich EDEKA in Biiren
des Plangebietes im Gemeindegebiet der Nachbarkommune Lotte. Im

Kreuzungsbereich zweier ErschlieBungsstralRen hat sich hier ein EDEKA-

Markt mit einem Backshop in der Vorkassenzone etabliert. Dem Standort

ist trotz einer Bedeutung fur die Versorgung der ortlichen Bevolkerung je-

doch keine Funktion im kommunalen Einzelhandelskonzept der Ge-

meinde Lotte zugewiesen worden.

Abb. 20: Foto EDEKA Markt Biiren
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Quelle: eigenes Foto

Neben diesem Angebot finden sich weitere kleinteilige Anbieter in Streu-
lagen in Osnabriick und Biren. In der Summe finden sich zwar somit 18
Betriebsstatten, die aber zusammen lediglich eine Verkaufsflache von
etwa 1.600 gm aufweisen.




Dem rechnerischen Kaufkraftpotenzial von 38,1 Mio. € innerhalb des wirt-
schaftlichen Einzugsgebietes steht lediglich ein gebundener Umsatz von
etwa 6,9 Mio. € gegenlber, was somit einen Abfluss von 31,2 Mio. € und
somit mehr als 80 % der 6rtlichen Kaufkraft bedeutet.

Der somit im wirtschaftlichen Einzugsgebiet gebundene Umsatz macht le-
diglich etwa 18 % der ortlichen Kaufkraft aus, was nicht nur die Notwen-
digkeit einer Angebotsverbesserung, sondern auch eine relativ gute wirt-
schaftliche Grundlage fir die Entwicklung tragfahiger Modelle darstellt.

6.2 Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Die Angebotsstrukturen und Standortlagen im Untersuchungsraum be-
grenzen zum einen das wirtschaftliche Einzugsgebiet, sind zum anderen
aber auch zumindest mittelbar durch mdgliche Angebotsveranderungen
im Einzugsgebiet absatzwirtschaftlich betroffen. Die wesentlichen Stand-
ortlagen sollen auch fur die notwendige absatzwirtschaftliche Betrachtung
nachfolgend naher beschrieben werden, wobei insbesondere die zentra-
len Versorgungsbereiche durch ihre Einordung im Rahmen kommunaler
Einzelhandelskonzepte einen besonderen Schutz genielRen.

6.2.1 Osnabriick - Nahversorgungszentrum Eversburger Platz

Das Nahversorgungszentrum Eversburger Platz liegt im nérdlichen Be-
reich der Natruper Stral3e zwischen Walkmuhlenweg und Pagenstecher
Stral3e und damit auch in unmittelbarer raumlicher Nahe zur Fachmarkt-
agglomeration Pagenstecher Stral3e.

UKR etwa 18 %

Raumliche Ausdehnung




Angebotssituation im Untersuchungsraum -

Abb. 21: Raumliche Abgrenzung — Nahversorgungszentrum Eversbur-
ger Platz
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Quelle: Markte- und Zentrenkonzept fir die Stadt Osnabriick, 2009 / 2010

Magnetbetrieb in dem zentralen Versorgungsbereich ist ein Supermarkt Nutzungsstrukturen; Ein-
des Betreibers EDEKA. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot um wei- zelhandelsbesatz
tere kleinteilige Nutzungen sowohl im periodischen als auch aperiodi-

schen Bedarfsbereich. Auch verfligt das Nahversorgungszentrum Uber ei-

nige Dienstleistungs- und gastronomische Einrichtungen, so dass der

zentrale Versorgungsbereich eine Nahversorgungsfunktion fiur die an-

grenzenden Wohnquartiere wahrnehmen kann.

Abb. 22: Fotos Nahversorgungszentrum Eversburger Platz
S :

Quelle: eigene Fotos




Angebotssituation im Untersuchungsraum -

Insgesamt finden sich hier 4 vorhabenrelevante Betriebe mit etwa  Ausstattung projektrele-
1.100 gm Verkaufsflache. vanter Anbieter®

6.2.2 Osnabriick - solitdrer Nahversorgungsstandort Birener Str.

Der flachenmafiig gréRte Anbieter innerhalb des Untersuchungsraumes E-CENTER, Birener Str.
hat sich an der Burener Strale mit einem E-CENTER etabliert. Wenn-

gleich die Betriebsanlage u. a. durch mehrere separate Parkplatzanlagen

nicht idealtypisch ist, so stellt doch der Betrieb mit seinen weiteren Nut-

zungen in der Vorkassenzone den leistungsfahigsten Anbieter innerhalb

des Untersuchungsraumes dar.

Abb. 23: Foto E-CENTER Birener Stralle

Quelle: eigenes Foto

6.2.3 Osnabriick - Fachmarktagglomeration Pagenstecher Stral3e

Vom Eversburger Platz im Nordwesten entlang der Pagenstecher Strale  Raumliche Ausdehnung
als eine der wichtigsten Verkehrsachsen der Stadt Osnabriick bis zur

Wachsbleiche im Siudosten erstreckt sich im Stadtteil Hafen die Fach-

marktagglomeration Pagenstecher Stral3e.

9 Betrachtet werden ausschlieBlich die nahversorgungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)




Angebotssituation im Untersuchungsraum -

Abb. 24: Raumliche Abgrenzung — Fachmarktagglomeration Pagenste-
cher Stral3e

In der Fachmarktagglomeration haben sich zahlreiche, zumeist gro3fla-  Nutzungsstrukturen; Ein-
chige Anbieter Gberwiegend mit diskontierenden Angeboten etabliert. Ei- zelhandelsbesatz
nige Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe erganzen das Einzelhan-

delsangebot. Dartber hinaus ist das Gebiet durch Gewerbe- und Indust-

riebetriebe gepragt, womit dem Bereich im Konzept auch keine stadtebau-

lich schitzenswerte Funktion zugewiesen wird.

Als vorhabenrelevante Anbieter sind insbesondere die Discountmarkte
ALDI, LIDL und NETTO zu benennen.

Abb. 25: Fotos Anbieter Pagenstecher Stral3e

Quelle: eigene Fotos
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Insgesamt finden sich in der Lage 11 Betriebe mit etwa 4.200 gm Ver-  Ausstattung projektrele-
kaufsflache (ohne Randsortimente), so dass der Standort eine stadtteil- vanter Anbieter
Ubergreifende Attraktivitat aufweist.

6.2.4 Osnabriick - Sonstige Standortlagen

Neben den beschriebenen Lagen finden sich weitere kleiteilige Angebots-
strukturen in Solitarlagen. Im Stadtgebiet von Osnabriick sind dies insge-
samt weitere 5 Angebotsstéatten mit zusammen etwa 160 gm Verkaufsfla-
che.

6.2.5 Lotte — ZVB Ortszentrum Wersen

Eine weitere zusammenhéangende Einkaufslage findet sich in der Nach-  Raumliche Ausdehnung
bargemeinde Lotte im Ortsteil Wersen. Dieser ist im gemeindlichen Kon-

zept als zentraler Versorgungsbereich festgelegt worden. Das Ortszent-

rum Wersen ist hierbei zentral im Gemeindegebiet gelegen und erstreckt

sich vorrangig entlang der Westerkappelner Stral3e, an die sich der Rat-

hausplatz anschlie3t und die in nérdlicher Richtung zur Halener Straf3e

wird.

Abb. 26: Raumliche Abgrenzung — ZVB Wersen
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Lotte, 2010

Hierbei handelt es sich quantitativ um einen vergleichsweise kleinen Ein-  Nutzungsstrukturen; Ein-
kaufsstandort, der aber dennoch gesamtgemeindlich von Bedeutung ist. zelhandelsbesatz
Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im kurzfristigen Be-
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darfsdeckungsbereich. Magnetbetrieb ist ein kleiner MARKANT-Super-
markt. Im Ortszentrum Wersen tragen erganzende Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote zur Attraktivitat des Zentrums bei.

Abb. 27: Fotos Ortszentrum Wersen

Quelle: eigene Fotos

Innerhalb des Zentrums befinden sich derzeit 5 vorhabenrelevante Be-  Ausstattung projektrele-
triebe mit zusammen etwa 950 gm Verkaufsflache. vanter Anbieter

6.2.6 Lotte - Sonstige Standortlagen

Neben den beschriebenen Lagen finden sich weitere kleiteilige Angebots-
strukturen in Solitdrlagen. Im Gemeindegebiet von Lotte sind es 2 Ange-
botsstéatten mit zusammen etwa 170 gm Verkaufsflache.

6.3 Angebotsstrukturen im Uberblick

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind 49 Betriebe (zzgl. Planvorha- 49 Betriebe
ben) mit insgesamt etwa 12.800 gm untersuchungsrelevanter Verkaufsfla-

che erhoben worden. Hiervon befinden sich im wirtschaftlichen Einzugs-

bereich allerdings lediglich 18 Betriebe mit etwa 1.600 gm Verkaufsflache,

so dass fur diesen Raum eine Unterversorgung besteht.

Diese raumliche Versorgungsliicke wird auch deutlich, wenn, wie in der Raumliche
nachfolgenden Karte dargestellt, fu3laufige Radien Uber die gro3eren An- Versorgungsliicke
gebotsstatten im Untersuchungsraum gelegt werden.
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Abb. 28: Nahversorgungsradien
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2014

Auf Grundlage der drtlichen Angebots- und Nachfragestrukturen soll die
wirtschaftliche Tragfahigkeit moglicher Nutzungen im nachfolgenden Ka-
pitel prognostiziert werden.




Mit Hilfe eines Simulationsmodells werden die generierbaren Marktanteile
und damit das erzielbare Umsatzpotenzial aus dem wirtschaftlichen Ein-
zugsgebiet ermittelt. Dieses Modell berticksichtigt neben den Erfahrungen
aus der Beratungstatigkeit der BBE Standort- und Kommunalberatung
Minster sowie den bereits angefuhrten Parametern aktuelle Ergebnisse
und Entwicklungen aus Marktforschungsuntersuchungen.

Grundlage bei der Ermittlung der erzielbaren Marktanteile sind neben den
Einwohnerzahlen, des regionalen Kaufkraftniveaus sowie der gewichteten
relevanten Verbrauchsausgaben dartiber hinaus die fir ein Gravitations-
modell typischen Parameter:

= die raumliche Distanz zum Standort sowie zu alternativen Wettbe-
werbsstandorten

= die Dimensionierung, konzeptionelle Ausrichtung und Attraktivitat der
ortlichen Wettbewerbsstrukturen

Bei der Ermittlung der Umsatzerwartung im Plangebiet werden mittels der
Szenario-Technik zwei mdgliche Entwicklungsszenarien gebildet. Die
Szenario-Technik ist eine Methode der strategischen Planung, die auf der
Prognose und Analyse moglicher Entwicklungen in der Zukunft beruht. Die
Szenario-Technik berlicksichtigt mogliche Extremszenarien (Best-case;
Worst-case) und gibt somit die Grenzen eines moglichen Entwicklungs-
korridors, d. h. die Spannbreite méglicher Umsatzpotenziale wider.

= Best-case:

Diesem Szenario liegt die Annahme zu Grunde, dass es gelingt, eine
attraktive und wettbewerbsfahige Nutzung zu etablieren. Die Parame-
ter einer solchen Entwicklung sind neben einem attraktiven Betreiber-
konzept auch eine attraktive Anlagengestaltung, eine gute verkehrli-
che Anbindung sowie die Einbindung ergéanzender und frequenzer-
zeugender weiterer Nutzungen des Einzelhandels, der Gastronomie,
der Dienstleistung und des Gemeinbedarfs.

= Worst-case:

Bei diesem Szenario wird unterstellt, dass eine vollstandige und zeit-
nahe Umsetzung insbesondere der o. a. Parameter wie Verkehrsan-
bindung sich nicht vollumféanglich oder aber erst zu einem spéateren
Zeitpunkt realisieren lasst.

Grundlage
Gravitationsmodell

Szenario-Technik

Best-case

Worst-case




Fur mogliche Vorhaben ist davon auszugehen, dass bestimmte Formate
auch nur begrenzte Anteile des rechnerischen Marktpotenzials als Umsatz
generieren kdnnen, auch wenn im Einzugsgebiet nur sehr schwache An-
gebotsstrukturen vertreten sind. Die begrenzte Bindungsfahigkeit einzel-
ner Vorhaben hangt mit den unterschiedlichen Vertriebsformen und somit
auch mittelbar mit damit zusammenhangenden Verbraucherpraferenzen
zusammen.

So ist z. B. davon auszugehen, dass bei einem Marktanteil der Lebens-
mitteldiscounter von etwa 42 % des bundesweiten Marktvolumens sich
auch bei fehlenden Angeboten in einem Teilraum nur geringe Anteile auf
andere Angebotsformen umlenken lassen. Anders ausgedriickt steht die-
ses Potenzial anderen Anbietern nur in einem sehr geringen Umfang zur
Verfligung, da die Verbraucher bereit sind, auch mdgliche langere Wege
in Kauf zu nehmen, anstatt auf andere Angebotsformen wie etwa Vollsor-
timenter oder Ladenhandwerksbetriebe auszuweichen. Ahnliches gilt fiir
sonstige Anbieter wie Drogeriefachmarkte oder auch ,Spezialisten“ wie
Bio-Fachmarkte oder Betriebe des Ladenhandwerkes.

Bei dem Best-case-Szenario ergibt sich ein zu erwartender Umsatz inkl.
MwSt. gemaR nachfolgender Ubersicht:

Abb. 29: Umsatzprognose Best-case

ES Abschopfung T NES

EZG | 8.843 25% 2.211
EZG Il 5.847 20% 1.169
EZG Il 12.722 15% 1.908
EZG IV 6.909 8% 553
EZG V 3.739 5% 187
Streuumsaétze 300
Gesamt 38.059 6.328

Quelle: eigene Berechnungen

In der Umsatzerwartung enthalten sind etwaige, raumlich nicht ndher zu
gquantifizierende Streuumsatze, die sich aus zufallsbedingten oder ver-
kehrlich bedingten Verflechtungen ergeben.

Gemal der Annahme, dass sich insbesondere die verkehrliche Erschlie-
Rung sowie die Arrondierung mit anderen Nutzungen nicht in vollem Um-
fang realisieren lasst, sind insbesondere aus rAumlich weiter abgeriickten
TeilrAumen des wirtschaftlichen Einzugsgebietes geringere Abschop-
fungsquoten anzunehmen.

Bindungsfahige
Marktanteile




Abb. 30: Umsatzprognose Worst-case

Einzuasaebiet Marktpotenzial maximale Umsatzprognose
o in T€ Abschopfung in TE€

EZG | 8.843 25% 2.211
EZG I 5.847 20% 1.169
EZG Il 12.722 10% 1.272
EZG IV 6.909 5% 345
EZG V 3.739 3% 112
Streuumsaétze 200
Gesamt 38.059 5.310

Quelle: eigene Berechnungen

Im arithmetischen Mittel beider Szenarien ist somit eine durchschnittliche
Umsatzerwartung von etwa 5,7 - 5,8 Mio. € zu prognostizieren. Allerdings
erreichen unterschiedliche Vertriebsformen und Betreiber auch recht un-
terschiedliche Flachenleistungen, die in einer Spannbreite von etwa 3.100
€ pro gm Verkaufsflache (NP) bis hin zu 6.950 € pro gm (LIDL) liegen.

Abb. 31: Flachenleistungen Betreiber

Aldi - Aldi Nord (Discounter)

Aldi - Aldi Std (Discounter)

Edeka - gesamte LEH-Sparte

Edeka - Niedrig-Preis (Discounter)

Edeka E-Aktiv/E-Neukauf (SM/VM)

Edeka - Netto (Discounter)

Edeka - E-Center (SBW)

Edeka - Marktkauf (SBW)

Metro Group - real,- (SBW)

Rewe Group - ges. LEH-Sparte

Rewe Group - Penny (Discounter)

Rewe Group - Rewe (SM/VM)

Schwarz Group - Lidl (Discounter)

Schwarz Group - Kaufland (inkl. handelshof)
famila - famila (SBW)

Tengelmann - Kaiser's/Tengelmann (SM/VM)
Globus - Globus (SBW)

Norma - Norma (Discounter)

3.390

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.00012.000

g“ﬂf&ggg&g’zgpe; Flachenleistung in Euro pro Quadratmeter

Quelle: EHI, Hahn Gruppe Handels-Daten, eigene Berechnungen und Darstellung

Angesichts der hohen Discounterdichte im Untersuchungsraum mit na-
hezu allen Betreibern (ALDI, LIDL, NETTO) ist die zusatzliche Errichtung
einer Discountfiliale im Landwehrviertel eher unwahrscheinlich, zumal
auch die unmittelbare verkehrliche Anbindung des Standortes aus Sicht

5,7 Mio. € im Mittel




der Discountbetreiber nicht die erforderliche Lagequalitat mit unmittelbarer
Anbindung an eine Hauptverkehrsachse hat.

Auch aus versorgungsstruktureller Sicht ist fir das Landwehrviertel die
Etablierung eines Anbieters mit mdglichst umfassendem Angebot wiin-
schenswert, so dass bei Ansatz der durchschnittlichen Flachenleistung ei-
nes Vollsortimenters sich eine Verkaufsflache von etwa 1.400 gm bis
1.600 gm ergeben wirde.

Dieses Angebot sollte durch ergdnzende kleinere Einheiten mit Handels-
und Dienstleistungsnutzungen erganzt werden (siehe Kap. 10 ,Empfeh-
lungen®), die somit eine zusatzliche Verkaufsflache von etwa 200 bis
300 gm in Anspruch nehmen wirden.

Aufgrund des zur Verfligung stehenden Potenzials mit einem raumlich be-
grenzten Einzugsgebiet wirde die Ansiedlung weiterer leistungsstarker
Fachmarkte wie z. B. eines Drogerie-Fachmarktes das wirtschaftliche Po-
tenzial des Standortes Uberfordern.

In den letzten Jahren hat sich die Flachenleistung nahezu aller Anbieter
auch bei Nahversorgungssortimenten deutlich verringert. Verantwortlich
hierfir sind insbesondere gestiegene Anspriiche an Prasentation, Laden-
gestaltung oder auch Bequemlichkeit (vgl. Kap. 2). Verbunden ist dies
auch mit einer Ausdiinnung des Versorgungsnetzes, bei dem insbeson-
dere kleinere Einheiten aufgrund fehlender Wirtschaftlichkeit aufgegeben
werden.

Diese Entwicklung wird sich nach heutiger Einschatzung auch in den
nachsten Jahren fortsetzen, so dass es sich empfiehlt, die notwendigen
Bauflachen sowie baulichen Voraussetzungen fiir eine moégliche spatere
Erweiterung in der Planung der Anlage vorzuhalten.

Vollsortimenter mit etwa
1.400 - 1.600 gm VKF

Erganzende Nutzungen

Keine weiteren
Fachmarkte

Mittelfristige Erweiterun-
gen




Die ermittelte Umsatzprognose ist zugleich auch Grundlage der absatz-
wirtschaftlichen und letztlich auch stadtebaulichen Beurteilung der Pla-
nungen.

8.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der gutachterli-
chen Praxis der Gravitationsansatz bewahrt. Das am haufigsten verwen-
dete Verfahren ist das Modell von D.L. HUFF, welches in der vorliegenden
Untersuchung als Grundlage dient. Das HUFF-Modell ist ein 6konometri-
sches Interaktions- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstro-
men bzw. des Einkaufsverhaltens der Bevdlkerung im Untersuchungs-
raum. Es bertcksichtigt die Attraktivitat der Einkaufsstéatten sowie die Zeit-
distanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Das Modell wird auf Grund-
lage der ortlichen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen im Untersu-
chungsraum kalibriert, um eine Prognose der Umsatzverlagerungen bei
einer Realisierung des Vorhabens vornehmen zu kénnen.

In dem Gravitationsmodell wird die durch das Einzelhandelsvorhaben aus-
geloste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage der absatzwirt-
schaftlichen Untersuchung kann eine Beurteilung und Folgenabschatzung
der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens erfolgen.

Die im modifizierten Gravitationsmodell berticksichtigten Parameter sind
in der nachfolgenden Abbildung dargestellit.

Gravitationsmodell

Absatzwirtschaftliche
Umverteilung

Modellparameter




Abb. 32: Parameter der Modellberechnung (vereinfacht)

( )
PARAMETER DER MODELLBERECHNUNG

n Einwohner ] ” : Kaufkraft ]
n Zeit-Wege-Distanz ] ” : Widerstandsfaktor ]

n Attraktivitat der Standorte ] “ : Attraktivitats-Exponent ]

Modellhafte
Berechnung der
Umsatzumlenkung

. J

Quelle: eigene Darstellung

Es ist anzumerken, dass die Ergebnisse der Modellberechnung nur eine
erste Einschatzung mdglicher Auswirkungen erlauben. Dartber hinaus ist
eine stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen notwendig.

Weitere Indikatoren, die Hinweise Uber die Vertraglichkeit von Einzelhan-
delsansiedlungen bzw. -erweiterungen geben kénnen, kénnen Verkaufs-
flachen- bzw. Umsatzrelationen sein. Hierbei wird die Verkaufsflache ei-
nes Vorhabens bzw. deren prognostizierte Umsatzwirkung mit den Be-
standswerten in Relation gesetzt. Allerdings liegt bis heute keine Recht-
sprechung?® vor, die eindeutig Schwellenwerte festlegt, ab denen von ei-
ner Schadigung ausgegangen werden kann.

8.2 Umsatzherkunft von Planvorhaben

Der (prognostizierte) Umsatz eines Planvorhabens wird aus unterschied-
lichen Quellen generiert. Dies sind zum einen die Umverteilungswirkun-
gen, die sich innerhalb des Untersuchungsraumes aus Umlenkungen ge-
genlber bestehenden Betriebs- oder Angebotsstéatten ergeben.

Zum anderen schafft ein Vorhaben mdglicherweise aber auch neue Ver-
flechtungen, die sich aus der Riickholung bislang abflieRender Kaufkraft
generieren sowie darliber hinaus eine neue zuséatzliche Anziehungskraft

10 Das Bundesverwaltungsgericht stiitzt allerdings die Ansicht, dass bei einem Vorha-
ben mit einer GréRRe von 75 % der im Versorgungsbereich bereits bestehenden Ver-
kaufsflache bzw. einem erwarteten Umsatz von 60 % des vorhandenen Umsatzes,
negative stédtebauliche Folgen bei Realisierung des Vorhabens wahrscheinlich
sind (BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07).

Basis der stadtebauli-
chen Bewertung

Verhaltniszahlen

Umverteilungen im
Untersuchungsraum

Neue Verflechtungen




schaffen. Diese liegen durch die schwache Angebotsausstattung im Ein-
zugsgebiet vor.

Neben den obigen Effekten sind in einem, wenn auch geringen Umfang,
so genannte Streuumséatze zu berlcksichtigen. Es handelt sich hier um
Uberwiegend zufallsbedingte Umséatze durch Pendler (z. B. aus Lotte),
Touristen oder sonstige Ortsfremde. Dieser Anteil wird wie in der gut-
achterlichen Praxis Ublich, pauschal mit 10 % der prognostizierten Um-
satzleistung angesetzt.

Wie die Situationsanalyse dartber hinaus deutlich machen konnte, flieen
derzeit aus dem wirtschaftlichen Einzugsgebiet etwa 31,2 Mio. € und somit
mehr als 80 % der ortlichen Kaufkraft ab. Angesichts dieser heute deutli-
chen Unterversorgung ist davon auszugehen, dass zukunftig zumindest
Anteile der heute abflieBenden Kaufkraft, die teilweise auch an Wettbe-
werbsstandorte aul3erhalb des Untersuchungsraumes abfliel3t, gebunden
werden kénnen. Der Ansatz von 10 % der prognostizierten Umsatzleistung
entspricht somit einem Ruckholungseffekt von lediglich 1,5 % der drtlichen
Kaufkraft und ist somit sicherlich als sehr moderat im Sinne einer worst-
case-Betrachtung anzusehen.

Die unterschiedlichen Quellen der Umsatzherkunft kdnnen der nachfol-
genden Grafik entnommen werden.

Abb. 33: Umsatzquellen von Planvorhaben
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Quelle: eigene Darstellung

Die Ruckholungs- und Neugewinnungseffekte sind nicht gegentiber den

Bestandsumsétzen als verteilungsrelevant einzuordnen.

Ruckholungseffekte




Hinsichtlich der Auswirkungen auf einzelne Lagen sowie Betriebsstatten
sind grundsatzlich folgende Zusammenhange festzustellen:

= Der Wettbewerb zwischen betreiber- oder betriebsformengleichen An-
bietern ist in der Regel intensiver als zu sonstigen Angebotsformen

= Filialisierte und somit nicht inhabergefiihrte Betriebe sind in der Regel
anfalliger als oftmals flexible Individualkonzepte

= An Standorten mit hohem Angebotsbesatz sind die Auswirkungen in
der Regel hoher als bei solchen mit Riickholeffekten

In der stadtebaulichen Bewertung des Vorhabens sind zudem ausschliel3-
lich die Auswirkungen auf die schiitzenswerten Bereiche abwégungsrele-
vant.

8.3 Bedeutung von Schwellenwerten

Eine erste Orientierung zur Bewertung der Auswirkungen grol3flachiger
Einzelhandelsansiedlungsvorhaben liefert der sogenannte Schwellenwert
von 10 %. Hierbei wird angenommen, dass eine von Einzelhandelsgrol3-
vorhaben erzeugte Umsatzumverteilung in den zentralen Strukturen der
Ansiedlungskommunen bzw. der benachbarten Stadte und Gemeinden
von weniger als 10 % keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im
Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO nach sich zieht. Demnach sind die Aus-
wirkungen auf die Funktionsféahigkeit betroffener zentraler Versorgungs-
bereiche bzw. schiitzenswerter Standortbereiche lediglich absatzwirt-
schaftlicher, nicht jedoch stadtebaulicher Art. Erhebliche stéadtebauliche
Folgen werden erst flr wahrscheinlich erachtet, wenn mit Realisierung ei-
nes grof¥flachigen Ansiedlungsvorhabens Umsatzumverteilungen von
Uber 10 % ausgelost werden.

Wenngleich eine quantitative und operationalisierbare Bemessungsgrof3e
winschenswert ist, muss die Herleitung, aber auch der Schwellenwert als
solcher, als alleiniger MaRstab zur Bewertung stadtebaulicher und raum-
ordnerischer Auswirkungen kritisch betrachtet werden. Der Schwellenwert
basiert auf den Ergebnissen einer Langzeit-Studie'! zu unterschiedlichen
Ansiedlungsvorhaben, wonach sich fir innenstadtrelevante Sortimente er-
hebliche stadtebauliche Folgen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumver-
teilung ableiten lassen. Angemerkt wurde im Rahmen der Studie, dass die
Auswirkungen im Einzelfall zu verifizieren und nicht ohne weiteres pau-
schal bei anderen Fallkonstellationen anzuwenden seien.

11 Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskam-
mern in Baden-Wirttemberg mit Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-
Wirttemberg, 1997

Wirkungs-zusammen-
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In der Rechtsprechung in Nordrhein-Westfalen sind beispielsweise Um-
verteilungseffekte von bereits 7 % bis 11 % als abwagungsrelevant zu be-
zeichnen, bei denen negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche erwartet werden kénnen.'?2 Andere Urteile beziffern
entsprechende Auswirkungen auf Werte oberhalb von 20 %.'3 In der ge-
richtlichen Rechtsprechung wird die Frage des ,Umschlagens” von ab-
satzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen in stadtebaulich negative Aus-
wirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert.

Es wird deutlich, dass die absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte als
alleiniger MafR3stab zur Beurteilung stadtebaulicher und raumordnerischer
Auswirkungen nicht geniigen kdnnen. Die Vertraglichkeit groRflachiger
Planvorhaben ist vielmehr immer aus den individuellen lokalen Gegeben-
heiten betroffener Versorgungsbereiche abzuleiten.4

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Magnetbe-
triebe fur den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich ist ausschlagge-
bend dafir, ob aus absatzwirtschaftlichen negative stadtebauliche Auswir-
kungen werden und somit eine Funktionsstérung der zentralen Versor-
gungsstrukturen vorliegt. Zur Bewertung stadtebaulicher und raumordne-
rischer Auswirkungen gilt es daher zu analysieren, wie die vom Vorhaben
betroffenen Betriebsstéatten in die Einkaufslagen eingebunden sind und
welche Funktionen sie dort erfiillen.

Mit Hilfe eines Gravitationsmodells wird die durch das Einzelhandelsvor-
haben ausgeldste Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser ab-
satzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Beurteilung und Folgenab-
schatzung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorha-
bens. Folgende Parameter finden Eingang in die Berechnungen:

= Sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung

= Absatzwirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Untersuchungsvorha-
bens sowie der sonstigen Betriebsstatten

= Raumliche Lage bzw. Entfernung der Mitbewerber und Angebots-
standorte zum Untersuchungsstandort

= Objekteigenschaften (z. B. Stellplatzausstattung) und Attraktivitét des
Untersuchungsvorhabens sowie der wettbewerbsrelevanten Anbieter

= Siedlungsstrukturelle Einbindung der untersuchten Betriebsstatten in
das stadtische Verkehrsnetz (Erreichbarkeiten)

= Angebotsvielfalt

12 OVG Munster (07.12.2000), Az.: 7A D 60/99.NE
13 VGH Munchen (07.06.2000), Az: 26 N 99.2961
14 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07
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Bei den modellhaften Betrachtungen werden die absatzwirtschaftlichen
Leistungen zu Grunde gelegt, wie sie zuvor ermittelt worden sind. Es ent-
steht in der Summe eine absatzwirtschaftliche Leistung von zusétzlich ma-
ximal 6,3 Mio. € durch die Vorhabenrealisierung.

Allerdings ist bei den Untersuchungen die Zentrenrelevanz der jeweiligen
Sortimente zu beriicksichtigen. Grundlage der absatzwirtschaftlichen Un-
tersuchungen sind dabei folgende Einordnungen:

= Die Bereiche Food und Non Food | sind als nahversorgungsrelevante
Kernsortimente einzuordnen.

= Dem gegeniber sind die Randsortimente (Non Food Il) unterschiedli-
chen, teilweise auch zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten zu-
zuordnen.

8.4 Sortimentsstruktur

Sowohl Lebensmittelmérkte mit Vollsortiment als auch Discountmarkte
weisen einen nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt auf. Das
Kernsortiment beinhaltet nachfolgende Warenbereiche /

-gruppen:
=  Food: z. B. Frischwaren, Tiefkihlkost, Trockensortiment

= Non Food I: z. B. Drogerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reini-
gungsmittel, Tiernahrung

Der Bereich Non Food | umfasst die Sortimente, die nicht zum Verzehr
geeignet sind, jedoch fester Bestandteil des Angebotes und nahversor-
gungsrelevanter Art sind.

Neben dem eigentlichen Kernsortiment werden auch bei Vollsortimentern
Randsortimente vorgehalten, wenngleich auch in einem vergleichsweise
geringem Umfang. Diese dienen der Erganzung des Angebots und sind
dem Kernsortiment i. d. R. sachlich zugeordnet und insbesondere in der
Dimensionierung deutlich untergeordnet. In der Regel sind dies Schreib-
waren und Zeitschriften, Haushaltshelfer oder Batterien.

Die Sortimentsaufteilung sowie die absatzwirtschaftliche Leistung der
Teilsortimente kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Maximal 6,3 Mio. €
Umsatzleistung

Relevanz der Sortimente

Randsortimente




Abb. 34: Absatzwirtschaftliche Leistung

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stgng
maximal wahrscheinlich

Supermarkt in gm in % in€jegm inTsd. € in€jegm inTsd. €
Food 1.275 85% 4.200 5.355 3.800 4.845
Non Food | 150 10% 4.200 630 3.800 570
Non Food I 75 5% 4.200 315 3.800 285
Gesamt 1.500 100% 6.300 5.700

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2014

Der in der Vorkasse tblicherweise vorzufindende Backshop wird mit sei- Backshop
nem nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt eine absatzwirt-
schaftliche Leistung von maximal 240 T€ erwirtschaften.

Abb. 35: Absatzwirtschaftliche Leistung des Backshops

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stgng
maximal wahrscheinlich

Ladenhandwerk in gm in % in€jegm inTsd. € in€jegm inTsd. €
Food 40 100% 240 200
Gesamt 40 100% 240 200

Quelle: eigene Berechnungen; gutachterliche Erfahrungswerte

8.5 Umlenkungswirkungen

Bei Realisierung des Planvorhabens werden Umséatze am Untersu- Maximal- und Wabhr-
chungsstandort generiert, so dass eine raumliche Umverteilung der Um-  scheinlichkeitsszenarien
séatze zwischen den einzelnen Wettbewerbsstandorten prognostiziert wird.
Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die im
Untersuchungsraum liegenden Standorte dargestellt. Bei der absatzwirt-
schaftlichen Einordnung sowie Darstellung der Umsatzumlenkungen des
Vorhabens werden durch die Betrachtung maximaler sowie wahrscheinli-
cher Werte die fiir eine sachgerechte Abwagung erforderlichen Spannwei-
ten moglicher Auswirkungen aufgezeigt. Monetéare Umsatzumverteilungen
von weniger als 50 T€ (= Messbarkeitsschwelle) lassen sich dabei nicht
mehr hinreichend genau in ihrer stadtebaulichen Relevanz bewerten und




sind damit methodisch nicht valide herleitbar!®, so dass sich die nachfol-
genden Ausfiuhrungen ausschlie3lich auf Umsatzumverteilungen oberhalb
dieses Grenzwertes beschranken missen.

Abb. 36: Umlenkungswirkungen?1t

Standort Bestandsstrukturen Umverteilung UmveArtelllung
worst case wahrscheinlicher Fall

Anzahl VT —— in %der in %der
Betriebs- u . in TE Bestands- in TE Bestands-
. flachen** umsatze . u
statten umsatze umséatze
Standortlagen innerhalb des Kerneinzugsbereichs (= wirtschaftl. EZG)
Sonstige Standortlagen OS - EZG 11 600 2.450 212 8,7% 191 7,8%
Sonstige Standortlagen Lotte - EZG 7 1.000 4.450 858 19,2% 774 17,3%
Standortlagen innerhalb des erweiterten Untersuchungsraums (= Einkaufsverflechtungen)
NVZ Eversburger Platz (OS) 4 1.100 4.900 334 6,8% 302 6,2%
Solitérer Nahversorgungsstandort (OS) 4 4.700 17.450 1.630 9,3% 1.470 8,4%
Fachmarkt Agglomeration Pagenstecherstr. (OS) 11 4.200 20.000 1.647 8,2% 1.485 7,4%
Sonstige Standortlagen OS - U-Raum 5 150 950 -* % -
OZ Lotte-Wersen 5 950 3.900 287 7,4% 259 6,7%
Sonstige Standortlagen Lotte - U-Raum 2 200 400 -* % —*
Streuumsatze - 623 562
Rickholungseffekte** - 623 562
* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfgigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** moderate Annahme: aufgrund derzeit fehlender Angebotsstrukturen im Kernbereich w erden die Riickholungseffekte voraussichtlich deutlich tGiber 10 % liegen
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
Bei der Modellrechnung werden Anteile des prognostizierten Umsatzes Streuumsitze

aulBerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt. Diese sogenannten
Streuumsatze resultieren vorrangig aus zufallsbedingten Kéaufen oder aus
touristischen Potenzialen.

Neben den genannten Streuumsatzen sind Rickholungseffekte einbezo-
gen worden, die aus dem sehr schwachen Angebotsbesatz im Einzugs-
gebiet resultieren. Dies betrifft heute aus dem Untersuchungsgebiet ab-
flieRende Kaufkraft, welche somit nicht umverteilungsrelevant gegeniiber
dem Besatz ist.

15 Umverteilungseffekte unterhalb bestimmter Werte und Quoten lassen sich nicht
mehr hinreichend genau ermitteln sowie in ihrer stédtebaulichen Relevanz bewer-
ten. Dies hangt insbesondere mit der Schwierigkeit zusammen, dass sich das (prog-
nostizierte) Einkaufsverhalten auch von nicht quantitativen Parametern wie Image,
Geschaftspolitik, Liquiditat oder Anpassungsfahigkeit des Betreibers in Abhangig-
keit befinden kann.

16 Anmerkung: nicht umverteilt werden aufgrund wechselnder Sortimentsschwer-
punkte die absatzwirtschaftlichen Leistungen der Randsortimente (= Non Food II;
Aktionsartikel)




Wie dargelegt, ist der 10 %-Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umver-
teilungswirkungen nicht allein maf3gebend fur die Bewertung stadtebauli-
cher Auswirkungen. Wahrend bereits Umverteilungswirkungen unterhalb
von 10 % in einigen Einkaufslagen stéadtebaulich negative Auswirkungen
hervorrufen, kénnen aber auch oberhalb von 10 % negative Auswirkungen
ausbleiben. Die Schwellenwerte stellen lediglich einen Anhaltspunkt dar,
mogliche stadtebaulich negative Auswirkungen eines Vorhabens néher zu
betrachten.

Wesentliche Anhaltspunkte stadtebaulicher Unvertraglichkeiten kénnen
insbesondere sein'’:

= Wenn ein Vorhaben das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsge-
schafte in den Einkaufslagen absinken lasst, weil es dort zu Leer-stan-
den von Geschéaften kommt — mit der Folge einer substanziellen Funk-
tionsstorung der Einkaufslagen. Dies bedeutet, dass die Funktionsfa-
higkeit so nachhaltig gestort wird und die Versorgungsfunktion gene-
rell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr wahrgenommen
werden kann. Damit gehen in der Regel flachendeckende Geschéfts-
aufgaben einher, so dass die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr
gesichert ist.

= Wenn sich in der betroffenen Einkaufslage bereits zahlreiche Leer-
stédnde befinden, so dass der Einkaufsbereich und damit die stadte-
bauliche Ausgangssituation in besonderem Mal3e empfindlich gegen-
Uber Umsatzabfliissen reagiert. Parameter der Beurteilung sind u. a.
die stadtebauliche Qualitat betroffener Bereiche hinsichtlich Verweil-
qualitat oder Gestaltung des offentlichen Raumes sowie insbesondere
der Qualitat und Dichte der dortigen Angebotsstrukturen.

= Wenn Magnetbetriebe betroffen sind, deren unbeeintrachtigter Fort-
bestand mafR3gebliche Bedeutung fir die weitere Funktionsfahigkeit
der Einkaufslage hat. Deren Beeintrachtigung zieht in besonderem
Malie die 0. g. Stérung der stadtebaulichen Ausgangssituation nach
sich.

Letztendlich ist zu prifen, inwieweit durch das Vorhaben absatzwirtschaft-
liche Umlenkungen in stadtebaulich schadliche Auswirkungen umschla-
gen.

17 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07
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Um madglichen stadtebaulichen Folgewirkungen auch bei Werten unter-
halb des 10 %-Schwellenwertes Geniige zu tun, soll ab einem Um-len-
kungswert von 7 % der Bestandsumsétze eine stadtebauliche Wirdigung
der Auswirkungen als abwagungsrelevant vorgenommen werden.

Stadtebauliche Auswirkungen sind dann zu konstatieren, wenn die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ,umschlagen®. Angesichts der absatzwirtschaftlichen Umverteilungs-
effekte ist Folgendes festzustellen:

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung
fihren gegentber den sonstigen Lagen im wirtschaftlichen Einzugs-
gebiet zu Umlenkungseffekten von maximal 8,7 % (Osnabriick) bzw.
19,2 % (Lotte) der Bestandsumsétze bei Nahversorgungssortimenten.
Die Umlenkungswirkungen liegen oberhalb der Schwellenwerte von 7
% bzw. im Falle der Standortlagen in Lotte sogar oberhalb von 10 %.
Die in der Relation hohen Werte sind zugleich Ausdruck des schwa-
chen Angebotsbesatzes, womit sich Wettbewerbsveranderungen in
Relation zum Bestand rechnerisch stark bemerkbar machen.*®

Absatzwirtschaftlich betroffen ist in erster Linie der EDEKA-Markt in
Biren, der bis dato der einzige gréRere Anbieter von Nahrungs- und
Genussmitteln im Einzugsbereich ist. Durch diese Alleinstellung ist je-
doch zugleich eine wirtschaftlich gute Grundlage gegeben, sich einem
Wettbewerb stellen zu kénnen. Auch geniel3t der Standort im Einzel-
handelskonzept der Gemeinde keine besondere Schutzwirdigkeit,
wenngleich der Markt in Lotte-Blren eine wesentliche Versorgungs-
funktion nicht nur fur die eigene Wohnbevélkerung, sondern auch fir
die angrenzenden Osnabriicker Stadtteile Ubernimmt. Der Planstand-
ort in stadtebaulich integrierter Lage?!® stellt hierbei eine sinnvolle qua-
litative Ergénzung zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversor-
gung in den Osnabricker Stadtteilen dar.

Durch die besondere Lagegunst des geplanten Marktes in einer stad-
tebaulich integrierten Lage sowie eine mogliche (empfohlene) Einord-
nung des Standortes als zukiinftiges Nahversorgungszentrum inner-
halb des Markte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick wird zu-
dem die besondere Bedeutung und Schutzwirdigkeit des Standortes
deutlich. Die ermittelten Umverteilungswirkungen gegeniber dem
nicht als schiitzenswert eingeordneten Standort EDEKA Biiren sind
somit stadtebaulich abwagbar, zumal sich auch bei einer méglichen

18 Es ist erneut anzumerken, dass nur sehr moderate Riickholungseffekte angesetzt

worden sind.

19 Auf die planungsrechtliche Einordnung des Planstandortes wird im Kapitel ,Emp-

fehlungen® gesondert eingegangen.
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Betriebsaufgabe des EDEKA-Standortes die versorgungsstrukturelle
Situation im Untersuchungsraum nicht verschlechtern wird.

Neben dem EDEKA-Markt sind weitere kleinteilige Angebotsstruktu-
ren absatzwirtschaftlich betroffen. Auch hier sind trotz der deutlichen
Umverteilungseffekte keine flachendeckenden Betriebsaufgaben zu
erwarten. Zudem sind die genannten Betriebe nicht als stadtebaulich
pragend zu bezeichnen.

Die Umsatzumlenkungen gegeniber dem Nahversorgungszentrum E-
versburger Platz finden sich in einer maximalen GréRenordnung von
6,8 % der Bestandsumséatze und somit unterhalb des abwégungsrele-
vanten Bereichs.

Absatzwirtschaftlich betroffen ist hier insbesondere der EDEKA-Markt.
Dieser hat sich jedoch heute in einem Wettbewerb insbesondere mit
dem solitaren E-CENTER sowie den Anbietern an der Pagenstecher
Stral3e behauptet, so dass eine Wettbewerbszunahme durch eine Ent-
wicklung im Landwehrviertel nur eine bedingte wettbewerbliche Ver-
anderung darstellt. Eine Betriebsaufgabe als Folge dieser Verande-
rung ist auszuschlief3en.

Fur den solitiren Nahversorgungsstandort an der Bilrener Stral3e
kommt es im Zuge der Realisierung zu Umverteilungseffekten von ma-
ximal 9,3 % der augenblicklichen Bestandsumséatze.

Trotz einiger Anlagenméngel handelt es sich um einen der leistungs-
fahigsten Anbieter im westlichen Osnabriicker Stadtgebiet, der bis
dato auch maf3geblich von der schwachen Angebotssituation im west-
lichen Untersuchungsraum partizipiert hat. Durch seine starke Wett-
bewerbsstellung ist eine Betriebsaufgabe auszuschlielen, zumal sich
der Umlenkungseffekt noch unter dem 10 % Schwellenwert bewegt.

Neben dem E-CENTER stellt die Fachmarktagglomeration an der Pa-
genstecher StraRe den zweiten wesentlichen Angebotsschwerpunkt
im Untersuchungsraum dar. Die Umsatzumlenkungen betragen hier
maximal 8,2 %.

Die hier ansassigen Discounter verfiigen iber gréf3tenteils leistungs-
fahige Anlagen und profitieren zudem von ihrer Agglomerationslage,
so dass Betriebsaufgaben nicht zu erwarten sind. Zudem handelt es
sich um eine aus stadtebaulicher Sicht nicht schiitzenswerte Lage.

Gegeniiber dem Ortszentrum in Wersen treten Umlenkungseffekte
von maximal 7,4 % auf. Der Wert liegt somit unterhalb des Schwellen-
wertes von 10 %, aber im abwagungsrelevanten Bereich.

Absatzwirtschaftlich betroffen ist insbesondere der o6rtliche MAR-
KANT-Markt. Dieser ist aufgrund des Wettbewerbs auch mit anderen

NVZ Eversburger Platz

E-CENTER, Burener Str.

Pagenstecher Stral3e

ZVB Ortszentrum
Wersen

MARKANT




Standorten in Lotte selber bereits heute konzeptionell auf die Versor-
gung der ortlichen Bevolkerung ausgerichtet. Auch wenn er mittelbar
auf Umsétze aus den benachbarten Stadtteilen von Osnabriick wird
teilweise verzichten muissen, so ist doch eine Betriebsaufgabe in
Folge der Planungen auszuschlieRen.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegentber den sonstigen
Standortlagen im Untersuchungsraum belaufen sich unterhalb defi-
nierter Messbarkeitsschwelle von 50 T€. Wie angefihrt, lassen sich
maogliche Auswirkungen nicht mehr hinreichend genau ermitteln sowie
in ihrer stddtebaulichen Relevanz bewerten.

Festzustellen ist, dass durch die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen
keine stadtebaulichen Folgewirkungen zu erwarten sind. Zudem kann eine
wesentliche Verbesserung der versorgungsstrukturellen Situation mit
SchlieBung einer rAumlichen Versorgungslicke erreicht werden.

Sonstige Standortlagen
im Untersuchungsraum




Die Untersuchungen haben die Tragféahigkeit sowie die Vertraglichkeit ei-
nes etwa 1.500 gm grof3en Supermarktes im Plangebiet Landwehrviertel
darlegen kénnen. Neben den geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen wie
etwa der Kindertagesstatte soll die Versorgungsfunktion fiir das Quartier
sowie die angrenzenden Stadtteile durch weitere Nutzungen bzw. Einrich-
tungen gestitzt werden. Dem geplanten Supermarkt kommt hierbei einer-
seits die entscheidende Magnetfunktion zu, andererseits wird auch dieser
an einer attraktiven Nutzungsmischung partizipieren.

10.1 Erganzende Nutzungen

Denkbar und auch wiinschenswert sind hierbei insbesondere Nutzungen,
die im Bereich des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anzusiedeln sind.
Neben ihrer Versorgungsfunktion tragen entsprechende Nutzungen zu ei-
ner Belebung der Frequenz bei und bieten somit zugleich die Chance, sich
zu einem Treff- und Kommunikationspunkt innerhalb des Quartiers zu ent-
wickeln.

Wie auch die Ergebnisse des Modellprojektes Nahversorgung?® deutlich
aufzeigen konnten, spielt fur die wirtschaftliche und letztlich auch stadte-
bauliche Stabilitat die Einrichtung eines Café-Bereiches in Verbindung mit
einer Backerei eine entscheidende Rolle. Bei einer Berticksichtigung ei-
nes entsprechenden Ladenhandwerksbetriebes sollte daher ein Verzehr-
bereich nach Auffassung der BBE Standort- und Kommunalberatung
Munster berlcksichtigt werden.

Zur Stitzung der Quartiersfunktion sowie mittelbar auch als Beitrag zur
wirtschaftlichen Stabilitdit des Magnetbetriebes sind weitere kleinteilige
und erganzende Handelsnutzungen denkbar. Durch den Angebots-
schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich stellen kleinteilige Angebote
derselben Bedarfsfristigkeit somit auch wirtschaftlich tragfahige und er-
ganzende Nutzungen dar. Vorstellbar sind u. a.:

= ein Schreibwarenladen mit Lotto-Annahmestelle
= ein Blumenladen

= erganzende Dienstleistungen entweder in Verbindung mit anderen
Nutzungen (z. B. Postagentur) sowie als eigensténdige Losung (z. B.
Friseur)

20 Modellprojekt ,Die Zukunft der Nachbarschaftsladen® mit finanzieller Unterstiitzung
des Landes Nordrhein-Westfalen, BBE Standort- und Kommunalberatung Minster,
2011

Erganzende Nutzungen

Backerei mit Café

Weitere Nutzungen




Abb. 37: ergédnzende Angebotsstrukturen

erganzende erganzende erganzende
Serviceleistungen Handelsnutzungen Dienstleistungsangebote

Liefersenice Apotheke Postagentur
Stehcafe / Cafe Blumen Bank / EC-Automat
Partysenice Tchibo Reinigungsannahme
Mittagstisch / Snackbar Lottoannahmestelle Versandhandelannahme
Direktvermarktung Ticketshop
Veranstaltungsagentur

Kopier- / Fotosenice
Internet-Senice
Reisebiiro

Friseur
Schuhreparatursenice
Versicherungsagentur

Kommunale Dienstleistung

Quelle: eigene Darstellung

Hierbei steht eine moégliche Frequenzwirkung im Vordergrund. Unabding-
bare Voraussetzung ist hier allerdings die unmittelbare raumliche Néhe,
um die Synergieeffekte ausschopfen zu kénnen. Allerdings gibt es ge-
wisse weitere Mindestanforderungen wie die nachfolgende Tabelle an
ausgewahlten Bausteinen aufzeigt.




Abb. 38: Anforderungen ausgewahlter Ergdnzungsbausteine

VerQUtunQSbaSis Besonderheiten

Backshop

Fleischerei

Café

Lotto-Annahmestelle

Postagentur / stelle
(evtl. mit Bank)

Paketannahme

Fahrkartenverkauf

Reinigungsannahme

Mittagstisch

Kaffeedepot

ortliche / tberdrtliche
Anbieter

ortliche Handwerksbetriebe

ortliche Betreiber

Westlotto

Deutsche Post

DHL, Hermes

ortliche und regionale
Verkehrsbetriebe

Uberdrtliches Textil-
reinigungsunternehmen

ggfs. Zusammenarbeit mit
ortlichem Fleischer

Tchibo

Quelle: eigene Darstellung

> 1.000 EW im EZG; ca. 20-30 gm

Flache mdglichst in der
Vorkassenzone

> 3.000 EW im EZG; ca. 6-10 mtr
Wandabwicklung, Fleischvor-

bereitung; Kuhlung

3.000 EW im EZG; ca. 40 gm
Flache in der Vorkassenzone;

mdglichst abtrennbar

> 5.000 EW; ca. 5-10 gm; Lizenz

durch Lotteriegesellschaft

ab ca. 2.000 EW; ca. 10 gm

ca. 10-20 gm

ca. 5gm

ca 5 gm; moglichst raumlich

abgetrennt

> 2.000 EW; ca. 20 gm; méglichst

in der Vorkassenzone

> 5.000 EW im EZG; ca. 10 gm

Flache

Miete (Fest-,
Umsatzmiete)

Miete (Fest-,

Umsatzmiete),

Prowvision

Miete, Provision

Provision

Prowvision

Provision

Prowvision

Provision

Verkauf Gber Kasse

Prowvision

Weitergehende Angebote etwa der Personlichen Ausstattung (z. B. Be-
kleidung) sind hingegen eher als kritisch hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen
Tragfahigkeit anzusehen.

10.2 Einordnung in das Markte- und Zentrenkonzept

hoher
Investitionsaufwand

hoher Platzbedarf

restriktive Vergabe
durch Westlotto

arbeitsaufwendig;
finanzielles Risiko bei
Bankgeschéften

relativ geringe
Provision

Mindestabnahmen;
relativ geringe
Provision

Mit einer Realisierung der Planungen entstdnde somit ein attraktives

Quartierszentrum moderner Pragung, dem im Rahmen der stadtischen

Zentrenstruktur eine Bedeutung und letztendlich auch Schutzwirdigkeit
zukadme. Zur planungsrechtlichen Absicherung sowie dem méglichen Ziel,
diesem Standort eine Schutzfunktion auch gegenutiber anderen Entwick-
lungen zukommen zu lassen, ware eine Einordnung in das Markte- und
Zentrenkonzept der Stadt Osnabriick vorzunehmen.

Einordnung in das

Markte- und Zentrenkon-

zept




Das in 2009 / 2010 fortgeschriebene Markte- und Zentrenkonzept der
Stadt Osnabriick mit seinen Steuerungselementen (als stadtebauliches
Entwicklungskonzepti. S. v. 8 1 BauGB Abs. 6 Nr. 11) bildet den Rahmen
fur eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des Einzelhandels. Im Sinne
einer rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung fur die zentralen Versorgungs-
bereiche unterschiedlicher Hierarchieebenen sowie weiteren Standortla-
gen sind spezifische Zielvorstellungen abgeleitet worden. Wesentliche
Ziele sind u. a.?%;

= Handelszentralitdt und qualitative Funktionsvielfalt der Innenstadt
starken bzw. erhalten

= Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen gezielt starken
= Nahversorgung innerhalb der Gesamtstadt sichern und starken

Das Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabrtick hat hierzu ein hie-
rarchisch abgestuftes System unterschiedlicher Standorte entwickelt. Die
augenblickliche Zentrenstruktur ist der nachfolgenden Karte zu entneh-
men.

Abb. 39: Zentrenstruktur der Stadt Osnabriick

OSNABRUCK®|

| Gesamtiibersicht
Zentren- und Einzelhandels-
| struktur - Stadt Osnabriick

'

Quelle: Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabrtick, 2009 / 2010

Nach den Zielsetzungen und Ansiedlungskriterien des Konzeptes soll die
Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe schwer-
punktmaRig in den zentralen Versorgungsbereichen erfolgen. Gemaf den

21 Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabriick, 2009 / 2010; S. 8, 43
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anzuwendenden Rechtsgrundlagen?? sind das Hauptzentrum, die Stadt-
teilzentren sowie die Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungs-
bereiche einzuordnen. Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die zu-
kiinftig zu schiitzenden und zu entwickelnden Bereiche insbesondere mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des Zen-
trengefiiges dar.

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer kon-
kreten Lage und raumlichen Abgrenzung ist unter Einbeziehung funktio-
naler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf der
Grundlage der stéadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Osnabriick so-
wie der Standortstruktur und Zentrenhierarchie.

Fir die Planungen im Landwehrviertel sind somit die Voraussetzungen fiir
die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches gegeben. Hin-
sichtlich der Bedeutung und Funktion des geplanten Quartierszentrums ist
aus gutachterlicher Sicht die Ausweisung als Nahversorgungszentrum zu
empfehlen.

Eine Begrindung fur die Ergédnzung des stadtischen Konzeptes kdnnte
wie folgt lauten:

Das Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabriick ist als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept i. S. v. 8§ 1 BauGB Abs. 6 Nr. 11 beschlossen
worden. Es bildet somit die stadtebauliche Grundlage fiir die weitere Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Osnabrtick.

Als ein wesentliches Ziel ist die Sicherung und Entwicklung der Nahver-
sorgung in der Gesamtstadt definiert worden mit einem besonderen Fokus
auf die Verbesserung der Nahversorgung in bislang unterversorgten Ge-
bieten.

Die geplanten Entwicklungen innerhalb des Landwehrviertels leisten
hierzu einen wesentlichen Beitrag. Mit der Realisierung der geplanten Ein-
zelhandelsnutzungen entsteht ein attraktives und leistungsfahiges Nah-
versorgungszentrum, denen somit auch die Schutzfunktion und die pla-
nungsrechtliche Privilegierung als zentraler Versorgungsbereich ,Nahver-
sorgungszentrum Landwehrviertel” zukamen.

10.3 Planungsrechtliche Einordnung

Zugleich soll zur Sicherung der geplanten Nutzungen eine Ausweisung als
Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel® empfohlen werden. Folgende
textliche Festsetzung ware denkbar:

22 y.a.i. S. V. 8§ 2 Abs. 2 BauGB, 8§ 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB

Festlegung durch die
Stadt Osnabruck

Empfehlung: Nahversor-
gungszentrum

Empfehlung:
Ausweisung SO-Gebiet




»,Das mit SO gekennzeichnete Gebiet wird gem. § 11 Abs. 3 BauNVO als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszent-
rum* festgesetzt. Im sonstigen Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gemafR Osnabriicker Liste)
im Hauptsortiment sowie Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- und
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment sowie
Laden / Shops und Schank- / Speisewirtschaften zulassig.

Die Verkaufsflachenobergrenze der zuldssigen Betriebsform von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Warensortimenten im
Hauptsortiment wird auf maximal ... m? begrenzt. Die Verkaufsflédchen-
obergrenze einzelner Betriebsformen wird wie folgt begrenzt:

Lebensmittelvollsortimenter 1.500 gm
Béackerei mit Café 100 gm

“

Im Rahmen des bauleitplanerischen Verfahrens wird eine enge Abstim-
mung mit der Stadt Osnabriick empfohlen.

10.4 Einordnung in die Regionalplanung

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2012 enthalt
die Rechtsgrundlage fir die regionalplanerische Einzelhandelssteuerung
in Niedersachsen und damit die Zielvorgaben der Raumordnung mit den
folgenden raumordnerischen Festlegungen:

= Konzentrationsgebot

» Integrationsgebot

=  Abstimmungsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot

Im Rahmen der hier vorliegenden Auswirkungs- und Vertraglichkeitsana-
lyse kénnen diesbeziiglich folgende gutachterliche Bewertungen vorge-
nommen werden:

= Neue grof3flachige Einzelhandelsvorhaben sind ausschlieR3lich inner-
halb des zentralen Siedlungsgebiets des jeweiligen zentralen Ortes
zulassig. Das sog. Konzentrationsgebot bezweckt eine angemessene
und nachhaltige Bundelung der Angebote der Daseinsvorsorge an

Konzentrationsgebot




zentralen Orten zur Erzielung vielfaltiger positiver Synergieeffekte so-
wie zur Aufrechterhaltung und Erreichbarkeit einer leistungsfahigen
Versorgungsinfrastruktur in den zentralen Orten.

Das Planvorhaben befindet sich im Hauptsiedlungsbereich der Stadt
Osnabrtick. Am Vorhabenstandort ist eine Mischung von Handels-und
Dienstleistungsnutzungen sowie Gemeinbedarfseinrichtungen ge-
plant und damit ein multifunktionales Angebot im Sinne eines zentra-
len Versorgungsbereiches. Das Konzentrationsgebot ist somit erfullt.

= Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Integrationsgebot

Siedlungsgebiets, neue grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit in-
nenstadtrelevanten Kernsortimenten zudem nur innerhalb der (stadte-
baulich) integrierten Lagen (mit Einbindung in das OPNV-Netz) zulas-
sig. Ziel des Integrationsgebotes ist es, bei der Ansiedlung oder Er-
weiterung von Einzelhandelsgro3projekten die Funktionsfahigkeit
schutzenswerter Standortbereiche zu wahren und zu stéarken. Solche
Lagen verflgen uber ein vielféltiges und dichtes Angebot an Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen, haben einen wesentlichen
fuRlaufigen Einzugsbereich und sind in das OPNV-Netz eingebun-
den.?

Der Standort des Vorhabens befindet sich im Stadtteil Atter innerhalb
eines zukinftig im Rahmen des Markte- und Zentrenkonzept ausge-
wiesenen Nahversorgungszentrums. Der Markt verfligt demnach tber
einen wesentlichen fu3laufigen Einzugsbereich innerhalb des Land-
wehrquartiers. Eine Einbindung in das OPNV-Netz ist gegeben.

= Nach dem Kongruenzgebot missen Verkaufsflachen und Warensorti- Kongruenzgebot?*
ment von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und dem
Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen. Der
Umfang neuer Flachen bestimmt sich dabei auch aus den vorhande-
nen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentren-
struktur. Sofern der Einzugsbereich des Planvorhabens den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht we-
sentlich Uberschreitet, entspricht das Vorhaben dem Kongruenzgebot.

Die Umsétze des gesamten Planvorhabens werden auch aufgrund der
Relevanz der Kernsortimente (= nahversorgungsrelevante Sorti-
mente) ausschlie3lich innerhalb des wirtschaftlichen Einzugsgebietes

23 Sjehe Begriindung zum LROP 2008 (Verordnung zur Anderung der Verordnung
Uiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen)

24 Anmerkung: Dem Kongruenzgebot hat das OVG Luneburg in seinen Urteilen vom
15.03.2012 (Neue Mitte Garbsen) mangels hinreichender Bestimmtheit die Zielqua-
litdt abgesprochen. Im Rahmen der Novellierung ist jedoch davon auszugehen,
dass das Kongruenzgebot, wenn auch in abgewandelter Form, wieder Bestandteil
der Raumordnung und Landesplanung sein wird.




generiert. Dartiber hinaus liegt der Gesamtumsatz des Vorhabens mit
6,3 Mio. € nahversorgungsrelevanter Kernsortimente deutlich unter
der Kaufkraft von allein 38,1 Mio. € im wirtschaftlichen Einzugsgebiet.

Gemall dem Beeintrachtigungsverbot dirfen ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen, die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und inte-
grierte Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung durch neue grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbots ist auf die Ausfiihrungen
des hier vorliegenden Gutachtens zu verweisen.

Beeintrachtigungsverbot




Die vorliegenden Untersuchungen haben die Machbarkeit und Vertraglich-
keit grof¥flachiger Entwicklungen im Plangebiet ,Landwehrviertel“ darge-
legt. Die Beurteilung erfolgt auf Grundlage folgender wesentlicher Ergeb-
nisse:

im wirtschaftlichen Einzugsgebiet wohnen etwa 15.600 Verbraucher

diesen steht eine sortimentsspezifische Kaufkraft bei Nahversorgung
von etwa 38,1 Mio. € zur Verfigung

im wirtschaftlichen Einzugsgebiet besteht eine deutliche Unterversor-
gung, es werden lediglich etwa 18 % der vorhandenen Kaufkraft ge-
bunden, der Rest flie3t an Wettbewerbsstandorte aul3erhalb des wirt-
schaftlichen Einzugsgebietes

das geplante Quartierszentrum kann eine quantitative und rdumliche
Versorgungslicke im westlichen Stadtgebiet von Osnabriick schlie-
Ren helfen

die Angebots- und Nachfrageanalyse ergibt ein prognostiziertes Um-
satzpotenzial von maximal 6,3 Mio. €

als Format soll die Errichtung eines Supermarktes empfohlen werden,
die Realisierung eines Discountmarktes erscheint angesichts des Dis-
countbesatzes im Umfeld des Landwehrviertels sowie der fehlenden
direkten Anbindung des Standortes an eine Hauptverkehrsachse eher
unwabhrscheinlich.

fur eine empfohlene Nutzung des Standortes entsprache dies einer
FlachengréRe von etwa 1.500 gm Verkaufsflache

neben der Errichtung eines Supermarktes sollten ergdnzende Nutzun-
gen der kurzfristigen Bedarfsdeckung bertcksichtigt werden

insbesondere sollte die Einbeziehung eines Backshops mit Café-Be-
reich als Treff- und Kommunikationspunkt beriicksichtigt werden

Uber die erganzenden kleinteiligen Nutzungen hinaus sind weitere
grof3flachige Nahversorgungseinrichtungen wirtschaftlich nicht dar-
stellbar

um eine weitere Marktentwicklungen flexibel reagieren zu kénnen,
sollten geeignete Bauflachen sowie bauliche Voraussetzungen flr
spatere Erweiterungen berilicksichtigt werden

die Umlenkungseffekte gegeniliber den sonstigen Standortlagen Lotte,
hier insbesondere gegentiber dem o6rtlichen EDEKA-Markt in Blren,

Tragfahige und vertragli-
che Entwicklungen




liegen oberhalb der Schwellenwerte, sind jedoch stadtebaulich und
versorgungsstrukturell abwéagbar

= die Umlenkungen gegeniiber den sonstigen Standortlagen liegen un-
terhalb des Schwellenwertes von 10 % der Bestande

= die absatzwirtschaftlichen Umlenkungseffekte sind als stadtebaulich
vertraglich einzuordnen

= fir den Standortbereich ist eine Einordnung als Nahversorgungszent-
rum in das stadtische Markte- und Zentrenkonzept zu empfehlen

= zur planerischen Absicherung ist zudem die Ausweisung eines Son-
dergebietes zu empfehlen

= das Vorhaben entspricht aus gutachterlicher Sicht den Anforderungen
des LROP

Fur die Realisierung sind somit wirtschaftlich tragfahige und zugleich stad-
tebaulich vertragliche Nutzungen maglich.

Minster, 13.03.2015

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfi-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behélt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern bzw.
bei etwaig vernachléassigten Informationen, nachzubessern. Mdgliche zukinftige ext-
reme dkonomische Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend ihrer Art nicht vor-
hergesehen werden.
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