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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag = Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Aktualisierung des Regionalen

Erstellung einer kumulierten Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von drei Einzelhandelskonzeptes fur den Landkreis Grafschaft Bentheim'
Lebensmittelmarkten (REWE, K+K und LIDL) in der Gemeinde Emlichheim

Raumordnerische Priifung gemafB Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen

Auftraggebende Stelle = Bewertung der Ergebnisse und abschlieBende Empfehlungen zum

Gemeinde Emlichheim Umgang mit dem Planvorhaben

HauptstraBe 24
49824 Emlichheim Vorbemerkung zur Methodik

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-

Analysezeitraum . . . .
alysezeitrau nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt

April 2024 — Juni 2024 werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels im Untersuchungs-
Untersuchungsdesign gebiet basiert auf einer Erhebung des Bestandes der vorhabenrelevanten
= Beschreibung der Planvorhaben Einzelhandelsbetriebe im Dezember 2023.
= Angebots- und Nachfrageanalyse Im Untersuchungsgebiet wurden auBerhalb stadtebaulich integrierter La-

gen wettbewerbsrelevante Betriebe ab einer VerkaufsflichengréBe von
rd. 400 m? sowie nahversorgungsrelevante strukturpragende Betriebe
aufgenommen. Innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen fand eine
= Okonomische Wirkungsanalyse der geplanten Erweiterung von drei Vollerhebung des Lebensmitteleinzelhandels statt.
Lebensmittemérkten in Emlichheim auf den Einzelhandelsbestand und
detaillierte Darstellung der zu erwartenden (stadtebaulichen) Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet
(Ausweisung von Verdrangungsquoten flr die betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche und sonstigen Lagen)

= Darlegung der Umsatzerwartung des Gesamtvorhabens

= Ermittlung der Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel. In die kumulierte Untersuchung gehen Er-
kenntnisse aus insgesamt drei separaten Auswirkungsanalysen ein. Diese
werden nachfolgend zusammengefiihrt (ndhere Darlegung in Kapitel 2).

1 Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) fiir den Landkreis Graf-
schaft Bentheim, BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster 2017
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2 Darstellung des Planvorhabens

In der Gemeinde Emlichheim wird die Verkaufsflachenerweiterung von
drei Lebensmittelmédrkten im Kernort erwogen. Die Erweiterungsvorhaben
werden im faktischen zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde ge-
plant und wurden bereits in drei separaten Auswirkungsanalysen geprift.
Nachfolgend sollen diese in einer kumulierten Auswirkungsanalyse in der
Zusammenschau geprift werden.

(1) REWE, Dorfstr. 29, Auswirkungsanalyse der CIMA Beratung +
Management GmbH (2024)2
Im Zuge einer Abriss-/NeubaumaBnahme ist die Erh6hung der Verkaufs-
flache des Vollsortimenters von derzeit rd. 1.490 m? (inkl. Backereibetrieb
mit rd. 65 m?) auf kiinftig rd. 1.990 m? (inkl. Backereibetrieb mit rd. 70 m?)
geplant.
(2) K+K, Bahnhofstr. 21, Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH (2023)3
Durch einen Anbau des Marktes ist eine Verkaufsflachenerweiterung von
derzeit rd. 1.468 m? Verkaufsflache auf kiinftig rd. 1.753 m? projektiert.

(3) LIDL, Ringer Str. 13, Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbe-
ratung GmbH (2021)4
Der Lebensmitteldiscounter ist derzeit an der Ringer StraBBe mit einer Ver-

kaufsflachengréBe von rd. 800 m? ansassig. Die Firma LIDL plant durch ei-
ne Standortverlagerung auf das ehemalige Griippen-Geldnde an der

2 Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines REWE-Marktes am Standort DorfstraBe in der
Gemeinde Emlichheim

3 Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des K + K Marktes in Emlichheim

4 Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung auf dem Areal BahnhofstraBBe
/ Hombertstiege in Emlichheim

BahnhofstraBe einen Neubau mit einer Dimensionierung von rd. 1.700 m?
Verkaufsflache. Es wird angenommen, dass der Altstandort nicht durch
Lebensmittelhandel nachgenutzt wird.

Im direkten Umfeld der Lebensmittelmarkte befinden sich entlang der
DorfstraBBe u. a. der Drogeriemarkt ROSSMANN, die Kreissparkasse, sowie
ein Backereibetrieb am Kreisverkehr (Dorfstr./ Ringer Str./ Bahnhofstr.). Im
stdlichen Umfeld des Ortskerns werden Uber die MittelstraBe weitere
kleinteilige Nutzungen erreicht, so u. a. die Fleischerei Warsen, die Miiller-
sche Apotheke und Schuh + Sport Krose. Erganzt werden die inhaberge-
fuhrten Betriebe um das Verwaltungsgebdude der Samtgemeinde Em-
lichheim an der HauptstraBe (B 403), sowie eine Vielzahl an weiteren
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben (Fahrschule, Versicherungs-
buro, Frisierbetrieb, Imbisse und Restaurants).

Zwischen den Vorhabengrundstiicken der Nahversorgungsbetriebe REWE
und K+K liegt im nérdlichen Umfeld des Ortskerns eine unbebaute Frei-
flache, die sich bis zur LadestralBe erstreckt. Nordlich der Bahntrasse und
des Marktes K+K grenzt der Lebensmitteldiscounter ALDI an.

Im Osten des Ortskerns liegt das Bestandslokal des Lebensmitteldiscoun-
ters LIDL. Die Firma LIDL plant eine Standortverlagerung des Marktes auf
das nordlich angrenzende ehemalige Grippen-Gelande. Weitere Nutzun-
gen entlang der Ringer StraBe sind u. a. ein Backereibetrieb, ein Textildis-
countmarkt sowie ein Tankstellenshop.

Die Vorhabenstandorte werden weit iberwiegend und insbesondere im
westlichen Umfeld entlang der Strae Huskamp sowie im &stlichen Um-
feld entlang der Ringer StraBe von Wohnnutzungen umschlossen. Neben
den genannten Wohngebieten gelingt auch eine Anbindung in die restli-
chen wohnortnahen Siedlungsgebiete des Kernortes von Emlichheim.

cima.
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Positioniert sind die drei Einzelhandelsvorhaben zudem an der West-Ost-
Verkehrsachse der Gemeinde Emlichheim entlang der HauptstraBBe (B 403)
sowie der Nord-Sid-Verkehrsachse Uber die BahnhofstraBe. Damit sind
die Planstandorte verkehrlich ebenfalls gut angebunden.

OPNV-Anbindungen sind an den Standorten sowohl im nérdlichen Um-
feld Uber die Haltestelle ,Bahnhof”, im sudlichen Bereich lber die Halte-
stelle ,Rathaus” sowie im &stlichen Bereich Uber die Haltestelle ,Ringer
StraBe” gegeben. Die Bushaltestellen stellen eine Anbindung ins restliche
Samtgemeindegebiet sicher.

Abb. 1: Ladenlokale der Planvorhaben REWE, K+K und LIDL

Quelle:  cima 2024
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Kumulierte Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von drei Lebensmittelmarkten (REWE, K+K und LIDL) in der Gemeinde Emlichheim

Abb. 3:  Mikroperspektive der Planvorhaben REWE, K+K und LIDL in Em
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cima.

3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1 Definition des Untersuchungsgebietes

Die cima geht davon aus, dass das Einzugsgebiet der Nahversorgungsbe-
triebe im Wesentlichen der Gemeinde Emlichheim sowie den umliegen-
den landlich strukturierten Orten ohne qualifizierte Nahversorgungsstruk-
turen in der Samtgemeinde entspricht (u. a. Kommunen Laar und Ringe).

Das Kerneinzugsgebiet der Nahversorgungsbetriebe dirfte sich wiede-
rum insbesondere auf die Siedlungsgebiete des Kernortes beziehen. Aus
Sicht der cima ist daher eindeutig nicht zu erwarten, dass das Planvorha-
ben groBere Kaufkraftanteile von auBerhalb dieses Marktgebietes binden
kann.

Fur die Herleitung des relevanten Untersuchungsgebietes wurde zunachst
eine 7-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese
Zone berticksichtigt u. a. die topographischen und verkehrlichen Struktu-
ren, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In dieser
Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten Siedlungsgebiete in
das erweiterte Untersuchungsgebiet aufgenommen (vgl. Abb. 5).

Die dargestellte PKW-Fahrzeitisochrone deckt bedeutende Siedlungsbe-
reiche der Samtgemeinde Emlichheim ab. Eingefasst sind im Untersu-
chungsgebiet demnach die Gemeinde Emlichheim sowie die umliegenden
Gemeinden Laar, Ringe und Hoogstede. Dartiber hinaus wurde ein Teilbe-
reich der stdlich angrenzenden Gemeinde Wilsum (SG Uelsen) in das Un-
tersuchungsgebiet mit aufgenommen.

Durch Vor-Ort Erhebungen wurde erfasst, ob und in welchem Umfang in-
nerhalb des definierten Untersuchungsgebietes wettbewerbsrelevante
Einzelhandelsstrukturen vorzufinden sind. Die Einzelhandelsstandorte in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes und die dort vorgefundenen Einzel-
handelsstrukturen werden nachfolgend beschrieben.

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials® erfolgt auf
Basis der Bevolkerungszahlen im Untersuchungsgebiet® und der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffer fur die eingefassten Kommunen’.
Fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird ein Ausgabesatz
pro Kopf im Einzelhandel von 2.640 € (bundesweit) fiir das Jahr 2023 zu-
grunde gelegt. Dieser Betrag wird an das Kaufkraftniveau mit Hilfe der
Kaufkraftkennziffer angepasst.

Das Untersuchungsgebiet verfligt bei einer Bevdlkerungszahl von insge-
samt 16.322 und einer Kaufkraftkennziffer von 87,5 (D = 100) Uber ein
vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial von 37,7 Mio. € im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel (Abb. 4).

Abb. 4: Bevolkerung, Kaufkraft und Nachfrage im Untersuchungsgebiet

Nachfrage-

Kaufkraft-

Kommunen im Bevolkerung : potenzial

. kennziffer . X )
Untersuchungsgebiet (30.06.2023) (D=100) (in Mio. €) im

Hauptsortiment

Emlichheim 7.630 88,0 17,7
Hoogstede 2932 89,9 7,0
Laar 2.107 79,5 44
Ringe 2.006 90,8 4.8
Wilsum (SG Uelsen) 1.647 87,5

Summe 16.322 87,5 37,7

Quelle:  cima 2024;
Anmerkung: Bevolkerungszahlen des LSN (30.06.2023)

> Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung einer jeden
Stadt, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).
®  Quelle: LSN (30.06.2023)

7 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2023
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Abb. 5: Untersuchungsgebiet des Planvorhabens mit 7 Minuten PKW-Fahrzeitisochrone

\\\\\\\N\\\\\ ~

~ Faktischer ZVB iy
Emlichheim )

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2024
Bearbeitung: cima 2024; Zentrenstruktur nach schematischer Abgrenzung der cima (vgl. S. 14)
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3.2 Angebotslage im Untersuchungsgebiet

Fir die Beurteilung der Auswirkungen zur Erweiterung der Lebensmittel-
markte in Emlichheim ist eine detaillierte Analyse der Wettbewerbssitua-
tion erforderlich. Die Attraktivitat der konkurrierenden Wettbewerbsbe-
triebe innerhalb des Untersuchungsgebietes wurde durch ,Vor-Ort"-
Recherchen des cima-Teams erfasst. Insbesondere die Lage, die Betriebs-
form und die GroBe der Wettbewerbsbetriebe sind dabei von Bedeutung.

Die Gemeinde Emlichheim verfligt aktuell Uber kein kommunales Einzel-
handelskonzept. Ein Vermutungsraum flr den zentralen Versorgungsbe-
reich wurde allerdings im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept (Mai 2020) definiert. Darauf basierend wurde der faktische zentrale
Versorgungsbereich im Kernort von Emlichheim von der cima schema-
tisch abgegrenzt. Die Lage erstreckt sich im Wesentlichen entlang von
Teilabschnitten der StraBen HauptstraBe, DorfstraBe, Ringer StraBe und
BahnhofstraBe in der Ortskernlage von Emlichheim. Hierin eingefasst sind
u. a. die Lebensmittelmarkte REWE K+K und LIDL als untersuchungsrele-
vante Planvorhaben. Nordlich der Bahntrasse und knapp auBerhalb des
Zentrums befindet sich der Lebensmitteldiscounter ALDI. Der Lebensmit-
teldiscounter NETTO MARKEN-DISCOUNT an der MihlenstraBe liegt nach
einiger Distanz ebenfalls auBerhalb des faktischen Zentrums im nérdli-
chen Umfeld der Gemeinde.

In der westlich gelegenen Gemeinde Laar sind ein RAIFFEISEN-Markt so-
wie ein NAH & GUT-Markt ansassig, die ein Lebensmittelangebot vorhal-
ten. In der &stlich gelegenen Gemeinde Ringe ist kirzlich ein Dorfladen
errichtet worden, der deutlich unterhalb der Kleinflachigkeit allerdings nur
bedingt in Wettbewerb mit dem Planvorhaben tritt. In der Gemeinde
Hoogstede ist der Lebensmittelvollsortimenter COMBI lokalisiert und in
Wilsum (SG Uelsen) befindet sich ein RAIFFEISEN-Markt mit einem Le-
bensmittelangebot.

cima.

Folgende nahversorgungsrelevante Angebotssituation kann im Untersu-
chungsgebiet konstatiert werden (Abb. 6):

Gemeinde Emlichheim

Faktischer Zentraler Versorgungsbereich Emlichheim

= Kein weiterer Lebensmittelmarkt
Sonstiges Untersuchungsgebiet Emlichheim
= ALDI, MuhlenstraBBe 1

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, MihlenstraBe 47

Gemeinde Laar

= NAH & GUT, Emlichheimer Stral3e 7
= RAIFFEISEN-Markt, Agterhorner Strale 12

Gemeinde Ringe
= DORFLADEN (RAIFFEISEN), Emlichheimer Stral3e 6

Gemeinde Hoogstede
= COMBI, HauptstraBe 57

Gemeinde Wilsum
= RAIFFEISEN-Markt, HauptstraBBe 1
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Kumulierte Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von drei Lebensmittelmarkten (REWE, K+K und LIDL) in der Gemeinde Emlichheim CI m a -

Abb. 6:  Uberblick der Nahversorgungssituation im Untersuchungsgebiet

BUIVARSA)

AR

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2024
Bearbeitung: cima 2024; Zentrenstruktur nach schematischer Abgrenzung der cima (vgl. S. 14)
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Kumulierte Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von drei Lebensmittelmarkten (REWE, K+K und LIDL) in der Gemeinde Emlichheim

3.2.1 Faktischer Zentraler Versorgungsbereich
Emlichheim

Die Gemeinde Emlichheim verfligt aktuell Gber kein kommunales Einzel-
handelskonzept. Ein Vermutungsraum flir den zentralen Versorgungsbe-
reich wurde allerdings im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept (Mai 2020) abgegrenzt. Darauf basierend wurde der faktische zentra-
le Versorgungsbereich im Kernort von Emlichheim von der cima schema-
tisch abgegrenzt. Das Zentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang
von Teilabschnitten der StraBen HauptstraBe, DorfstraBe, Ringer StraBe
und BahnhofstraBe. Hierin eingefasst sind u. a. die Lebensmittelmarkte
REWE, K+K und LIDL als dargelegte Planvorhaben.

Neben den Lebensmittelmarkten halten u. a. ein Drogeriemarkt (ROSS-
MANN), Backereibetriebe, ein Fleischereibetrieb, sowie ein Kiosk und ein
Tankstellenshop das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Standortbereich vor.

Das faktische Zentrum enthalt diverse weitere komplementéare Nutzungen
wie ein Kreditinstitut, Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe und
kundschaftsorientierte Dienstleistungsbetriebe.

Abb. 7: Wettbewerb im Faktischen ZVB Emlichheim (Auswahl)

Quelle:  cima 2024

Abb. 8: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im Faktischen ZVB Emlichheim
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Kumulierte Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von drei Lebensmittelmarkten (REWE, K+K und LIDL) in der Gemeinde Emlichheim

3.2.2 Sonstiges Untersuchungsgebiet Emlichheim

In der nérdlichen Kernstadt von Emlichheim sind an der MihlenstraB3e die
Lebensmitteldiscounter ALDI und NETTO MARKEN-DISCOUNT eingefasst.
An der MihlenstraBe befinden sich zudem ein Getrankemarkt (GETRANKE
HOFFMANN) sowie ein Sonderpostenmarkt (POSTEN BORSE) mit einem
Lebensmittelangebot.

Der ALDI-Markt im noérdlichen Bereich an der Miihlenstrae konnte in der
jlingeren Vergangenheit einen modernen Marktauftritt erlangen und tritt
u. a. im Verbund mit einem am Standort platzierten Backereibetrieb wett-
bewerbsfahig auf.

Der Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-DISCOUNT verfiigt Gber ein
kleinteiligeres Lebensmittelangebot als die ibrigen Lebensmittelmaérkte in
Emlichheim, das Ladenlokal ist dennoch zeitgeméaB gestaltet. Der Markt
stellt die Nahversorgung insbesondere fiir die Wohngebiete nordlich der
Bahntrasse in Emlichheim sicher.

In den restlichen Lagen im sonstigen Untersuchungsgebiet von Emlich-
heim wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder
Tankstellenshops abgerundet, die jedoch nur begrenzt mit dem Planvor-
haben in Wettbewerb treten.

Abb. 9: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Emlichheim

Quelle:  cima 2024

3.2.3 Sonstiges Untersuchungsgebiet Hoogstede

Ostlich des Planvorhabenstandortes befindet sich die Gemeinde
Hoogstede in rd. 8 km Entfernung.

Im Zuge der Erhebung wurden an der HauptstraBe der Lebensmittelvoll-
sortimenter COMBI (inkl. Backereibetrieb im Markt) sowie ein weiterer Ba-
ckereibetrieb und ein Tankstellenshop erfasst. Der COMBI-Markt sichert
die Nahversorgung in Hoogstede ab, wenngleich der Verkaufsraum be-
reits einen unzeitgemaBen Eindruck macht.

Abb. 10: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Hoogstede

Quelle:  cima 2024
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Kumulierte Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von drei Lebensmittelmarkten (REWE, K+K und LIDL) in der Gemeinde Emlichheim

3.2.4 Sonstiges Untersuchungsgebiet Laar

Die Gemeinde Laar liegt etwa 7 km westlich des Standortes des geplanten
Vorhabens.

Erfasst wurden im Kernort von Laar die wettbewerbsrelevanten Betriebe
RAIFFEISEN-Markt (Laar) und NAH & GUT (Echteler). Diese gewahrleisten
ein Grundversorgungsangebot fiir die Gemeinde Laar. Der NAH & GUT-
Markt im Ort Echteler profitiert trotz einem mittlerweile Gberholtem La-
denlokal von dem Verbund einer im Markt integrierten Backerei und Flei-
scherei sowie einer Poststelle. Der RAIFFEISEN-MARKT in Laar bietet ne-
ben Lebensmitteln ein stark ausgepragtes aperiodisches Sortiment, wel-
ches Kopplungseinkaufe begunstigt.

Abb. 11: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Laar

Quelle:  cima 2024

3.2.5 Sonstiges Untersuchungsgebiet Ringe

Ostlich des Planvorhabenstandortes ist die Gemeinde Ringe in rd. 5 km
Entfernung lokalisiert.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden im Kernort von Ringe der
kirzlich neu errichtete Dorfladen aufgenommen, der im Verbund mit ei-
ner Tankstelle sowie einer Poststelle eine zentrale Nahversorgungsmaog-
lichkeit in der Gemeinde ermdglicht. Im abgesetzten Ortsteil Neu Gna-
denfeld sind zudem ein Béackerei- und Fleischereibetrieb angesiedelt, die
ein Lebensmittelangebot vorhalten.

Abb. 12: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Ringe

Quelle:  cima 2024

cima.
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3.2.6 Sonstiges Untersuchungsgebiet Wilsum

Im Stden des geplanten Vorhabens liegt die Gemeinde Wilsum in unge-
fahr rd. 5 km Entfernung.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde in Wilsum ein RAIFFEISEN-
Markt mit einem Lebensmittelangebot auf kleineren Verkaufsflachen auf-
genommen. Der Markt verfligt insgesamt Gber einen modernen Markt-
auftritt sowie ein ausgepragtes aperiodisches Sortiment. Integriert sind
zudem ein Tankstellenshop, ein Backshop sowie eine Poststelle.

Abb. 13: Wettbewerb im Sonstigen Untersuchungsgebiet Wilsum

& RAlfre

Quelle:  cima 2024
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Kumulierte Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von drei Lebensmittelmarkten (REWE, K+K und LIDL) in der Gemeinde Emlichheim

4 Auswirkungen des Planvorhabens

4.1 Sortiments- und Umsatzstruktur des
Planvorhabens

In der Gemeinde Emlichheim wird die Verkaufsflachenerweiterung von
drei Lebensmittelmarkten im Kernort erwogen. Die Erweiterungsvorhaben
werden im faktischen zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde ge-
plant und wurden bereits in drei separaten Auswirkungsanalysen gepriift.
Nachfolgend sollen diese in einer kumulierten Auswirkungsanalyse in der
Zusammenschau gepriift werden.

(1) REWE, DorfstraBBe 29

Im Zuge einer Abriss-/NeubaumaBnahme ist die Erhéhung der Verkaufs-
flache des Vollsortimenters von derzeit rd. 1.490 m? (inkl. Backereibetrieb
mit rd. 65 m?) auf kiinftig rd. 1.990 m? (inkl. Bickereibetrieb mit rd. 70 m?)
geplant.

(2) K+K, BahnhofstraBBe 21

Durch einen Anbau des Marktes ist eine Verkaufsflachenerweiterung von
derzeit rd. 1.468 m? Verkaufsfliche auf kiinftig rd. 1.753 m? projektiert.

(3) LIDL, Ringer StraBBe 13

Der Lebensmitteldiscounter ist derzeit an der Ringer Strale mit einer Ver-
kaufsflachengréBe von rd. 800 m? ansassig. Die Firma LIDL plant durch ei-
ne Standortverlagerung auf das ehemalige Griippen-Geldnde an der
BahnhofstraBe einen Neubau mit einer Dimensionierung von rd. 1.700 m?
Verkaufsflache. Es wird angenommen, dass der Altstandort nicht durch
Lebensmittelhandel nachgenutzt wird.

Die Angaben zur GroBe der Verkaufsflachen basieren auf den Angaben
der auftraggebenden Stelle. Die GréBen der Teilflachen fiir die einzelnen
Sortimente ergeben sich aus der aktuellen Verteilung, den Erfahrungen
der cima und aus der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleich-
baren Nahversorgungsbetrieben.

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

Die Neuumsétze der Lebensmittelmarkte REWE, K+K und LIDL bilden die
infolge der Erweiterungen entstehenden absatzwirtschaftlichen Effekte
der Planvorhaben in seiner Gesamtheit ab.

Im Planungsstand belduft sich der Gesamtumsatz der drei Einzelhan-
delsvorhaben unter Beriicksichtigung der vorliegenden Auswir-
kungsanalysen auf rd. 24,45 Mio. € brutto pro Jahr (vgl. Abb. 14).

Die Randsortimente setzen sich u. a. aus den folgenden Sortimentsgrup-
pen zusammen:

= Drogerie- und Parfliimeriewaren (periodisch)

= Zeitschriften, Zeitungen (periodisch)

= Schnittblumen, Floristik (periodisch)

= Zoobedarf (aperiodisch)

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (aperiodisch)

= Schreibwaren (aperiodisch)

Dabei handelt es sich um Sortimente, die zum Teil auch als wechselnde
Aktionswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums an-
geboten werden. Diese einzelnen Flachen machen nur einen geringen Teil

cima.
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der gesamten Verkaufsflache aus. Da sich die neue Verkaufsflache der Nihere Darlegungen zur Umsatzherkunft des neu entstehenden
Randsortimente auf verschiedene Sortimente aufteilt, bleiben die Um- Mehrumsatzes der drei Planvorhaben folgen im Kapitel 4.2. Die da-
satzumverteilungen je Sortiment unterhalb der Nachweisgrenze und in rauf basierende 6konomische Wirkungsprognose schlie3t in Kapitel
den folgenden Ausflihrungen unberiicksichtigt. Umverteilungsrelevant 4.3 an.

sind somit nur Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment.

Im Planungsstand belduft sich der Umsatz der drei Einzelhandelsvor-
haben im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel unter Beriicksichti-
gung der vorliegenden Auswirkungsanalysen auf rd. 21,93 Mio. €
brutto pro Jahr (vgl. Abb. 14).

Als Besonderheit sind in dieser kumulierten Auswirkungsanalyse drei Er-
weiterungsvorhaben von konkurrierenden Lebensmittelmarkten im Kern-
ort von Emlichheim zu priifen. Die Mérkte befinden sich in unmittelbarer
Nahe zueinander und werden im Planungsstand alle einen attraktiven
Marktauftritt erlangen kénnen. Da alle drei Betriebe eine Erweiterung pla-
nen, ist davon auszugehen, dass die jeweiligen Vorhaben auch ohne Be-
zug auf die anderen Projekte verfolgt werden.

Da die Erweiterungsvorhaben auch miteinander in Konkurrenz treten,
wird es bei Annahme der Realisierung aller Vorhaben unter den Betrieben
selbst bereits zu Umsatzverschiebungen kommen. Dies soll unter Wah-
rung eines Worst-Case-Ansatzes berlicksichtigt werden.

Demnach wird angenommen, dass zwischen den Vorhabenbetrieben
REWE, K+K und LIDL bereits ca. zwei Drittel (67 %) der Mehrumsétze
im priifrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel umverteilt
werden. Dies entspricht einem Mehrumsatz von rd. 4,07 Mio. € im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (Abb. 15). Diese Umsitze
gelten im nachfolgenden als nicht-priifrelevant.

Es verbleiben demnach rd. ein Drittel (33 %) bzw. rd. 2,04 Mio. € des
neu entstehenden Mehrumsatzes als priifrelevanter Mehrumsatz im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (Abb. 15). Der priifrelevante
Mehrumsatz bezieht sich insbesondere auf die Markte ALDI und
NETTO MARKEN-DISCOUNT in der Gemeinde Emlichheim.
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Abb. 14: Sortiments- und Umsatzstruktur der einzelnen Planvorhaben in Emlichheim

Bestand REWE- Bestand K+K Planung REWE-Markt Planung K+K-Markt Zusatzliche
5 0 . o Bestand LIDL-Markt 2 ) . ) .. Planung LIDL-Markt . »
Markt Emlichheim  Emlichheim (inkl. Emlichhei Bestand insgesamt Emlichheim (inkl. Emlichheim (inkl. Emlichhei Planungen insgesamt  Verkaufsfldche und
mii m
CIMA Sortiment (inkl. Backerei) Backerei) EEEE Béackerei) Backerei) e Umsatz insgesamt
Umsatz > Umsatz . , Umsatz . , Umsatz . , Umsatz . a Umsatz . a Umsatz
> > 1) > m VKin m . . VKinm*® . VKinm* . VKinm . ' VKinm . 5
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 1.390 6,75 1.385 4,89 745 5,29 3.520 16,93 1.840 8,53 1.620 6,74 1.570 8,20 5.030 23,47 1.510 6,54
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.290 6,30 1.290 4,52 680 5,00 3.260 15,81 1.710 7,96 1.500 6,26 1.460 7,70 4670 21,93 1410 6,11
Ubriger periodischer Bedarf 100 0,45 95 0,38 65 0,30 260 1,12 130 0,56 120 0,48 110 0,50 360 1,54 100 0,42
Aperiodischer Bedarf gesamt
7,01 3.760 17,50 7,02 8,52 24,45
Bearbeitung: cima 2024
Anmerkung: Geschétzter Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der cima.

Rundungsdifferenzen méglich

Abb. 15: Priifrelevanter Mehrumsatz der Planvorhaben in Emlichheim

Nicht-
Zusatzliche Priifrelevanter "
) . ) priifrelevanter
Bestand insgesamt Planungen insgesamt  Verkaufsfliche und Mehrumsatz
) ) Mehrumsatz
CIMA Sortiment Umsatz insgesamt (rd. 33 %)
(rd. 67 %)
Umsatz Umsatz
VKinm?> VKinm?>

in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 3.520 16,93 5.030 23,47 1.510 6,54
davon Nahrungs- und Genussmittel 3.260 15,81 4.670 21,93 1410 6,11 2,04 4,07
Ubriger periodischer Bedarf 260 1,12 360 1,54 100 0,42
Aperiodischer Bedarf gesamt 240 410 0,99 170

Gesam 5.440 24,45 1.680
Bearbeitung: cima 2024
Anmerkung: Geschatzter Bruttoumsatz/Jahr nach Erfahrungen der cima.

Rundungsdifferenzen méglich
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4.2 Herkunft des Vorhabenumsatzes

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

Wichtige Informationen (ber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Wettbewerbsbetriebe, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten
Analysen, aus der direkten Betriebsberatung der relevanten Markte und
aus den offiziellen Veroffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnis-
se werden dann an die regionale Situation angepasst. Insbesondere die
Lage, Entfernung und GroBe der Wettbewerbsbetriebe ist dabei von gro-
Ber Relevanz. AuBerdem wurde die individuelle Wettbewerbssituation in
den einzelnen Branchen beriicksichtigt und die Chance neuer Wettbe-
werbsbetriebe, Umsatze zu generieren, in die Bewertungen einbezogen.

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

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

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

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

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

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

Dementsprechend geht die cima von nachfolgender Umsatzherkunft aus.

cima.

Seite 21



Kumulierte Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von drei Lebensmittelmarkten (REWE, K+K und LIDL) in der Gemeinde Emlichheim

Abb. 16: Umsatzherkunft der Planvorhaben REWE, K+K und LIDL im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel

in Mio. €

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Bereichen des Untersuchungsgebietes: 1,79 88
Faktischer ZVB Emlichheim k 2
Sonstiges Untersuchungsgebiet Emlichheim 1,39 68
Sonstiges Untersuchungsgebiet Hoogstede 0,21 11
Sonstiges Untersuchungsgebiet Laar 0,08

Sonstiges Untersuchungsgebiet Ringe ik 2
Sonstiges Untersuchungsgebiet Wilsum hk 2
sonstige Orte, diffuse Umsatzumverlagerungen 0,24 12
Gesamtsumme 2,04 100

*Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Quelle:  cima, 2024

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass rd. 88 % der durch das Planvor-
haben generierten Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebiets umver-
teilt werden und somit als Verdréangung fiir den dort bestehenden Einzel-
handel zu werten sind (Abb. 16). Unter die Streuumséatze von 12 %, die an
sonstigen Orten auBerhalb des Untersuchungsgebietes umverteilt wer-
den, fallen auch Einkaufe, die von niederldndischer Kundschaft kiinftig zu
erwarten sind.

Die Einschatzung der Umsatzherkunft des Planvorhabenumsatzes aus den
verschiedenen Standorten dient zur spateren Ermittlung der Umsatzum-
verteilungseffekte im Kapitel 4.3. Die Umsatzherkunft gleicht somit nicht
den Umsatzumverteilungsquoten bzw. Verdrangungsumsatzen, die im
Kapitel 4.3 an verschiedenen Standorten im Untersuchungsgebiet prog-
nostiziert werden.

Mit rd. 68 % (rd. 1,39 Mio. €) wirde der GroBteil des neu entstehenden
Vorhabenumsatzes aus dem Sonstigen Untersuchungsgebiet Emlich-
heim umverteilt werden. Hier eingefasst sind u. a. die Lebensmitteldis-
counter ALDI und NETTO MARKEN-DISCOUNT an der MihlenstraBe.

Mit einer Umsatzumverteilung von rd. 2 % (unterhalb der Nachweisbar-
keitsschwelle von rd. 0,05 Mio. €) des neu hinzutretenden Umsatzes ist
der Faktische ZVB Emlichheim nur stark nachgeordnet von Umsatzum-
verteilungswirkungen betroffen. AuBerhalb der drei Prifvorhaben befin-
den sich keine weiteren Lebensmittelmaérkte im faktischen Zentrum. Die-
ser Umstand wurde bereits im Kapitel 4.1 beriicksichtigt. Es wird ange-
nommen, dass zwischen den Vorhabenbetrieben REWE, K+K und LIDL be-
reits ca. zwei Drittel (67 %) der neu entstehenden Planumséatze umverteilt
werden. Es verbleiben demnach rd. ein Drittel (33 %) des neu entstehen-
den Mehrumsatzes als prifrelevanter Mehrumsatz im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (Abb. 15).

Rd. 11 % des entstehenden Mehrumsatzes (0,21 Mio. €) werden aus dem
Sonstigen Untersuchungsgebiet Hoogstede umverteilt und beziehen
sich insbesondere auf den dort angesiedelten Lebensmittelvollsortimen-
ter COMBI, der insbesondere mit den gepriiften Vollsortimentern in
Wettbewerb tritt.

Zusammengerechnet stammen wiederum weitere 8 % der neu entste-
henden Vorhabenumsatzes aus Wettbewerbsstandorten der Gemeinden
Laar (RAIFFEISEN-Markt und NAH & GUT) und Ringe (DORFLADEN -
RAIFFEISEN) sowie Wilsum (RAIFFEISEN-Markt).

Der Umsatzanteil, der von sonstigen Orten auBerhalb des Untersu-
chungsgebiets umverteilt wirde, betragt anteilig rd. 12 %. Dies ent-
spricht einem absoluten Verdrdangungsumsatz der einem Verdrangungs-
umsatz von 0,24 Mio. € entspricht. Verteilt auf mehrere Lebensmittel-
markte in weiteren umliegenden Orten im deutschen und niederlandi-
schen Raum ist diese Umsatzmenge nahezu bedeutungslos.

cima.
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4.3 Okonomische Wirkungsprognose

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

Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind dann zu
erwarten, ,wenn die Funktionsféhigkeit des betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichs in beachtlichem AusmalB beeintréichtigt und damit gestért
wird”. Eine solche Funktionsstérung liegt vor, wenn der Versorgungsbe-
reich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann. Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht erst dann schadlich,
wenn sie die Schwelle zur Unzumutbarkeit Gberschreiten.

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium fur die Identifizierung zu erwar-
tender schadlicher Auswirkungen von Vorhaben ist die Umsatzumvertei-
lungsquote, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Allerdings bedeutet
nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn die Ver-
anderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich irrele-
vant? — das Planungsrecht kennt keinen ,Konkurrenzschutz”. Erforderlich
ist vielmehr eine Wirkungsintensitdt, die sog. ,stadtebauliche Effekte”
nach sich zieht, d. h. ein SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadte-
baulichen Folgen, wie ,Trading-Down-Effekten”, Verddung einer Innen-
stadt oder Unterversorgung der Bevélkerung.19

Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kauf-
kraftabfluss ist gesetzlich jedoch nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte
Umsatzumverteilungssatze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen
Schluss zu. In der Tendenz geht die obergerichtliche Rechtsprechung al-

9 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB
10 OVG Greifswald, Urteil vom 15.04.1999 — 3 K 36/97; OVG Munster, Urteil vom 06.06.2005
— 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE

lerdings faustformelartig davon aus, dass erst Umsatzverluste ab einer
GroéBenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind.!! Auch
nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswir-
kungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhan-
delsgroBprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen
10 % und 20 % als relevant zu bewerten.'2 Es handelt sich also um einen
sog. Anhaltswert und nicht um eine exakt definierte Schwelle, ab der
stadtebauliche Auswirkungen gegeben sind bzw. unterhalb dieser solche
Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.13

Gleichwohl lassen sich feste Prozentsatze, bei deren Unterschreiten stets
von unschadlichen und bei deren Uberschreiten immer von schadlichen
Auswirkungen auszugehen ist, nicht angeben.' Der PriifungsmaBstab
fordert eine Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umsténde
im jeweiligen Einzelfall unter Berticksichtigung einer vor Ort durchgefihr-
ten Bestands- und Wettbewerbsaufnahme. Es sind also immer die spezifi-
schen Umstande vor Ort entscheidend. Hierzu zdhlt insbesondere — die
Aufzahlung ist nicht abschlieBend — eine etwaige Vorschadigung des Ver-
sorgungsbereichs auf der einen Seite oder eine besondere Stabilitdt des
Versorgungsbereichs auf der anderen Seite', die Entfernung zwischen
dem Vorhaben und dem betroffenen zentralen Versorgungsbereich oder
die Gefahrdung eines vorhandenen Magnetbetriebs, der mafBgebliche

" OVG Munster, Urteil vom 02.12.2013 - 2 A 1510/12 Rn. 94; OVG Koblenz, Urteil vom
15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG Rn. 75; VGH Mannheim, Beschluss vom 09.12.2010 - 3 S
2190/10 Rn. 6

12 Moench/Sander, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

13 gif (Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.), Qualitatskriterien fur Ein-

zelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 171 ff. mit weiteren Nachweisen.

14 vgl. VG Freiburg (Breisgau), Urteil vom 22.09.2020 — 13 K 3129/19 Rn. 90; Kuschnerus/
Bischopink/ Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage (2018), Seite 192.

15 BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 -4 C 2/08 Rn. 16
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Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs
hat.16

Es kann festgehalten werden, dass ohne das Vorliegen derartiger beson-
derer Umstande unterhalb eines prognostizierten Kaufkraftabflusses von
rd. 10 % regelmaBig keine schadlichen Auswirkungen im Sinne der bau-
rechtlich relevanten Beeintrachtigung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs anzunehmen sind.

Mit Blick auf die zu schiitzende verbrauchernahe Versorgung sind aber
unter Umstanden auch Solitarstandorte zu beleuchten — etwa dann, wenn
sie Bedeutung hierflr haben. Daher ist nachfolgend auch zu untersuchen,
ob das geplante Erweiterungsvorhaben schadliche Auswirkungen auf die-
se solitdren Nahversorgungsstrukturen haben kénnte bzw. haben wiirde.

Die cima bewertet nachfolgend alle Umsatzumverteilungen — unabhangig
von ihrer Hohe — dahingehend, ob sie schadliche Auswirkungen fir die
zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahen Versorgungs-
strukturen erwarten lassen.

16 BVerwG, Beschluss vom 12.01.2012 - 4 B 39/11 Rn. 12; BVerwG, Beschluss vom
12.01.2017 — 4 B 43/16 Rn. 4; Kuschnerus/ Bischopink/ Wirth, Der standortgerechte Ein-
zelhandel, 2. Auflage (2018), Seite 190 ff.
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Abb. 17: Umverteilungseffekte der Planvorhaben REWE, K+K und LIDL im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Untersuchungsgebiet gesamt 21,6 1,79

Faktischer ZVB Emlichheim 1,8 wkk rxk
Sonstiges Untersuchungsgebiet Emlichheim 10,9 1,39 12,7
Sonstiges Untersuchungsgebiet Hoogstede 4,6 0,21 4,6
Sonstiges Untersuchungsgebiet Laar 2,2 0,08 3,7
Sonstiges Untersuchungsgebiet Ringe 1,2 rrx i
Sonstiges Untersuchungsgebiet Wilsum 09 rrx Frx
sonstige Orte, diffuse 0.24
Umsatzumverlagerungen !

Gesamtsumme 21,6 2,04

*Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €

Quelle:  cima, 2024

Die Branche Nahrungs- und Genussmittel stellt das Kernsortiment der Le-
bensmittelmarkte REWE, K+K und LIDL dar. Insgesamt gehen rd. 1.680 m?
neue Verkaufsflache in dieser Branche in die 6konomische Wirkungsana-
lyse ein. Im Sinne des Worst-Case-Ansatzes geht die cima dabei von ei-
nem prifrelevanten Mehrumsatz von rd. 2,04 Mio. € pro Jahr aus.

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten in Abbildung 17 zeigt,
dass in einer der untersuchten Lagen eine Uberschreitung des Richtwertes
von 10 % stattfinden wirde. Nachfolgend wird vor allem fir die stadte-
baulich integrierten Lagen auch unabhangig der Umsatzumverteilungs-
quoten Bezug auf absatzwirtschaftliche Rahmendaten und die stadtebau-
lich-funktionale Ausgangslage genommen.

Im Faktischen ZVB Emlichheim 16st das Planvorhaben eine Umsatzum-
verteilung aus, die unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von
rd. 0,05 Mio. € liegt. In der Lage eingefasst sind samtliche geprifte Plan-
vorhaben (REWE, K+K und LIDL). AuBerhalb der drei Prifvorhaben befin-
den sich keine weiteren Lebensmittelmarkte im faktischen Zentrum. Die-
ser Umstand wurde bereits im Kapitel 4.1 berticksichtigt. Es wird ange-

nommen, dass zwischen den Vorhabenbetrieben REWE, K+K und LIDL be-
reits ca. zwei Drittel (67 %) der neu entstehenden Mehrumsatze umver-
teilt werden. Es verbleiben demnach rd. ein Drittel (33 %) des neu entste-
henden Mehrumsatzes als prifrelevanter Mehrumsatz im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel (Abb. 15).

Die Markte REWE, K+K und LIDL befinden sich in unmittelbarer Nahe zu-
einander und werden im Planungsstand einen attraktiven Marktauftritt er-
langen kdnnen. Diese versorgen zudem Uber ein dhnliches Einzugsgebiet.
Da alle drei Betriebe eine Erweiterung planen, ist davon auszugehen, dass
die jeweiligen Vorhaben auch ohne Bezug auf die anderen Projekte ver-
folgt werden. Durch die Erweiterungsvorhaben ist auch eindeutig nicht
davon auszugehen, dass einzelne Lebensmittelmarkte im Zuge anderer
Erweiterungsvorhaben vom Markt treten wiirden. Selbst wenn eine Verla-
gerung von Umsatzen nach potenzieller Realisierung aller Vorhaben zu-
gunsten bzw. zulasten einzelner Markte im faktischen Zentrum eintreten
wirde, wird die Versorgungsfunktion weiterhin sichergestellt. Negative
stadtebauliche Auswirkungen konnen im faktischen Zentrum ausge-
schlossen werden. Die Erweiterung von insgesamt drei Lebensmittelmark-
ten wirde vielmehr zur Starkung der Zentrumsfunktion beitragen kénnen.

Im Sonstigen Untersuchungsgebiet Emlichheim wird im vorhabenrele-
vanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein Verdrangungsumsatz
in Hohe von rd. 1,39 Mio. € entfaltet (Umsatzumverteilung von
rd. 12,7 %), der die abwagungsrelevante Schwelle Uberschreitet. Hier sind
u. a. die Lebensmitteldiscounter ALDI und NETTO MARKEN-DISCOUNT
angesiedelt.

Die Betriebe liegen auBerhalb einer stadtebaulich schiitzenswerten Lage.
Die ermittelten Umsatzumverteilungen sind damit als freier Wettbewerb
unter den Betrieben zu deuten. Der ALDI-Markt wurde in der jingeren
Vergangenheit bereits modernisiert und verfiigt nérdlich angrenzend an
den faktischen zentralen Versorgungsbereich ein ahnliches Einzugsgebiet
zu den gepriften Markten. Der NETTO-Markt versorgt primar die woh-
nortnah anschlieBenden Siedlungsgebiete im nérdlichen Umfeld der Ge-
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meinde und tritt damit im direkten Vergleich eher eingeschrankt mit den
gepriften Markten in Wettbewerb. Der Markt verfligt zudem perspekti-
visch ebenfalls Gber Méglichkeiten, sich am Standort neu aufzustellen.

Das Planvorhaben wird auch in den Gemeinden Hoogstede (COMBI), Laar
(RAIFFEISEN-Markt, NAH & GUT), Ringe (DORFLADEN) sowie Wilsum
(RAIFFEISEN-Markt) keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ent-
falten. Die Wettbewerbsstandorte befinden sich ebenfalls auBerhalb stad-
tebaulich schiitzenswerter Lagebereiche, womit die Umsatzumvertei-
lungswirkungen als freier Wettbewerb unter den Betrieben gelten.

Bei Betrachtung der bestehenden Angebotssituation zeigt die 6ko-
nomische Wirkungsprognose, dass in einer der untersuchten Lagen
bei der Umsatzumverteilung eine Uberschreitung des Richtwertes
von 10 % stattfinden wiirde.

Im Sonstigen Untersuchungsgebiet Emlichheim wird im vorhabenre-
levanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein Verdrangungs-
umsatz in Hohe von rd. 1,39 Mio. € entfaltet (Umsatzumverteilung
von rd. 12,7 %). Hier sind u. a. die Lebensmitteldiscounter ALDI und
NETTO MARKEN-DISCOUNT angesiedelt.

Die Betriebe liegen auBerhalb einer stadtebaulich schiitzenswerten
Lage. Die ermittelten Umsatzumverteilungen sind damit als freier
Wettbewerb unter den Betrieben zu deuten. Der ALDI-Markt wurde
in der jiingeren Vergangenheit bereits modernisiert und verfiigt
nordlich angrenzend an den faktischen zentralen Versorgungsbe-
reich ein &dhnliches Einzugsgebiet zu den gepriiften Markten. Der
NETTO-Markt versorgt primar die wohnortnah anschlieBenden Sied-
lungsgebiete im noérdlichen Umfeld der Gemeinde und tritt damit im
direkten Vergleich eher eingeschrinkt mit den gepriiften Markten in
Wettbewerb. Der Markt verfiigt zudem perspektivisch ebenfalls iiber
Méglichkeiten, sich ebenfalls am Standort zu erweitern.

Auf Grundlage der ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen kann
ausgeschlossen werden, dass das Planvorhaben eine substanzielle
Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der wohnort-
nahen Versorgungsstrukturen auslost.

Das Planvorhaben zur Verkaufsflichenerweiterung Lebensmittel-
markte REWE, K+K und LIDL in Emlichheim kann daher in dem ge-
planten Verkaufsflichenumfang gemaB der o6konomischen Wir-
kungsprognose als vertréaglich eingestuft werden.

cima.
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5 Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes und der Raumordnung

5.1 Vereinbarkeit mit der Aktualisierung des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes fur
den Landkreis Grafschaft Bentheim
(2017)

Im Jahr 2017 wurde fir den Landkreis Grafschaft Bentheim die Aktualisie-
rung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) erstellt.’” Nachfol-
gend werden die fur die Planvorhaben relevanten Aussagen aufgeflhrt
und beurteilt.

.Die Priifkriterien im Regionalen Einzelhandelskonzept unterscheiden zwi-
schen der Entwicklung von bestehenden Betrieben bzw. Standorten und
somit der Sicherung vorhandener Strukturen auf der einen Seite sowie Neu-
errichtungen auf der anderen Seite.

Neben der Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches (i. S.
d. regionalplanerischen Vorgabe) kdmen fiir Entwicklungen im Bestand ge-
nauso wie Neuansiedlungen grundsdtzlich auch andere Standorte in Be-
tracht, die sich innerhalb eines Zentralen Ortes befinden sowie eine In-
tegration in den Wohnsiedlungsraum aufweisen. Bei Neuentwicklungen
ist dartiber hinaus dafiir Sorge zu tragen, dass diese dem Abbau bzw. Redu-
zierung einer rdumlichen Versorgungsliicke dienen. Hierzu sollte der Anteil

17 Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) fir den Landkreis Graf-
schaft Bentheim, BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster 2017

der Verbraucher aus dem fuBldufigen Einzugsbereich des neuen Standortes,
die bislang unterversorgt waren, von dem neuen Vorhaben zukiinftig aber
fuBléufig versorgt wiirden, mindestens 50 % betragen.

Sofern ein Ansiedlungsvorhaben die notwendigen Standortvoraussetzun-
gen erfiillt und zudem 90 % der Verkaufsfliche fiir nahversorgungsrelevan-
te Sortimente genutzt werden (periodischer Sortimentsschwerpunkt), soll
zudem fiir eine angemessene Dimensionierung Sorge getragen werden.
Diese bemisst sich an der absoluten VerkaufsflichengréBe des Vorhabens
sowie an einem angemessenen Anteil an der Kaufkraft im zugeordneten
Versorgungsbereich, um somit auch einer Versorgungvielfalt gerecht zu
werden. Als MaBstabsgréBe fiir den regionalen Konsens wurden 1.200 gm
Verkaufsfldche fiir Lebensmitteldiscounter sowie 1.500 gm fiir Supermdrkte
definiert. Zugleich soll der Umsatzanteil des Vorhabens maximal 35 % des
nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzials nicht liberschreiten.

Auch fiir bestehende Betriebe ist wie bei Neuansiedlungen im Sinne eines
regionalen Konsenses eine Obergrenze bei insgesamt max. 1.200 gm bzw.
1.500 gm Verkaufsfliche definiert worden. Zusdtzlich soll die maximale
prozentuale Erweiterung hier allerdings nicht mehr als 30 % des Bestandes
betragen.”

(aus: Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) fir
den Landkreis Grafschaft Bentheim, BBE Standort- und Kommunalbera-
tung Munster 2017, S. 29 f.)

Zu groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem
Sortimentsschwerpunkt wurde in der Aktualisierung des REHK zudem
ein Priifschema erstellt (Abb. 18).
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Bei den Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung von drei be-
stehenden Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment, welche jeweils zu mehr als 90 % ihrer Verkaufsflache
Sortimente des periodischen Bedarfs anbieten.

Die drei Vorhabenstandorte befinden sich allesamt im Zentralen Ort Em-
lichheim (Grundzentrum) und innerhalb des faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Gemeinde Emlichheim.

Die Vorhabenstandorte werden weit Uberwiegend und insbesondere im
westlichen Umfeld entlang der StraBe Huskamp sowie im &stlichen Um-
feld entlang der Ringer StraBe von Wohnnutzungen umschlossen. Neben
den genannten Wohngebieten gelingt auch eine Anbindung in die restli-
chen wohnortnahen Siedlungsgebiete des Kernortes von Emlichheim.
Damit liegt eine konzeptuell geforderte wohnsiedlungsintegrierte Lage
eindeutig vor.

OPNV-Anbindungen sind an den Standorten sowohl im nérdlichen Um-
feld Uber die Haltestelle ,Bahnhof”, im stidlichen Bereich ber die Halte-
stelle ,Rathaus” sowie im Ostlichen Bereich Uber die Haltestelle ,Ringer
StraBe” gegeben. Die Bushaltestellen stellen eine Anbindung ins restliche
Samtgemeindegebiet sicher.

Die Planvorhaben lberschreiten jeweils die im Regionalen Einzelhandels-
konzept vermerkte RichtgroBe zur Verkaufsfliche von max. rd.
1.200 m? fiir Lebensmitteldiscounter bzw. 1.500 m? fiir Lebensmittelvoll-
sortimenter. Die als maximal definierte RichtgroBe zur prozentualen
Erweiterung von 30 % wird ebenfalls rein formell Uberschritten.

Die GroBenordnungen der drei projektierten Vorhaben sind mittlerweile
allerdings als marktiblich einzuordnen. Die konzeptuell definierten Richt-
groBen aus dem Jahr 2017 erscheinen nicht langer zeitgema0.

Auf Grundlage der ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen im Kapitel
4.3 kann zudem ausgeschlossen werden, dass das Planvorhaben eine sub-
stanzielle Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der woh-
nortnahen Versorgungsstrukturen auslost.

Beziiglich der Dimensionierung der Priifvorhaben sollte aus gut-
achterlicher Sicht im vorliegenden Fall von einer fiir den gesamten
Landkreis definierten RichtgroBe von 1.200 m? bzw. 1.500 m? und
einer maximalen Erweiterungsmaoglichkeit von max. 30 % der beste-
henden VerkaufsflichengroBe abgewichen werden kénnen.

Die Erweiterung der Markte REWE, K+K und LIDL dient jeweils der
zukunftstrachtigen Aufstellung im faktischen zentralen Versor-
gungsbereich der Gemeinde Emlichheim. Die Vorhaben kénnen zur
Starkung der Nahversorgungsfunktion des Zentrums beitragen und
eignen sich an den jeweiligen Standorten eindeutig zur nahversor-
gungsrelevanten Entwicklung.

Abb. 18: Priifschema aus dem REHK fiir Nahversorgungsbetriebe

Prifschema — Nahversorgungsrelevanter Sortimentsschwerpunkt
Wenn alle nachfolgenden Kriterien erfiillt sind, gilt der regionale Konsens: Kriterium erfillt?

Einzelhandelsbetrieb (> 800 m?) mit
Sortimentsschwerpunkt | Umsatzschwerpunkt bei nahversorgungsrelevanten D
Sortimenten (90%)

Lebensmittelmarkt

Erweiterung

Zentraler Ort oder Sto. mit herausgeh. Bed. NVS ‘

Standorteignung genehmigter Bestandsbetrieb ‘

‘ Wohnsiedlungsintegrierte Lage ‘

max. 30 % Erweiterung ‘

Dimensionierun
< max. 1.200 qm (Discounter) bzw.

max. 1.500 qm (Vollsortiment) Verkaufsfliche

ooood

Quelle:  Aktualisierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK) fur den Landkreis
Grafschaft Bentheim, BBE Standort- und Kommunalberatung Minster 2017
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5.2 Vereinbarkeit mit den Vorgaben der
Raumordnung gemal LROP

Das Planvorhaben ist als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben auf das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) zu priifen. Ge-
maB LROP soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemé&Bes Angebot des all-
gemeinen, taglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll ebenso
die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen fir alle Bevolkerungs-
gruppen sichergestellt sein.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Kernort der Samtgemeinde Em-
lichheim, welcher gemalB RROP 2001 des Landkreises Grafschaft Bentheim
die Funktion des alleinigen Grundzentrums innerhalb der Samtgemeinde
wahrnimmt. In Bezug auf periodische Sortimente besitzt Emlichheim die
Versorgungsaufgabe fiir den grundzentralen Kongruenzraum. Diese soll
die Versorgung der Bevolkerung mit zentral6rtlichen Einrichtungen und
Angeboten fiir den allgemeinen taglichen Grundbedarf sicherstellen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich aufgrund der geplanten Verkaufs-
fliche von insgesamt circa 5.440 m? fiir die Nahversorgungsbetriebe RE-
WE, K+K und LIDL um ein EinzelhandelsgroBprojekt.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu prifenden Vorhaben zu be-
ricksichtigenden Vorgaben sind:

Kongruenzgebot

.In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgroBprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdB Ab-
schnitt 2.2 Ziffer 03 Séitze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich
tiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03 Satz
1 LROP)

.Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben,
wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von
aullerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.” (Abschnitt
2.3, Ziffer 03, Satz 5 LROP)

.Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das je-
weilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet. Werden in einer Ge-
meinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abwei-
chend von Satz 8 die jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereiche in
den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit der Ge-
meinde oder Samtgemeinde zu bestimmen” (Abschnitt 2.2, Ziffer 03 Sitze
8+9 LROP)

Der Vorhabenstandort befindet sich im Kernort der Samtgemeinde Em-
lichheim, welcher gem&B RROP 2001 des Landkreises Grafschaft Bentheim
die Funktion des alleinigen Grundzentrums innerhalb der Samtgemeinde
wahrnimmt. Demnach ist fiir die Erfillung des Kongruenzgebotes im vor-
liegenden Fall maBgeblich, dass nicht mehr als 30 % des Umsatzes der
periodischen Sortimente des geplanten Gesamtvorhabens aus Kaufkraft
von auBerhalb der Samtgemeinde Emlichheim stammen darf.

Als maBgeblicher Kongruenzraum wird daher das Samtgemeindegebiet
herangezogen. Die Prognose zur rdaumlichen Kaufkraftherkunft des Ge-
samtvorhabens ist der nachfolgenden Abbildung 19 zu entnehmen.

Abb. 19: Kaufkraftherkunft des Planvorhabens

» , Kaufkraft- Potenzial- .
Réaumliche - bind Umsatzanteil
potenzia indung
Kaufkraftherkunft

Gemeinde Emlichheim 17,7 123 56
e ] Gemeinde Hoogstede 7,0 30 21 10
. Gemeinde Laar 4,4 40 18 8
Genussmittel - -
Gemeinde Ringe 4,8 45 2,2 10
sonstige Orte 35 16
sonstige mmz--l--z-“

Planvorhaben gesamt [SefiSifel-Ne]s?)

Anmerkung:
Bearbeitung:

Rundungsdifferenzen méglich
cima, 2024
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Bei den drei Prifvorhaben handelt es sich um Verkaufsflachenerweiterun-
gen mit einer avisierten gesamten VerkaufsflichengréBe von rd. 5.440 m2
Berticksichtigt wird hierbei gemaB eines Worst-Case-Ansatzes, dass die
einzelnen Planumséatze der Markte aus Kapitel 4.1 erzielt werden.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel besteht in der Samtgemeinde
Emlichheim ein Nachfragepotenzial von rd. 33,9 Mio. €, das neben dem
Planvorhaben auch durch einige weitere Lebensmittelmarkte in der Samt-
gemeinde gebunden wird.

Mit einem Umsatzanteil von rd. 16 % im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegen die Anteile der Umsatze von auBerhalb des Samtge-
meindegebietes deutlich unter der 30 %-Schwelle.

In den sonstigen Randsortimenten liegt der Umsatzanteil von auBerhalb
der Samtgemeinde mit rd. 16 % ebenfalls unter der 30 %-Schwelle.

Fir das Vorhaben in seiner Gesamtheit wird die 30 %-Schwelle mit einem
Umsatzanteil von ebenfalls rd. 16 % von auBerhalb der Samtgemeinde
unterschritten.

Aus Sicht der cima ist eindeutig nicht zu erwarten, dass das Planvorhaben
groBere Kaufkraftanteile von auBerhalb des Marktgebietes der Samtge-
meinde binden kann.

Streuumsétze speisen sich aus jener Bevolkerung, die nur zeitweise am
Vorhabenstandort einkauft (z. B. Ubernachtungs- und Tagesgéaste) bzw.
aus weiter entfernten Orten (ggf. berufsbedingt) am Standort einkauft. Zu
den Streuumsatzen ist u. a. auch Bevolkerung zu zdhlen, die aus den nie-
derléandischen umliegenden Orten (u. a. Schoonebeek) stammt und am
Planstandort einkauft.

Das Planvorhaben steht mit dem Kongruenzgebot in Einklang.

Konzentrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldissig.” (Abschnitt 2.3, Ziffer
04)

Im RROP fur den Landkreis Grafschaft Bentheim von 2001 wurde kein
zentrales Siedlungsgebiet definiert (Abb. 20). Angesichts der eindeutigen
Lage im Kernort des Grundzentrums Emlichheim ist allerdings fiir die drei
Nahversorgungsstandorte davon auszugehen, dass diese jeweils als in das
zentrale Siedlungsgebiet der Gemeinde Emlichheim eingefasst gelten.

Das Konzentrationsgebot des LROP wird somit erfiillt.

Kartengrundlage:  RROP fiir den Landkreis Grafschaft Bentheim, 2001

Bearbeitung: cima, 2024
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Integrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot). Diese Fldchen miissen in das Netz des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 1 und 2)

LStddtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen rdum-
lichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verfiigen tiber
ein vielfdltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen, die auch fuBlldufig als im Wesentlichen zusammengehérend
erfahren werden kénnen. Stddtebaulich integrierte Lagen sind in das
OPNV-Netz eingebunden.” (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, 5.8)

Die Samtgemeinde Emlichheim ist gemaB LROP als ein Grundzentrum
ausgewiesen. Da die Gemeinde Emlichheim Uber kein beschlossenes Ein-
zelhandelskonzept verfligt, ist davon auszugehen, dass sich der faktische
zentrale Versorgungsbereich im Kernort von Emlichheim auspragt. Alle
drei Planvorhaben sind hierin eindeutig eingefasst. Ein Vermutungsraum
fur den zentralen Versorgungsbereich wurde im stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept der Gemeinde Emlichheim abgegrenzt.18 Die Markte REWE,
K+K und LIDL liegen hier innerhalb des abgegrenzten Vermutungsraums.

OPNV-Anbindungen sind an den Standorten sowohl im nérdlichen Um-
feld Uber die Haltestelle ,Bahnhof”, im sudlichen Bereich Uber die Halte-
stelle ,Rathaus” sowie im Ostlichen Bereich Uber die Haltestelle ,Ringer
StraBe” gegeben. Die Bushaltestellen stellen eine Anbindung ins restliche
Samtgemeindegebiet sicher.

Das Integrationsgebot wird eindeutig erfiillt.

18 Entwurf des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes des Ortskerns Emlich-
heim, Mai 2020

Abstimmungsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.” (Abschnitt 2.3, Ziffer
07, Satz 1)

Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung iiblichen Beteili-
gungen kann das Abstimmungsgebot erfiillt werden.

Beeintrachtigungsverbot

JAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden.” (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 08)

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische
Wirkungsprognose des Planvorhabens im tangierten Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel durchgefihrt (Kapitel 4.3).

Im Ergebnis konnte keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungs-
strukturen, der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierten
Versorgungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung festge-
stellt werden.

Das Vorhaben steht mit dem Beeintrichtigungsverbot im Einklang.

cima.
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6 AbschlieBende Bewertung

In der Gemeinde Emlichheim wird die Verkaufsflachenerweiterung von
drei Lebensmittelmarkten im Kernort erwogen. Die Erweiterungsvorhaben
werden im faktischen zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde ge-
plant und wurden bereits in drei separaten Auswirkungsanalysen gepruft.
In dieser kumulierten Auswirkungsanalyse wurden die Vorhaben in der
Zusammenschau gepriift.

(1) REWE, DorfstraBe 29

Im Zuge einer Abriss-/NeubaumaBnahme ist die Erhdhung der Verkaufs-
flache des Vollsortimenters von derzeit rd. 1.490 m? (inkl. Backereibetrieb
mit rd. 65 m?) auf kiinftig rd. 1.990 m? (inkl. Backereibetrieb mit rd. 70 m?)
geplant.

(2) K+K, BahnhofstraBBe 21

Durch einen Anbau des Marktes ist eine Verkaufsflachenerweiterung von
derzeit rd. 1.468 m? Verkaufsfliche auf kiinftig rd. 1.753 m? projektiert.

(3) LIDL, Ringer StraBe 13

Der Lebensmitteldiscounter ist derzeit an der Ringer Strale mit einer Ver-
kaufsflachengréBe von rd. 800 m? ansassig. Die Firma LIDL plant durch ei-
ne Standortverlagerung auf das ehemalige Griippen-Geldnde an der
BahnhofstraBe einen Neubau mit einer Dimensionierung von rd. 1.700 m?
Verkaufsflache. Es wird angenommen, dass der Altstandort nicht durch
Lebensmittelhandel nachgenutzt wird.

Im direkten Umfeld der Lebensmittelmérkte befinden sich entlang der
DorfstraBBe u. a. der Drogeriemarkt ROSSMANN, die Kreissparkasse, sowie
ein Backereibetrieb am Kreisverkehr (Dorfstr./ Ringer Str./ Bahnhofstr.). Im
stdlichen Umfeld des Ortskerns werden Uber die MittelstraBe weitere
kleinteilige Nutzungen erreicht, so u. a. die Fleischerei Warsen, die Miiller-
sche Apotheke und Schuh + Sport Krdse. Erganzt werden die inhaberge-
fihrten Betriebe um das Verwaltungsgebdude der Samtgemeinde Em-
lichheim an der HauptstraBe (B 403), sowie eine Vielzahl an weiteren
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben (Fahrschule, Versicherungs-
blro, Frisierbetrieb, Imbisse und Restaurants).

Zwischen den Vorhabengrundstiicken der Nahversorgungsbetriebe REWE
und K+K liegt im nordlichen Umfeld des Ortskerns eine unbebaute Frei-
flache, die sich bis zur LadestraBBe erstreckt. Nordlich der Bahntrasse und
des Marktes K+K grenzt der Lebensmitteldiscounter ALDI an.

Im Osten des Ortskerns liegt das Bestandslokal des Lebensmitteldiscoun-
ters LIDL. Die Firma LIDL plant eine Standortverlagerung des Marktes auf
das nordlich angrenzende ehemalige Grippen-Gelande. Weitere Nutzun-
gen entlang der Ringer StraBe sind u. a. ein Backereibetrieb, ein Textildis-
countmarkt sowie ein Tankstellenshop.

Die Vorhabenstandorte werden weit tUberwiegend und insbesondere im
westlichen Umfeld entlang der StraBe Huskamp sowie im &stlichen Um-
feld entlang der Ringer StraBe von Wohnnutzungen umschlossen. Neben
den genannten Wohngebieten gelingt auch eine Anbindung in die restli-
chen wohnortnahen Siedlungsgebiete des Kernortes von Emlichheim.

Positioniert sind die drei Einzelhandelsvorhaben zudem an der West-Ost-
Verkehrsachse der Gemeinde Emlichheim entlang der HauptstraBe (B 403)
sowie der Nord-Sid-Verkehrsachse Uber die BahnhofstraBe. Damit sind
die Planstandorte verkehrlich ebenfalls gut angebunden.

cima.
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OPNV-Anbindungen sind an den Standorten sowohl im nérdlichen Um-
feld Uber die Haltestelle ,Bahnhof”, im siidlichen Bereich Uber die Halte-
stelle ,Rathaus” sowie im Ostlichen Bereich Uber die Haltestelle ,Ringer
StraBe” gegeben. Die Bushaltestellen stellen eine Anbindung ins restliche
Samtgemeindegebiet sicher.

Zur Beurteilung des Beeintrichtigungsverbotes wurde eine 6kono-
mische Wirkungsprognose des Planvorhabens im tangierten
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel durchgefiihrt. Im Er-
gebnis konnte keine wesentliche Beeintriachtigung der Versorgungs-
strukturen, der Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte und integrier-
ten Versorgungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung
festgestellt werden.

Die Planvorhaben stehen zudem jeweils im Einklang mit den Vorga-
ben der Raumordnung gemaf LROP.

Beziiglich der Dimensionierung der Priifvorhaben sollte aus gut-
achterlicher Sicht im vorliegenden Fall von einer fiir den gesamten
Landkreis definierten RichtgréBe von 1.200 m? bzw. 1.500 m? und
einer maximalen Erweiterungsmaéglichkeit von max. 30 % der beste-
henden VerkaufsflaichengréBe abgewichen werden konnen.

Die Erweiterung der Markte REWE, K+K und LIDL dient jeweils der
zukunftstriachtigen Aufstellung im faktischen zentralen Versor-
gungsbereich der Gemeinde Emlichheim. Die Vorhaben kénnen zur
Starkung der Nahversorgungsfunktion des Zentrums beitragen und
eignen sich an den jeweiligen Standorten eindeutig zur nahversor-
gungsrelevanten Entwicklung.

Die cima empfiehlt daher die Umsetzung des Planvorhabens in der
gepriiften GréBenordnung.
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7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Planvorha- = Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe-
bens wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die bung

sich auf die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels bezie- = Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt sowie
hen. Einschatzung durch Experten

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima = Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech- mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf

nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Abb. 21: cima-Warengruppen

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels im Untersuchungs-
gebiet basiert auf einer Erhebung des Bestandes der vorhabenrelevanten CIMA Warengruppe
Einzelhandelsbetriebe im Dezember 2023.

Im Untersuchungsgebiet wurden auBerhalb stddtebaulich integrierter La-
gen wettbewerbsrelevante Betriebe ab einer VerkaufsflachengréBe von rd. Periodischer Bedarf insgesamt
2 . . . _
400 m* sowie nahversorgungsrelevante strukturprdagende Betriebe aufge Nahrungs- und Genussmittel

nommen, innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen fand eine Gesundheit und Korperpflege
Vollerhebung des Lebensmitteleinzelhandels statt. Zeitschriften. Schnittblumen

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel. In die kumulierte Untersuchung gehen Erkennt-
nisse aus insgesamt drei separaten Auswirkungsanalysen ein. Diese wur- Bekleidung, Wische

den zusammengefihrt (ndhere Darlegung in Kapitel 2). Schuhe, Lederwaren
Blicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bei der Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels wurde die fol-
gende Methodik zu Grunde gelegt:

= Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
= Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima Waren- Uhren, Schmuck
gruppen) Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
= Bewertung der Nahversorgungssituation Quelle:  cima 2024

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhé&user)
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Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft
= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Service.

Fachmarkt

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

Supermarkt

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

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 500 m? und 1.500 m? Verkaufsfla-
che, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

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

Verbrauchermarkt

= Verkaufsfliche ca. 1.500 m? bis 5.000 m? Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-
Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsfliche (iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot an eigenen Parkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflichengréBe tiber 3.000 m? Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

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

Shopping-Center

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

Mall in einem Shopping-Center

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

cima.
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