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1

Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden mit 8.753 Einwohnern' ist Verwal-
tungssitz und soll als Grundzentrum® die Versorgung fiir die Bewohner
sicherstellen. Wahrend in Neuenkirchen die Versorgungslage mit Nah-
versorgern gut ausgefillt ist, gibt es Defizite in Vérden, obwohl dort
ungefahr ein Drittel der Einwohner leben. Die Gemeinde Neuenkirchen-
Vérden beabsichtigt dieses Konzept zu nutzen, um einen Orientierungs-
leitfaden und ein Handlungsprogramm fir die zlinftige Entwicklung des
Einzelhandels zu erhalten und mit diesem die anstehenden Bauleitplan-
verfahren zu bestreiten.

Zum Teil sollen die bestehenden Nahversorger, die in Mischgebieten
liegen, aktuelles Planungsrecht bekommen (Sondergebiet groBflachiger
Einzelhandel). Auch fur diesen Zweck wird ein Einzelhandelsentwick-
lungskonzept bendtigt.

Daruber hinaus sollen mit dem Konzept Grundlagen fir die strategische
Steuerung des Einzelhandels auf Basis der aktuellen rechtlichen, regio-
nalen und landesplanerischen Rahmenbedingungen geschaffen wer-
den.

Mit dem Ziel der Optimierung der Versorgungssituation, der Komplet-
tierung des Angebotsmix und der qualitativen Entwicklung des Bestan-
des sind wesentliche Bestandteile des Einzelhandelskonzeptes die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Gemeinde Neu-
enkirchen-Vérden und die Ableitung der Neuenkirchener-Vordener
Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente.

k Quelle: Gemeinde Neuenkirchen-Vérden, Stand: 31.05.2019

? Neuenkirchen-Voérden ist auf Grundlage der Neuaufstellung des RROP des Landkreises
Vechta derzeit offiziell nicht als Grundzentrum ausgewiesen, dennoch Gbernimmt die Ge-
meinde faktisch diese raumordnerische Stellung (vgl. Abschnitt 2.1.8.).

Auftraggeber

Gemeinde Neuenkirchen-Vorden

Zeitraum

Juni 2018 bis August 2019

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
vollstandigen Bestandserhebung in der Gemeinde Neuenkirchen-Vor-
den.

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in der Gemeinde
Neuenkirchen-Vorden und Dokumentation der einzelhandelsrelevan-
ten Nachfrage in der Gemeinde.

Durchfiihrung einer Kundenherkunftsanalyse
Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
flisse und Kaufkraftabflisse.

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Neu-
enkirchen-Vorden.

Ableitung der Neuenkirchen-Vérdener Liste nahversorgungsrelevanter,
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beach-
tung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung’.

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale,
um die Kaufkraft nachhaltig an Neuenkirchen-Vérden zu binden.

3 . . . . .
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Teil der zentrenrelevanten Sortimente bzw. eine
Untergruppe.

Seite 7
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Uberpriifung von ausgewahlten Bereichen hinsichtlich der Eignung als
Standort fiir einen Lebensmittelmarkt im Ortsteil Vérden.

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels der Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden basiert auf einer vollstandigen Bestandserhe-
bung des Einzelhandels durch das cima-Projektteam im August 2018.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze erfolgt Gber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weiterer Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fur die Gemeinde Neuenkirchen-Voérden
beziehen sich auf das Jahr 2019.

Seite 8
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2 Allgemeines

2.1  Raumordnerische und soziookonomi-
sche Rahmenbedingungen

2.1.1 Lage im Raum, verkehrliche Einbindung

Lage im Raum, verkehrliche Einbindung Motorisierter Individualver-
kehr (MIV)

Wie die Abb. 1 aufzeigt, liegt das Gebiet der Gemeinde Neuenkirchen-Vor-
den rund 30 km nordlich von Osnabriick. Es handelt sich um eine Lage im
landlichen, siedlungsstrukturell gering verdichteten Raum. Das Gemeinde-
gebiet erstreckt sich auf eine Gesamtflache von rd. 91 km?. Die Autobahn
1 durchlauft das Gemeindegebiet vom Norden in den Siiden und teilt die
Gemeinde praktisch in zwei Teile. Der A1 kommt zugleich die groBte Be-
deutung fiir die Uberértliche MIV-Verkehrsanbindung in Richtung Bremen/
Osnabriick zu, da Neuenkirchen-Vorden eine eigene BAB-Anschlussstelle
(Ausfahrt 67) besitzt. Dartber hinaus ist die Gemeinde tUber mehrere Lan-
desstrallen an das iberregionale StraBennetz angebunden. Zudem sind die
BundesstraBen B51, B68, B214 und B218 jeweils nur wenige Kilometer vom
Gemeindegebiet entfernt und sichern somit eine gute verkehrliche Einbin-
dung.

Abb. 1: Neuenkirchen-Vorden - Lage im Raum

Véchta

Espelkamp

[ Gemeindegrenze

Bad Essen Neuenkirchen-Vorden

Westerkappeln '\ L ‘ PreuBisch
- BéIm Olde:

. Horstel >~ - P NS ndort
0 5. wedbikm, (o £ A
) Osnabrickj— N cima.

Rodinghausen

Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Neuenkirchen-Vorden verfligt mit dem Bahnhaltepunkte im Ortsteil Neu-
enkirchen Uber eine Anbindung an die Regionalbahnlinie 58 Bremen Hbf —
Osnabriick Hbf. Der Zug verkehrt je Richtung einmal pro Stunde.

Daneben stellen mehrere Uberlandbuslinien eine Verbindung zwischen
den Kernorten Neuenkirchen und Vérden sowie den weiteren Ortsteilen
bzw. dem Uberregionalen Umland dar.

Insgesamt liegt vor allem durch die Anbindung an den Bahnverkehr eine
verhaltnismaBig gute OPNV-Einbindung vor.
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2.1.2 Siedlungsstruktur, Gemeindegliederung
Neuenkirchen-Vérden

Die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden mit ihren insgesamt 8.753 Einwoh-
nern (EW) zum 31.05.2019 (Gemeinde Neuenkirchen-Vérden) gliedert sich
in neun Ortsteile (Neuenkirchen, Bieste, Nellinghof, Grapperhausen,
Wenstrup, Vorden, Hinnenkamp, Campemoor, Horsten). Der Einwohner-
schwerpunkt liegt dabei klar in den beiden Kernorten Neuenkirchen (3.202
EW) und Vorden (2.865 EW), in denen zusammen rund 70 % der Einwohner
leben. Die nachstgroBeren Ortsteile sind Grapperhausen (917 EW), Horsten
(559 EW) und Nellinghof (488 EW). Die Ubrigen Ortsteile verfiigen jeweils
Uber einen Einwohneranteil von nicht mehr als drei Prozent der Gesamtbe-
volkerung der Gemeinde (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Neuenkirchen-Voérden - Einwohner nach Ortsteilen
Einwohner (absolut,

Ortsteil von Neuenkirchen- Einwohneranteil

Vorden 31.05.2019)

Neuenkirchen 3.202 37
Grapperhausen 917 10
Nellinghof 488 6
Wenstrup 110

Bieste 171 2
Vorden 2.865 33
Campemoor 220 3
Horsten 559

Hinnenkamp 221 3
Gesamt 8.753 100

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Einwohnerdaten der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden,
Stand: 31.05.2019

Die Teilung der Kernorte wird durch den Verlauf der Autobahnbahn ver-
starkt, wenngleich eine VerbindungsstraBe zwischen Neuenkirchen und

Vorden besteht. Insgesamt ist die Gemeinde durch léndliche Strukturen
gepragt. Besonders sind die sonstigen Randgebiete (v.a. im sidlichen Ge-
meindegebiet) relativ schwach besiedelt (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Neuenkirchen-V6rden - Gemeindegliederung

Rov=r ,,' i
4 Hinnenkamp.

r X Il Gebiude
[ Gemeindegrenze

[ Ortsteilgrenze

A

N cima.

0 - 2km

Bearbeitung: cima 2019; Kartenbasis: Gemeinde Neuenkirchen-Voérden (teilw. digitalisiert),
OpenStreetMap-Mitwirkende
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2.1.3 Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Bevolkerungsentwicklung

Insgesamt leben derzeit Gber 8.600 Menschen in der Gemeinde Neuenkir-
chen-Vérden. Die Abb. 4 zeigt auf, dass sich die Einwohnerentwicklung im
Zeitraum 2013 bis 2018 durchweg positiv entwickelte. Zum Ende des Jahres
2018 liegt die Bevolkerungszahl gegeniiber dem Jahr 2013 um 8,4 % hdher.

Abb. 4: Einwohnerentwicklung Gemeinde Neuenkirchen-Voérden 2013 bis
2018

Einwohner-

entwicklung

Gemeinde 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018
Neuenkirchen-

Vorden ab 2013

Absolut 7.953 8.203 8.392 8.464 8.577 8.621
Veranderung
gegeniber 2013 0,0% 3,1% 5,5% 6,4% 7,8% 8,4%

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: LSN

Wie die Abb. 5 aufzeigt, schneidet die Einwohnerentwicklung in der Ge-
meinde Neuenkirchen-Vérden im Zeitraum 2013 bis 2018 im Vergleich
zum Land Niedersachen sowie in Relation zum Landkreis Vechta deutlich
positiver ab. Zwar sind auch auf Ebene des Landkreises bzw. des Bundes-
landes Einwohnerzunahmen in den letzten Jahren zu beobachten, aller-
dings deutlich unterhalb des Wertes von Neuenkirchen-Vérden.

Abb. 5: Einwohnerentwicklung Gemeinde Neuenkirchen-Voérden 2013 bis
2018 im Vergleich

Einwohnerentwicklung Gemeinde Neuenkirchen-Vorden im
Vergleich (Basisjahr 2013)
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Quelle: LSN; Bearbeitung: cima 2019

Bevolkerungsprognose

Die von der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden an die cima Ubergebende bi-
regio-Bevolkerungsprognose (vgl. Abb. 6) weist fur die Gemeinde Neuen-
kirchen-Vorden im Zeitraum 2016 bis 2026 einen Bevdlkerungswachstum
um rd. 24 %, bis 2036 sogar um rd. 37 % aus. Es ist somit auch in Zukunft
von einer anhaltenden, deutlich positiven Bevolkerungsentwicklung in der
Gemeinde Neuenkirchen-Vérden auszugehen.
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Abb. 6: biregio-Bevolkerungsprognose Gemeinde Neuenkirchen-Vérden
2016 bis 2036

Bevolkerungprognose

2021 2026 2031
Gemeinde Neuenkirchen-

Vorden ab 2016
Absolut 8.433 9.569 10.427 11.122 11.562
Verédnderung gegeniiber 2016 0% 13,47% 23,65% 31,89% 37,10%
Quelle: biregio Bevolkerungsprognose 2018

Im Vergleich stellt sich die Neuenkirchen-Vérdener Situation wie in der
Abb. 7 dargelegt dar.

Abb. 7: biregio-Bevolkerungsprognose Gemeinde Neuenkirchen-Vérden
2016 bis 2036 im Vergleich

Bevdlkerungsprognose Gemeinde Neuenkirchen-Vérdenim
Vergleich (Basisjahr 2016)

2016 2021 2026 2031 2036
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—+#—Neuenkirchen-Vérden  =#=Landkreis Vechta

Quelle: biregio Bevolkerungsprognose 2018

Im Vergleich zum Landkreis Vechta, flr das im genannten Zeitraum 2016
bis 2036 ein Bevolkerungswachstum um rund 15 % prognostiziert wird,
stellt sich die Prognose flir Neuenkirchen-Vérden deutlich positiver dar.
Das Land Niedersachsen wurde in dieser Prognose nicht berticksichtigt.

2.1.4 Beschiftigung und Pendlersituation

Im Zeitraum 2013 bis 2018 (jeweils zum 30.6.) sank die Anzahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort Neunkirchen-Vérden
um rund 1,2 % von 2.855 auf 2.820 (vgl. Abb. 8). Nach einem urspriinglichen
Anstieg zwischen den Jahren 2013 und 2014 nahm die Beschéftigung in
der Gemeinde langsam geringfligig ab, befand sich aber im Vergleich zum
Basisjahr 2013 weiterhin im positiven Bereich. Ein Einschnitt war hingegen
im Jahr 2017 auszumachen, bei dem es zu einem Riickgang der Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten kam. Darauffolgend kam es je-
doch wieder zu einem Anstieg der Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten. Bei Betrachtung dieser Entwicklung muss beachtet werden,
dass sich hier ,Einzeleffekte” statistisch starker auswirken als in groBen
Wirtschaftsraumen.

Abb. 8: Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (jeweils zum
30.06.) am Arbeitsort Neuenkirchen-Voérden

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Absolut 2.855 2.986 2.982 2.942 2.736 2.820
Verénderung
gegeniiber 2013 0,0% 4,6% 4,4% 3,0% -4,2% -1,2%

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Agentur fiir Arbeit; LSN, Datenstand jeweils zum 30.06.

Pendlersituation (sozialversicherungspflichtig Beschéftigte)

Im Zeitraum 2013 bis 2018 (jeweils zum 30.6.) zeichnet sich Neuenkirchen-
Vorden durchgehend durch einen zunehmenden, negativen Pendlersaldo
(Einpendler — Auspendler = Pendlersaldo) aus (vgl. Abb. 9). Dies trifft ten-
denziell auch auf Niedersachsen zu. Der Landkreis Vechta hingegen
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verzeichnet Uber den betrachteten Zeitraum ein durchweg positives Pend-
lersaldo.

Hinsichtlich des Einzelhandels steht ein negativer Pendlersaldo saldiert fiir
Kaufkraftabfllsse. Grundsatzlich ist ein Pendlersaldo, wie er in Neuenkir-
chen-Voérden vorzufinden ist, als normal fir ein Grundzentrum anzusehen.
Dennoch ergeben sich fir die Gemeinde zwei Besonderheiten: Erstens ist
die Hohe des fur den 30.06.2018 berechneten Pendlersaldo (-1.003) abso-
lut betrachtet relativ gering. Zweitens sollte auch die besondere geogra-
phische Lage der Gemeinde berticksichtigt werden, die zu einem hohen
Durchgangsverkehr v.a. im Ortsteil Vérden fihrt. Hierdurch kann der Ein-
zelhandel wiederrum grundsatzlich profitieren.

Abb. 9: Entwicklung Ein- und Auspendler, Pendlersaldo

pendle 0.06.20 0.06.2014 0.06.20 0.06.2016 0.06.20 0.06.2018

Neuenkirchen-Vorden 1.841 1.970 1.972 1.942 1.812 1.868

Landkreis Vechta 37.817 39.179 41.247 42.823 43.622 44.856
Niedersachsen 1.600.500 1.638.857 1.681.364 1.723.068 1.763.853|  1.805.076)
pendle 0.06.20 0.06.2014 0.06.20 0.06.2016 0.06.20 0.06.2018
Neuenkirchen-Vérden 2.248 2.376 2.477 2.582 2.780 2.871
Landkreis Vechta 31.046 32.274 33.447 34.467 35.747 36.910
Niedersachsen 1.723.979 1.762.794 1.808.044 1.852.569 1.895.798|  1.938.614
endlersaldo 0.06.20 0.06.2014 0.06.20 0.06.2016 0.06.20 0.06.2018
Neuenkirchen-Vorden -407 -406/ -505! -640 -968 -1.003
Landkreis Vechta 6.771 6.905 7.800 8.356 7.875 7.946
Niedersachsen -123.479 -123.937 -126.680, -129.501 -131.945 -133.538,

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Agentur fiir Arbeit, LSN.
2.1.5 Tourismus

Neuenkirchen-Vérden verfiigt mit seiner Lage zwischen Alfsee und Dim-
mer Uber touristisches Potenzial. Vor allem in den Sommermonaten kann
hierdurch auch grundsatzlich der Einzelhandel (v.a. die Lebensmittel-
markte) der Gemeinde profitieren. Es ergibt sich hieraus ein zusatzliches
(Nahversorgungs-)Potential, welches sich am ehesten aus der

Geoffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und gedffnete Campinglatze
mit mindestens 10 Stellplatzen.

Ubernachtungszahl der Gemeinde ableiten l4sst. Die Entwicklung der Uber-
nachtungen pro Jahr' (vgl. Abb. 10) stellt sich fur Neunkirchen-Vérden im
Betrachtungszeitraum 2013 bis 2018 inhomogen, aber dennoch einiger-
maBen stabil dar, wobei zuletzt wieder die Ubernachtungsanzahl des Jahres
2013 Ubertroffen werden konnten. Im Jahr 2018 konnten insgesamt lber
60.000 Ubernachtungen verzeichnet werden. Abgesehen von den Uber-
nachtungsgasten in der eigenen Gemeinde kommt Neuenkirchen-Vérden
zudem grundsatzlich auch das Tourismuspotential aus den angrenzenden
Gemeinden zu Gute. Die Kundenherkunftsanalyse legt nahe, dass Gaste,
die beispielsweise ihren Urlaub am Alfsee verbringen (und auch dort tber-
nachten), ihren Einkauf zu einem Teil auch in Neuenkirchen-Vorden erledi-
gen.

Abb. 10: Entwicklung der Ubernachtungen 2013 bis 2018
Entwicklung der Ubernachtungen* 2013 bis 2018
(abslout, Verdnderung ggn. 2013)

2013 2014 2015 2016 2017 2018
57.001 54.019 53.162 57.759 60.838 60.093
0,0% -52% -6,7% 13% 6,7% 54%

Quelle: LSN, Datenstand jeweils zum 31.12.; Bearbeitung: cima 2019; *Bezug: gedffnete Be-
herbergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und geoffnete Campinglatze mit mindestens
10 Stellplatzen.

Im gewahlten Vergleich (vgl. Abb. 11) zeigt sich, dass sich die Neuenkir-
chen-Vérdener Entwicklung bei den Ubernachtungszahlen etwas ungiins-
tiger als die Entwicklung in Niedersachsen prasentiert, die durch einen
noch starker positiven Trend gekennzeichnet ist. Auch in Relation zu der
Uberaus positiv verlaufenden Entwicklung im Landkreis Vechta schneidet
Neuenkirchen-Vérden in Bezug auf das letzte betrachtete Jahr weniger
glinstig ab.
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Abb. 11: Entwicklung der Ubernachtungen bis 2018 ggn. 2013 im Vergleich

Entwicklung der Ubernachtungen* Gemeinde
Neuenkirchen-Vorden im Vergleich (Basisjahr 2013)
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Quelle: LSN, Datenstand jeweils zum 31.12; Bearbeitung: cima 2019; * Bezug: gedffnete Be-
herbergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und gedffnete Campinglatze mit mindestens
10 Stellplatzen.

Zur Beurteilung der Starke einer Tourismusdestination dient u.a. der Indi-
kator Anzahl der Ubernachtungen je Einwohner vor Ort (vgl. Abb. 12). Hier
zeigt sich, dass die Anzahl der Ubernachtungen pro Einwohner in Neuen-
kirchen-Vorden oberhalb der des Landes Niedersachsen sowie deutlich
oberhalb des Wertes fiir den Landkreis Vechta angesiedelt ist. Daher kann
man Neuenkirchen-Vérden zumindest auf regionaler Ebene als Tourismus-
ziel bezeichnen. Dariiber hinaus fallt die vergleichsweise hohe durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer von Touristen auf (vgl. Abb. 13). Im Jahr 2018
lag diese bei 5,5 Tagen (Landkreis Vechta: 2,6 Tage; Niedersachsen: 3,0
Tage).

Abb. 12: Ubernachtungen pro Einwohner im Vergleich

Ubernachtungen pro Einwohner 2013 2014 2015 2017 2018

Neuenkirchen-Vérden 7.2 6.7 64| 68 7.2 7.0
Landkreis Vechta 2.2 2.1 23 24 2.5 2.7
Niedersachsen 5.1 52 53 54 55 5.6

Quelle: LSN, Datenstand jeweils zum 31.12.; Bearbeitung: cima 2019; Bezug: geoffnete Beher-
bergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und geoffnete Campinglatze mit mindestens 10
Stellplatzen.

Abb. 13: Durchschnittliche Aufenthaltsdauer 2013 bis 2018 im Vergleich
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Quelle: LSN; Bearbeitung: cima 2019; *Bezug: gedffnete Beherbergungsbetriebe mit mindes-
tens 10 Betten und gedffnete Campinglatze mit mindestens 10 Stellplatzen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass jeder Tourist durch Einkdufe in der Ge-
meinde fir Kaufkraftzufllisse sorgt. Dieses durch den Tourismus ergén-
zende Potential wird daher auch bei der Berechnung des Nachfragepoten-
tials mitberiicksichtigt (vgl. Abschnitt 3.2).
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2.1.6 Kaufkraftsituation

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft leitet sich aus der allgemeinen Kauf-
kraft (= verfligbares Einkommen der Bevélkerung einer Region) ab und ist
der Anteil der Kaufkraft, welcher fiir Ausgaben im Einzelhandel der Bevdl-
kerung einer Region zur Verfiigung steht. Die Einkdufe werden am Woh-
nort der Konsumenten erfasst.

Aktuell zeichnet sich die Neuenkirchen-Voérdener Bevdlkerung mit einer
Kaufkraftkennziffer von rd. 91 % durch ein im Bundesdurchschnitt
(= 100 %) deutlich unterdurchschnittliches Pro-Kopf-Nachfrageniveau im
Einzelhandel aus. Dabei rangiert die Neuenkirchen-Vordener Kaufkraft-
kennziffer auch unter dem Wert von rund 99 % fiir den Landkreis Vechta
insgesamt bzw. dem nahezu selben Wert fur das Bundesland Niedersach-
sen.

2.1.7 Fazit siedlungsstrukturelle und sozio6konomische
Rahmenbedingungen

Die groBtenteils landlich gepragte Gemeinde Neunkirchen-Vérden zeich-
net sich durch die beiden Ortskerne Vorden und Neuenkirchen aus, wobei
der letztgenannte eine hohere Einwohnerzahl vorweisen kann und insge-
samt eine starkere Versorgungsaufgabe ibernimmt.

Die Gemeinde ist durch die Anbindung an das Autobahnnetz besonders
gut Uber den motorisierten Individualverkehr zu erreichen. Zudem besteht
ein Zughaltepunkt im Ortsteil Neuenkirchen.

Zusatzlich zur positiven Einwohnerentwicklung ist laut Prognose von
biregio langfristig mit einem weiteren Anstieg der Bevodlkerungszahl im Ge-
meindegebiet zu rechnen, wodurch das Erhalten von Geschéaften im Einzel-
handel zukiinftig tendenziell erleichtert werden konnte.

Eher unglinstig ist hingegen das in Neunkirchen-Vérden vorherrschende
negative Pendlersaldo, da dieses tendenziell zu einem Abfluss von

5 . . . S
Diese und die weiteren Distanzen jeweils vom Ortskern zu Ortskern.

Kaufkraft in andere Regionen fiihrt. Zusatzlich besteht eine unvorteilhafte
im Bundesvergleich unterdurchschnittliche Kaufkraft.

2.1.8 Zentralortliche Funktion

Laut dem niedersachsischen Landesraumordnungsprogramm wird in Be-
zug auf die zentralortliche Funktion eines Ortes zwischen Ober-, Mittel-,
und Grundzentren unterschieden. Wahrend ein Oberzentrum zentral6rtli-
che Einrichtungen und Angebote zur Deckung des spezialisierten hdheren
Bedarfs bereitstellt, sind die Mittelzentren fir den gehobenen Bedarf und
die Grundzentren zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs
ausgelegt (vgl. LROP Nds. 2017, Kap. 2.2, Ziffer 03, Satz 4).

Die niedersachsische Gemeinde Neuenkirchen-Vérden, Landkreis Vechta,
ist gemaB Raumordnung (LROP Niedersachsen 2017) derzeit nicht als ein
zentraler Ort ausgewiesen. Das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) flir den Landkreis Vechta wies den Ortskern von Neuenkirchen zwar
als Grundzentrum aus, jedoch ist dieses bis zuletzt gultige RROP zum
16.07.2014 ausgelaufen. Darauf aufbauend kann derzeit nur von einem fak-
tischen Grundzentrum gesprochen werden. Wenngleich zum derzeitigen
Zeitpunkt nicht mit 100%iger Sicherheit dargelegt werden kann, dass im
derzeit in Aufstellung befindliche RROP des Landkreises Vechta die Ge-
meinde Neuenkirchen weiterhin die zentralortliche Funktion eines Grund-
zentrums zugewiesen bekommt, ist eine solche Einstufung als héchstwahr-
scheinlich anzunehmen. Dartber hinaus kann von der Einordung des Orts-
teils Vorden als Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahver-
sorgung ausgegangen werden (vgl. Abschnitt 6.2.2).

Das nachstgelegene Oberzentrum, Osnabrick, liegt rund 29 km (ca. 22 Au-
tofahrzeit-Minuten) entfernt.” Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Bram-
sche in rund 13 km Entfernung. Etwas weiter entfernt liegen die weiteren
Mittelzentren Lohne (22 km) und Diepholz (25 km) (vgl. Abb. 14). Demge-
genlber liegen die nachstgelegenen (faktischen) Grundzentren Damme
und Holdorf nur rd. 10 km entfernt, was bei derzeitiger Anbindung etwa
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einer Autofahrzeit von 11 Minuten entspricht. In etwa gleicher Entfernung
liegt zudem das Grundzentrum Bersenbriick des Landkreises Osnabrick.

Abb. 14: GroBraumige Lage, zentralortliche Einbindung

: kA
S A e T Expeafee —-}/echta ; Lo

. Oberzentrum

- [l Mittelzentrum
m Grundzentrum
{nur Neuenkirchen)
Standort mit
herausgehobener Bedeutung
3 fiir die Nahversorgung
. - [ Gemeindegrenze

Neuenkirchen-Viorden

A

L NT cima.

L T
Bearbeitung: cima 2019; Quelle: LROP Niedersachsen 2017; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map-Mitwirkende. Anmerkung: Grundzentren auBerhalb von Neuenkirchen-Vérden sind auf
Grundlage der derzeitigen Neuaufstellung des RROP des Landkreises Vechta nicht dargestellt.
Die Darstellung des Standortes mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung ist
vorbehaltlich der finalen Entscheidung durch die Regionalplanung.
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Grundzentraler Kongruenzraum Neuenkirchen-Vérden

Der Kongruenzraum beschreibt ,den Raum im Umfeld eines Zentralen Or-
tes, den EinzelhandelsgroBprojekte, die in einem Zentralen Ort angesiedelt
werden sollen oder bereits bestehen, im Wesentlichen versorgen sollen” (vgl.
Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels” des LROP, S. 22)".

Als Ziel'der Raumordnung ist diesbeziglich festgelegt, dass ,in einem
Grundzentrum das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdlB Abschnitt 2.2 Ziffer 03
Sdtze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten (darf) (Kon-
gruenzgebot grundzentral).” (LROP Nds. 2017, Punkt 2.3, Ziffer 03, Satz 1).
In diesem Zusammenhang wird von einer wesentlichen Uberschreitung ge-
sprochen, ,wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit
Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde”
(LROP Nds. 2017, Punkt 2.3, Ziffer 03, Satz 5). Hierbei gilt, dass das ,Kon-
gruenzgebot sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten (ist).” LROP Nds. 2017, Punkt 2.3, Ziffer
03, Satz 6)

Wie schon im vorherigen Abschnitt dargelegt, ist Neuenkirchen-Vérden
gemaB Raumordnung, aufgrund des fehlenden RROP, derzeit nicht bin-
dend die Funktion eines Grundzentrum zugewiesen. Dennoch wird diese
Funktion faktisch erfiillt, weshalb im Weiteren auch von einem grundzent-
ralen Kongruenzraum ausgegangen wird. Da ein grundzentraler Kongru-
enzraum grundsatzlich mit den Grenzen der Stadt bzw. der (Samt-) Ge-
meinde identisch ist, wird fiir den vorliegenden Fall die gesamte Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden als grundzentraler Kongruenzraum angesehen.

° zum Begriff des Kongruenzraumes ist festzuhalten, dass sich dieser ausschlieBlich auf die
Versorgungsfunktion im  Einzelhandel bezieht und somit vom Begriff des

2.2 Trends im Einzelhandel

2.2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zu-
riickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verandert
sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der alteren Bevolke-
rungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird
dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch
einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,Geiz ist geil”) wird weiterhin ein
Instrument zur Erhdhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung blei-
ben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den aktuell
steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und stei-
gende Gehilter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein
wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. Weit wichtiger fur die aktuelle
und zukinftige Entwicklung und dem damit verbundenen Strukturwandel
innerhalb der Handelslandschaft ist die Zunahme des Online-Handels.
Durch diese Entwicklungen steht der mittelstandische Handel nicht nur re-
gionalen Wettbewerbern, sondern auch nationaler oder sogar internatio-
naler Konkurrenz gegenuber. Der E-Commerce verzeichnet seit Jahren ein
stetiges Umsatzwachstum. Je nach Untersuchungsdesign variieren hierbei
die Angaben und Prognosen zum Umsatz des Online-Handels:

Verflechtungsbereiches abzugrenzen ist (vgl. Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, S. 22).

" Damit prinzipiell vorhabenbezogen nicht abwagbar.
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Abb. 15: Umsidtze des Einzelhandels und Online-Handels in Mrd. €
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Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen 2016, Bearbeitung: cima 2018

Zwischen 2009 bis 2018 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatz-
wachstum von 104,2 Mrd. €, d. h. eine Steigerung von rd. 25 %, verzeichnen.
Das Wachstum ist zu einem Anteil von rd. 36 % auf Umsatzzuwachse im
Onlinehandel zurlickzufiihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd.
15,6 Mrd. € im Jahr 2009 auf ca. 53,6 Mrd. im Jahr 2018 generiert werden.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen und
nach StadtgréBe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschie-
denen Branchen des IFH K&ln aus dem Jahr 2015 kam zu folgendem Er-
gebnis: Bei Waren des taglichen Bedarfs, wie Lebensmittel sowie Kosmetik/
Drogerie/ Gesundheit, liberwiegt in allen StadtgroBen klar der Einkauf im
stationdren Handel. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit Online-
Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt. Im Be-
reich Blicher/ Zeitschriften/ Schreibwaren tberwiegt in mittelgroBen Stad-
ten und GroBstadten auch noch der stationdre Handel. Die Branche

Multimedia/ Elektronik/ Foto hat ihren Schwerpunkt naturgemaf beim On-
line-Handel.

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach StadtgroBe. In
Kleinstadten Gberwiegt mittlerweile in fast allen Branchen der Online-Han-
del. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fiir Stadte im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstadtischen Leitbranchen Be-
kleidung und Schuhe zéhlen. Auch mittelgroBe Stadte konnen mit dem On-
line-Handel zum Teil nicht mehr mithalten. Lediglich GroBstadte verfligen
Uber ein ausreichend attraktives Angebot und binden zumindest noch in
den meisten Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Bereich
Oberbekleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei Stadtgréfen bevor-
zugt, wobei es sich in GroBstadten in etwa noch die Waage mit dem Einkauf
vor Ort halt. In fast allen Branchen zeigt sich der Trend:

Je groBer die Stadt, desto groBer das Einzelhandelsangebot vor Ort,
desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt, desto
mehr Waren werden bereits online bestellt.

2.2.2 Veranderte Kundenanspriiche

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf ge-
sellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der
Konsument als solches wird flir den Einzelhandel zunehmend ,unbere-
chenbarer”. Kennzeichen hierfiir sind ein multi-optionales Verhalten des
Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen
Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erleb-
nis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der
Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An-
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationdre Handel
seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, was nur im direkten Kontakt
maoglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem
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Produkt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis,
Emotion, Individualitat/ Personalisierung, Service und Convenience werden
somit nicht nur fir den Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch
fir den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-
Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Stra-
tegien des Handels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskanélen
sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Vermitt-
lung von Erlebniswerten und zuséatzlichen Anreizen fir den Kunden von
groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestaltung
spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht mehr
ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das Wecken
von Sympathie durch regelméaBige und individuelle Aktionen und Aufmerk-
samkeiten gegeniber dem Kunden, kann oftmals einen entscheidenden
Faktor zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die
Madglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur
auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation beschrankt, auch der
Online Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige Plattformen fiir eine ge-
lungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit
eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewerbern zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Uber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein
Bild in den Kopfen der Konsumenten zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen. Letz-
teres zeigt sich u. a. durch das individuelle und passgenaue Angebot in
Frischtheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet
sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung, z. B. in Form von
Kinderspielecken, Sitzmdglichkeiten etc. Ein Beispiel fir reinen Conve-
nience Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus”. Hier werden bereits portio-
nierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.

Abb. 16: Einrichtung ,,Das Kochhaus” und Convenience-Anbieter “REWE to

e

Quelle: cima 2018

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen” der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsunter-
nehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Présenz in den
A-Lagen der Zentren. Ziel ist es durch Exklusivitat die Bekanntmachung der
Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen”
weder interaktive noch individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden
die neuesten Produkte und Entwicklungen zunachst nur in Flagship-Stores
prasentiert.
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Authentizitat

Neben den Trends zu groBBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Rickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel.
Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur
Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen
einer handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges Auftreten kann hier
von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf den ,grofen Auf-
tritt” als auf Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Waren-
prasentation und Ladendesign kénnen dabei auch puristischer anmuten.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschéfte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so sind nun Fir-
men verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale Vor-
teil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkdufer/ Unternehmen und
Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf Vor-
lieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den gu-
ten bis sehr guten Standorten der GroBstddte nimmt das Platzangebot ra-
pide ab. Mono-Label Stores kénnen eine Antwort des Einzelhandels auf
dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label
Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusammen-
arbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung er-
hohen. Dies kann durch die Erganzung des eigenen Sortiments (Schuhe
und Schuhputzcreme), durch ergdnzende Serviceleistungen im Geschaft
(Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten/ Leistungen
anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fir die erfolgreiche
Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationaren Einzelhandels ist
der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch
Elektro-Fachmarkte. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlangerun-
gen, den Aufbau und die Installation des Gerdtes sowie das Veranstalten

von Kursen zur Bedienung der erworbenen Geréte einschlieBlich der instal-
lierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen ergédnzend
zu den angebotenen Produkten ist fir den stationdren Einzelhandel eine
Maglichkeit, sich gegenliber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiter-
hin zunehmende Digitalisierung. Fir den stationaren Handel kann E-Com-
merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits verscharft sich
durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und die damit ein-
hergehenden Vorteile fir den Kunden die Wettbewerbssituation fiir den
stationaren Einzelhandel. Kunden mdchten sich vor dem Kauf jederzeit,
Uberall und Uber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum einen im Ge-
schaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und
Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen
Netzwerken genauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht
mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen; es missen méglichst
alle Kanale genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann
beim sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Ver-
triebskanalen wahlen, z. B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationa-
rem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkau-
fes zwischen den Kanalen wechseln, z. B. das Produkt online bestellen und
stationar im Geschaft abholen.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor-
bereitet jedoch im stationaren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei spricht
man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-line, purchase offline
(Suche Online — Kaufe Offline) — eine Chance flir den stationaren, mittel-
standischen Handel vor Ort. Essenziell fiir den stationdren Handler ist dabei
eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital vom
Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschift, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.
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Dariuiber hinaus bieten Unternehmen Dienste fiir Handler, um sich digital
zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden
zu werden. Dies kann Uber Anbieter von lokalen und nationalen Online
Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch Uber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen.
Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube
die Moglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der statio-
ndre Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim so-
genannten ,Showrooming” informieren sich die Interessenten im La-
den, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den
Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskanale zu kombinie-
ren, und somit ein Ladengeschaft zum echten Fiihlen, Erleben, dem
Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Bestellméglichkeit im
Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationaren Handler, dass
der Kunde am Ende bei ihm kauft — offline im Laden oder online.

2.2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortset-

zung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung.

Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenpro-
duktivitat sinkt.

=  Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-
botsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monola-
bel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch.
In groBeren Stadten reprasentieren sog. Flagship-Stores an wenigen
Standorten das Prestige der Marke.

Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarkenimage
oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller
verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels- und
Vertriebsnetze.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Der moderne Facheinzelhdndler ist gleichzeitig Franchisenehmer
der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufsko-
operationen sind das MindestmaB an Verbund.

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansions-
strategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstddten angekommen.
Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekannten
Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschaf-
ten der Schlissel fir einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.
Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fiir
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen
angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel
bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdich-
tete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landliche Strukturen),
Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf) und Serviceebene
(Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebots-
philosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht
mehr entscheidend. SB-Warenhauser wachsen kinftig nur noch lang-
sam. Dafiir folgen die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit ei-
ner Dezentralisierungsstrategie.

Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Gber neue Sortiments-
strategien (zunehmende Etablierung von Markensortimenten, zuneh-
mende Frischekompetenz und qualitative Aufwertung der Sortimente
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und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue Konzepte
im Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und nahern sich den
Supermarkten in diesen Punkten an.

= Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zu-
kinftig fur eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte
mussen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus
dem Markt aus.

= Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer" spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck
(z. B. MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

= Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen Markt
zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt
fur internationale Handler attraktiv), z. B. Primark als sehr erfolgreiches
Textil-Discount Konzept (v. a. in den Oberzentren)

= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wert-
schopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (store
branding).

= Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebro-
chen, Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance mehr.
Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant, missen trotz al-
ler Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden auch emo-
tional ansprechen (z. B. Themen-Center).

= Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Ver-
sandkatalog und Onlinehandel und stationdrer Handel) werden sich
weiter etablieren.

cima.

= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionier-
phase und wird liber die ndchsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen.
Die Konzepte reichen dabei von Online Shops der etablierten Lebens-
mittelhdndler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneed-
fresh.de oder hellofresh.de.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Ver-

drangungsdruck auf innerortliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahver-
sorgungsstandorte in den Stadtteilen.

Abb. 17: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 - 2017 (nominal in %)
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Quelle: IFH Retail Consultans 2018; cima-Bearbeitung 2018
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2.2.4 Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zunehmenden
MaBe wieder auf Qualitat und Regionalitat beim Lebensmitteleinkauf ge-
achtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-Agglomeratio-
nen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegenlibergestellt. Eines der wesentlichen
Probleme fir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt
immer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt
bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benétigt mindestens 1.200 bis 1.800 m?
Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen Gber 2.500 m? keine Sel-
tenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen nicht verflg-
bar, missen die Handler Kompromisse eingehen und verspielen auf den
haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegeniber den Disco-
untern: eine ansprechende Warenprasentation und die Auswahl an Mar-
kenartikeln.

Generell ist die Ursache fir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service- und Angebotsbau-
steinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu sehen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die At-
traktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefillt werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den — bei Supermarkten be-
sonders erwarteten — Kundenservice zur Verfligung hat.

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion auf
Woinsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Super-
markten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so dass die Kunden
bequem dariber hinwegblicken kdnnen und ein beschwerliches Greifen
nach Waren Uber der eigenen Kopfhohe entféllt. In Konsequenz muss
die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine groéBere
Flache verteilt werden.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zuséatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung,
nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen kdn-
nen oder die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten fir Mehr — und
Einwegflaschen im Laden.

Serviceelemente wie z. B. Automaten zur Riicknahme von Pfandflaschen
und Getrankekasten oder Selbstbackautomaten fir frische Backwaren
bendtigen zusatzlich Flache.

Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. Obst sowie an-
derer ,Ready-to-eat” Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst
aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zusatzlicher Fla-
chenbedarf fir Kihltruhen, Kiihlregale, Kiihlzellen etc.

GroBzigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung
des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.
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Abb. 18: ZeitgemaBer Ladenbau in modernen Lebensmittelmérkten (Bsp.:
LIDL Leverkusen-Hitdorf)

Quelle: cima 2018
Grundsatzlich gilt fur zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, die die Attraktivitdt und damit die Akzeptanz eines Nahversor-
gungsstandortes nachhaltig steigern koénnen. Sie kommen auch dem
Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping” entgegen. Ein
idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne kdnnte dem-
nach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Ankerbetriebe bein-
halten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld
durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale
Spezialitaten), Lebensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen
Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches
erganzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp
und Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix
sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitat fiir Bio-Pro-
dukte haben sich etwa Bio-Supermarkte als ,neue Form” des Vollsortimen-
ters bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discounter (z. B. NETTO, PENNY) haben
dagegen in stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem
Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines Nahversorgers tibernom-
men. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der beschrankten
Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung (Backer,
Metzger, Obst, Gemiise, etc.).

Aus stadtischer Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundenorientierte und
leistungsfahige Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen
erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohnumfeld-
qualitat beitragt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentlichen
Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen zielgerichtet
in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich als sozialer Treffpunkt
fur Kinder, Jugendliche, Senioren (ohne Fiihrerschein) und alle anderen Al-
tersgruppen. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne
der ,Stadt der kurzen Wege” und der Verkehrsreduzierung.

2.2.5 Auswirkungen auf die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung von Neuenkirchen-
Voérden

Im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich insbesondere bei Neuansiedlungen
aber auch hinsichtlich Bestandsfilialen ein Trend zu immer gréBeren Ver-
kaufsflachen, um den Anspriichen der Kunden zu geniigen und langfristig
die Existenz sichern zu kdnnen. Gleichzeitig steigen wie im gesamten Ein-
zelhandel der Konkurrenz- und Kostendruck, wahrend die Flachenproduk-
tivitaten sinken. Daher ist auch in der Gemeinde Neuenkirchen davon aus-
zugehen, dass bestehende Einzelhdndler in allen Branchen und speziell im
Lebensmitteleinzelhandel, kiinftig zur Sicherung der Existenz und Steige-
rung der Attraktivitat groBere Verkaufsflachen bendtigen. Dies trifft bei Be-
trachtung der Lebensmittelmarkte in Neuenkirchen-Vorden v.a. auf den
Combi-Markt zu, dessen Marktauftritt als nicht mehr zeitgemafB einge-
schatzt werden kann (vgl. Kapitel 5).

In fast allen Branchen zeigt sich weiterhin, dass in kleineren Stadten und
Gemeinden mehr Waren bereits online bestellt werden. Dieser Trend ist
demnach auch auf die Gemeinde Neuenkirchen-V&rden zu Gbertragen. Da-
her ist es umso wichtiger, dass sich die Einzelhdndler vor Ort auf die
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thematisierten veranderten Kundenanspriiche einstellen. Essenziell ist fiir
sie eine Online-Présenz mit Informationen zum Ladengeschéaft, um auch
digital vom Kunden (speziell fiir Kunden von auBerhalb der Gemeinde) ge-
funden zu werden.’ Dies trifft vor allem auf Geschafte zu, die bereits heute
aufgrund ihres Sortiments in einer verstarkten Konkurrenz zu reinen On-
line-Handlern stehen. Solche Geschafte haben mit Sicherheit diesen Trend
bereits starker gesplrt als beispielsweise die vor Ort ansdssigen Lebens-
mittelhdndler und werden aller Voraussicht nach auch in Zukunft starker
betroffen sein.

2.3 Anderungen aus dem Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen (2017)

Beziiglich der Anderungen im Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen flr das Jahr 2017 (LROP) sollen in diesem Kapitel einige besondere
Aspekte herausgehoben und erlautert werden. Die Darstellung ist nicht als
vollstandig zu verstehen, sondern liefert erste Hinweise zur Handhabung
des Einzelhandelskonzepts. Die cima verweist an dieser Stelle auf die je-
weils aktuell rechtsgultige Form des Landesraumordnungsprogramms
nebst dazugehdriger Begriindung.

Nahversorgung:

Das LROP unterscheidet grundlegend zwischen zwei Typen des Einzelhan-
dels mit periodischen Sortimenten:

= nicht raumbedeutsame Nahversorgung

- Betriebe mit weniger als 800 gm Verkaufsflache, sofern sie keine Ag-
glomeration mit anderen Betrieben bilden.

Inwieweit eine Online-Prasenz der Neuenkirchen-Vordener Geschéfte bereits vorhanden ist,
kann beispielsweise tGber eine Durchfiihrung von Online-Prasenz-Checks herausgefunden
werden.

- Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung. Hierzu zdhlen Be-
triebe, deren Sortiment zu mindestens 90 % aus Lebensmitteln und
Drogeriewaren besteht und deren Umsatz zu mehr als 50 % mit
Kaufkraft aus einem fuBlaufigen Einzugsbereich generiert wird. Der
fuBlaufige Einzugsbereich ist dabei mit 10-Minuten-Gehzeit defi-
niert, wobei auch Barrieren, wie Bahnschienen, Flusslaufe, etc. zu be-
rlicksichtigen sind.

- Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen
haben kénnen (Atypische Fallgestaltung - Widerlegung der Regel-
vermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO).

= raumbedeutsame Nahversorgung

- EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, bei de-
nen die obigen Punkte nicht zutreffen. Die Zuldssigkeit der Darstel-
lung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
derartige Vorhaben bestimmt sich nach den landes- und regional-
planerischen Vorgaben (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 02).

Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung’
Die mit der LROP-Anderung 2017 neu eingefiihrte Kategorie zielt auf die
Ermoglichung von EinzelhandelsgroBprojekten in eher landlichen Regio-
nen ab, um Versorgungsstrukturen auch auBerhalb der zentralen Orte mit
groBflachigen Markten erganzen zu kdnnen. Standorte mit herausgehobe-
ner Bedeutung fir die Nahversorgung werden hierbei grundsatzlich in Ab-
stimmung mit den unteren Landesplanungsbehdrden festgelegt, da der zu
versorgende Bereich bestimmt und in den RROPs abschlieBend geregelt
werden muss. Des Weiteren sind folgende Aspekte zu beachten: Hierzu
zdhlen neben mind. 90 % periodischem Sortiment die Notwendigkeit eines
raumlichen Zusammenhanges des Projektes mit dem Ortskern oder einer
Wohnbebauung, die Einhaltung der  Anforderungen des

i vgl. LROP Nds. 2017, Kap. 2.3, Ziffer 10, Satz 1 und 2.
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Abstimmungsgebotes und Beeintrachtigungsverbotes des LROP, eine
Nicht-Beeintrachtigung der Funktion und Leistungsfahigkeit des Zentralen
Ortes (Erreichbarkeit Zentraler Orte, agglomerierende Wirkungen) sowie
eine Anbindung an das OPNV-Netz. Zudem darf das Einzugsgebiet den
festgelegten zu versorgenden Bereich nicht tberschreiten.

Integrationsgebot:

"Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des offentlichen Per-
sonennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroBprojekte,
deren Sortimente zu mindestens 90 von Hundert periodische Sortimente
sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahms-
weise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung in den stad-
tebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen,
der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehr-
lichen Griinden nicht mdglich ist" (LROP 2017 2.3 Ziffer 05 Satz 3).

Weiterhin ist es Ziel der Raumordnung Lebensmittel- und Drogeriebetriebe
in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Hiermit soll die fre-
quenzschaffende Wirkung zur Starkung der weiteren Nutzungen im zent-
ralen Versorgungsbereich nutzbar gemacht werden. Mit der oben zitierten
Ausnahmeregelung soll jedoch die Mdglichkeit geschaffen werden, im Um-
feld unglinstiger Rahmenbedingungen eine flichendeckende Versorgung
der Bevdlkerung mit Gltern des periodischen Bedarfsbereichs zu ermdgli-
chen.

" OVG Liineburg, Urteil vom 15.03.2012 — 1 KN 152/10

Kongruenzgebot:

Im Grundsatz ist das Kongruenzgebot unverdndert, jedoch sind inhaltlich
einige Anderungen eingeflossen:

= Neu ist die Begrifflichkeit des Kongruenzraums, der die Begriffe der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und des Verflechtungsbereichs
ersetzt.

= Einzugsgebiet und ehemals Verflechtungsbereich sollten sich entspre-
chen. Neu ist, dass das Einzugsgebiet den Kongruenzraum nicht we-
sentlich Giberschreiten soll. Eine wesentliche Uberschreitung ist gege-
ben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes von auBerhalb des
anzuwendenden Kongruenzraums erzielt wird.

2.4  Darstellung und Berucksichtigung aktu-
eller Rechtsprechungen

Im Folgenden werden aktuelle Rechtsprechungen der letzten Jahre zur ein-
zelhandelsbezogenen Raumordnung aufgezeigt, die u.a. auch fur die Ge-
meinde Neuenkirchen-Vorden Relevanz besitzen.

= zentralortliche Einrichtungen des oberzentralen Bedarfs: Das OVG Lu-
neburg hat in einer Entscheidung zum Kongruenzgebot im LROP Nie-
dersachsen 2008 richtigerweise darauf hingewiesen, dass der Begriff
des Warensortiments in Bezug auf die unterschiedlichen Versorgungs-
auftrage der Zentralitatsstufen in Niedersachsen nicht bestimmt sei. Es
sei auch nicht geklart worden, ,ob die notwendige Differenzierung nach
Sortimenten, nach Haufigkeit der Nachfrage, nach Preis oder auf welche
Art sonst geschehen soll.” Und schlieBlich bestiinden ,etwa in der Be-
kleidungsbranche erhebliche Schwierigkeiten bei der Zuordnung zu
mittel- bzw. oberzentraler Versorgung”."
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Die Niedersachsische Landesplanung hat es daher auch ausdriicklich
unterlassen, firr die Anderung des LROP einen Versuch der Differenzie-
rung der zentralortlichen Bedarfsstufen zu unternehmen. In der Begriin-
dung wird dazu ausgefiihrt: ,Im Bereich der Einzelhandelsversorgung
ist eine sortimentsbezogene Differenzierung hinsichtlich der Deckung
des gehobenen bzw. spezialisierten héheren Bedarfs weder zweckma-
Big noch maoglich. Deshalb erfolgt [...] lediglich eine sortimentsbezo-

u N

gene Differenzierung in periodische und aperiodische Sortimente”.

Verkaufsflachenfestsetzungen in Bebauungspldnen: ,Der Senat hat mit
Urteil vom 3. April 2008 - BVerwG 4 CN 3.07 - (BVerwGE 131, 86) ent-
schieden, dass die durch Bebauungsplan erfolgte Festsetzung einer
baugebietsbezogenen, vorhabenunabhingigen Verkaufsflachenober-
grenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet zur
Steuerung des Einzelhandels mangels Rechtsgrundlage unzulassig ist.
Sie werde von § 11 BauNVO nicht gedeckt. Eine Kontingentierung der
Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet bezogen sei, 6ffne das Tor
fur sog. ,Windhundrennen” potenzieller Investoren und Bauantragstel-
ler und schlieBe die Moglichkeit ein, dass Grundeigentimer im Fall der
Erschdpfung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung aus-
geschlossen seien. Dieses Ergebnis widerspreche dem der Baugebiets-
typologie (88 2 bis 9 BauNVO) zugrundeliegenden Regelungsansatz,
demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde jedes
Baugrundstuick fur jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Bau-
gebietsvorschrift zuldssige Nutzung in Betracht kommen solle (Urteil
vom 3. April 2008 a.a.O. Rn. 17). Eine Ausnahme von dem Verbot einer
gebietsbezogenen Verkaufsflachenbegrenzung hat der Senat mit Blick
auf das Urteil vom 27. April 1990 - BVerwG 4 C 36.87 - (Buchholz 406.12
§ 11 BauNVO Nr. 17) lediglich fir den Fall erwogen, dass in dem in Frage

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden 2019

1

stehenden Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zuldssig
. 1213
ist.” ™

Das Angebot des Randsortiments muss dem Kernsortiment in seinem
Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein.”

Kern- bzw. Hauptsortimente, sind alle fiir das EinzelhandelsgroBprojekt
pragenden Sortimente. Auf der anderen Seite sind Randsortimente als
erganzende Sortimente zu betrachten, die dem Hauptsortiment sach-
lich zugeordnet sind und sowohl in der Verkaufsflaichendimensionie-
rung als auch im Umsatzanteil deutlich untergeordnet sind. ,Von einem
"Randsortiment” [kann] keine Rede mehr sein, wenn die unter diesem
Etikett angebotenen Waren unter Umsatzgesichtspunkten ersichtlich
ein wesentlich (mit)tragendes "Standbein" des Handelsbetriebs Uber-
haupt sind” (OVG NRW, Beschluss v. 26.01.2000 — 7 B 2023/99). Ubli-
cherweise wird bei einem Verkaufsflachen-, bzw. Umsatzanteil von tber
10 % am Gesamtvorhaben von einem wesentlichen mittragenden Anteil
ausgegangen.

cima.

N OVG Munster, Urteil vom 09.11.2012 — 2 D 63/11.NE; ebenso OVG Miunster, Beschluss vom
26.01.2000 — 7 B 2023/99

" Begriindung zu 2.2 Ziffer 05 Satz 2 LROP Niedersachsen, Anderungsentwurf 2015
" Urteil vom 3. April 2008 a.a.0. Rn. 18

© Quelle: BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009 - 4 BN 63.09 [ECLI:DE:BVerwG:2009:
111109B4BN63.09.0]
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3 Marktgebiet und Nachfragepotenziale

3.1 Marktgebiet Gemeinde Neuenkirchen-
Vorden

Abb. 19: Marktgebiet der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden

[ Marktgebiet

A

Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Gemeinde Neuenkirchen-
Voérden ergibt sich aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des Gemein-
degebietes. Relevant ist zunachst die zentral6rtliche Versorgungsfunktion
der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden. Die Gemeinde hat, wie bereits im
vorherigen Kapitel erlautert, faktisch gesehen die zentralortliche Funktion

N cima.

eines Grundzentrums und tGbernimmt die Versorgungsaufgabe fiir die Be-
vOlkerung des eigenen Gemeindegebietes mit Gltern und Dienstleistun-
gen des qualifizierten Grundbedarfs. Auf Basis des vorhandenen Einzel-
handelsangebotes in Neuenkirchen-Vérden ist dem Marktgebiet des Ein-
zelhandels in Neuenkirchen-Vérden ausschlieBlich das Gemeindegebiet
Neuenkirchen-Vérden selbst zuzurechnen (vgl. Abb. 19). Die nachgestellte
Kundenherkunftsanalyse unterstreicht, dass der GrofB3teil der Kunden aus
dem eigenen Gemeindegebiet kommt. Daher ware hier eine darliberhin-
ausgehende Zuordnung zum Marktgebiet des Einzelhandels in Neuenkir-
chen-Vérden unbegriindet. Dennoch ist an dieser Stelle die Besonderheit
zu beachten, dass der Neuenkirchen-Vérdener Einzelhandel auch von
Touristen, die etwa den Alfsee besuchen, profitieren kann. Dies legt zu-
mindest die nachgestellte Kundenherkunftsanalyse nahe.

Kundenherkunftsanalyse

Am Freitag den 19.07.2019 sowie am Samstag, den 20.07.2019 wurden in
den beiden Kernortsteilen Neuenkirchen und Vérden Kundenherkunfts-
analysen durchgefiihrt. Insgesamt wurden hierbei 888 Personen befragt
(442 Befragte im Ortsteil Neuenkirchen; 446 Befragte im Ortsteil Vorden).
Die Auswertung der Kundenherkunftsanalyse (vgl. nachfolgende Abb. 20)
zeigt auf, dass knapp Uber 70 % der Befragten innerhalb der Gemeinde-
grenze von Neuenkirchen-Vérden wohnen. Weitere nennenswerte Her-
kiinfte der Befragten fallen auf die umliegenden Gemeinden (u. a. Rieste,
Alfhausen, Damme, Holdorf). Die restlichen Kundenherkiinfte verteilen
sich verstreut Uiber kleinere Dorfer und Gemeinden in der ndheren Umge-
bung sowie vereinzelnd aus etwas weiter entfernten Gemeinden und Stad-
ten wie beispielsweise Osnabrtick. Insgesamt rd. 2 % Kunden haben ihren
Wohnort auBerhalb des in Abb. 20 dargestellten Rasters. Die Kundenher-
kunftsanalyse stitzt insofern die vorhergegangene Abgrenzung des
(Kern-)Marktgebietes der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden.
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Abb. 20: Kundenherkunftsanalyse (Gesamt)
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Abb. 21: Kundenherkunftsanalyse (Befragungsstandort Neuenkirchen)
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Abb. 22: Kundenherkunftsanalyse (Befragungsstandort Vorden)
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Die Abb. 21 und Abb. 22 verdeutlichen die jeweilige Situation in den Kern-
ortsteilen. Hinsichtlich der Frage, ob die Kunden von auBerhalb oder inner-
halb des Gemeindegebietes kommen ist keine groe Abweichung zur Ge-
samtbetrachtung zu erkennen (Neuenkirchen: 71,5 % der Kunden wohnen
innerhalb der Gemeinde; Vérden: 70,0 % der Kunden wohnen innerhalb der
Gemeinde). Umgekehrt bedeutet dies jedoch gleichzeitig, dass rd. 30 % der
Kunden von auBerhalb stammen. Dies kann aufgrund von Pendlerbezie-
hungen, Tourismus oder schlicht aufgrund des attraktiveren Angebotes in
Neuenkirchen-Vérden der Fall sein. In der Einzelbetrachtung der beiden
Befragungen kommt es zu einer interessanten Erkenntnis. Bei der Befra-
gung in Neuenkirchen kamen 17,4 % der Befragten aus dem Ortsteil Vor-
den, wobei es im umgekehrten Fall (Befragungsort Vérden und Kunden-
herkunft Neuenkirchen) lediglich 5,6 % waren. Hieraus ist abzuleiten, dass
in Bezug auf den Einzelhandel Neuenkirchen derzeit attraktiver ist und
wohlmdglich bestimmte Sortimente oder Produkte im Ortsteil Vorden im
Angebot fehlen. Wie bereits angesprochen, wird in einem gewissen Mafe
ein Kaufkraftzufluss von auBBen generiert. Der Einzelhandelsstandort Neu-
enkirchen wird etwa verstarkt von Bewohnern der Gemeinden Alfhausen
und Rieste aufgesucht. Der Einzelhandelsstandort Vorden profitiert hinge-
gen verstarkt von Kunden aus der Gemeinde Bramsche. Nichtsdestotrotz
hat der GroBteil der Kunden ihren Wohnsitz im jeweilig eigenen Ortsteil.

3.2 Marktpotenzial Gemeinde Neuenkir-
chen-Vorden

Die Berechnung des Nachfragepotenzials*in Neuenkirchen-Vérden erfolgt
auf der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (8.753)16 und der

" Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der Gemeinde
Neuenkirchen-Voérden, die dem Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).
Touristische Ausgaben sind nicht inkludiert.

' Quelle: Gemeinde Neuenkirchen-Voérden (Stand: 31.05.2019)

i Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2019

spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (90,7)". Es wird
ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.565 € fiir das Jahr 2019
zugrunde gelegt, der anschlieBend an das Niveau der Gemeinde Neuenkir-
chen-Voérden mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der cima-Ausgabesatz im Einzelhandel bezieht sich ausschlieBlich auf den
stationdren Handel; Ausgaben im Versandhandel und explizit im Online-
handel sind nicht im Nachfragepotenzial der Gemeinde Neuenkirchen-
Vérden enthalten.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Gemeinde Neuenkirchen-
Vorden entspricht im Durchschnitt 5.047 € im Jahr 2019. Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von Neunkir-
chen-Vérden deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial in der Gemeinde Neuenkir-
chen-Vorden auf 44,2 Mio. €. Davon entfallen etwa 21,9 Mio. € auf den
taglichen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belauft sich das Nach-
fragepotenzial auf rd. 22,2 Mio. €.

Bezieht man zusatzlich das Potential mit ein, dass auf dem Tourismus vor
Ort aufbaut”, so ergibt sich ein um 0,8 Mio. € hoheres Nachfragepotential
von dann insgesamt 45,0 Mio. €.

Auf Grundlage der positiven Bevolkerungsprognose (vgl. Abschnitt 2.1.3)
ist in Zukunft mit einem deutlich erhéhten Nachfragepotential zu rechnen.
Geht man von einer unveranderten Kaufkraftkennziffer sowie unverander-
ter Verbrauchsausgaben aus, ergibt sich fir Neuenkirchen-Vorden im Jahr
2036 ein rechnerisches Nachfragepotential von insgesamt rd. 58,4 Mio. €,
wobei hiervon rd. 29,0 Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich entfal-
len. Im Vergleich zu 2019 wiirde dies einen Nachfragepotentialzuwachs von
rd. 32 % bedeuten.

" Zur Berechnung des touristischen Potentials wurde anlehnend an die Arbeitshilfe zum Ab-
schnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP S. 22,
die Anzahl der rechnerisch zusatzlichen Einwohner durch eine Division von der Anzahl der
Ubernachtungen (Quelle: LSN, 2018) durch 365 ermittelt.
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Abb. 23: Nachfragepotenzial in Mio. € p.a. im Marktgebiet der Gemeinde Abb. 24: Nachfragepotenziale nach Ortsteilen in %
Neuenkirchen-Vérden 2019 und 2036* ) ) )

—— Einwohner- / Nachfrageanteil nach Neuenkirchen-
Neuenkirchen- Touristisches Vérden 2019 (inkl. | Neuenkirchen- Vordener Ortste”en |n %

Vérden 2019 Potential touristischem Vorden 2036*
Potential)

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche m Neuenkirchen
Schuhe, Lederwaren 13 0,0 13 1,7

Blicher, Schreibwaren 0,38 0,0 0,8 1,1 m Vorden
Spielwaren, Hobbybedarf 0,6 0,0 0,6 0,7

Sportartikel, Fahrrader 15 00 16 2,0 ® Grapperhausen
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 3,8 0,1 3,9 5,0

Uhren, Schmuck 0,6 0,0 0,6 0,8 m Horsten

Optik, Akustik, Sanitatsartikel 13 0,0 13 1,7

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,7 0,0 0,7 0,9 n NEH mg hOf
Einrichtungsbedarf 32 0,1 33 4,2

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 4,2 0,1 43 5,6 Campemoor

= Hinnenkamp

Quelle: cima 2019

. . . . . m Bieste
Anmerkung: Die Gesamtsummen basieren auf den tatsachlichen Teilwerten, d.h. nicht auf der

Summe der dargestellten gerundeten Teilwerte. *Szenario auf Basis der Bevélkerungsprog-
nose biregio 2018 fiir das Jahr 2036 und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von
MB Research 2019.

® Wenstrup

Nach Ortsteilen bietet sich fir Neunkirchen-Vérden folgende Verteilung
des Nachfragevolumens; sie entspricht der Einwohnerverteilung nach Orts-

teilen: Quelle: cima 2019
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Abb. 25: Nachfragepotenziale nach Ortsteilen in Mio. € p.a.

Nachfragepotentiale nach Neuenkirchen-Vérdener
Ortsteilen in Mio. € p.a.

m Neuenkirchen
m Vorden
= Grapperhausen

m Hdrsten

; = Nellinghof
Campemoor
m Hinnenkamp
B Bieste
= Wenstrup

Quelle: cima 2019

Seite 34

cima.



Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden 2019

4 Einzelhandelsstrukturdaten der Gemeinde

Neuenkirchen-Vorden

4.1 Einzelhandelsstrukturen in der
Gemeinde Neuenkirchen-Vorden

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstan-
digen Einzelhandelsbestandserhebung in der Gemeinde Neuenkirchen-
Vérden im August 2018.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsatze erfolgte tiber brancheniib-
liche Flachenproduktivitdten. Zuséatzlich werden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden wurden 45 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 9.690 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandel-
sumsatz von etwa 28,1 Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der folgenden Abb. 26 dokumentiert.

Abb. 26: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Neuenkirchen-

Vérden
A;:::L::r Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe (GEUT S filicr:gza e G
sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 19 4430 17,6
Gesundheit und Kérperpflege 1 275 1,4
Zeitschriften, Schnittblumen 3 160 06
Aperiodischer Bedarf insgesamt 8,5
Bekleidung, Wasche 5 1.225 24
Schuhe, Lederwaren 0 85 02
Biicher, Schreibwaren 2 215 07
Spielwaren, Hobbybedarf 0 60 0,1
Sportartikel, Fahrrader 4 770 1,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 2 290 0,8
Uhren, Schmuck 0 * L
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 0 0 0,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 535 0,6
Einrichtungsbedarf 1 170 0.2
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 7 1.460 19
Einzelhandel insgesamt 45 9.690 28,1

Quelle: cima 2019

Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsflache und Umsétze erst ab
mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelféllen sind Randsorti-
mente in den summierten Umsétzen und Verkaufsflachen enthalten, sodass eine Dokumen-
tation dennoch méglich wird. In der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
werden neben den drei voranstehenden Sortimenten ebenfalls die Sortimente Farben, Tape-
ten, Bodenbeldge, Teppiche und Kfz-Zubehér zusammengefasst.
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel beherbergt 19 Be-
triebe mit einer Verkaufsflache von 4.430 gm. Sie realisieren einen Um-
satz von rd. 17,6 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt
damit bei ca. 46 % bzw. 63 % am gesamten Einzelhandel. Insbesondere
der Umsatzanteil von rd. 63 % spricht grundsatzlich fiir eine sehr gute
Prasenz der Nahversorgung im Gemeindegebiet. Dennoch sollte an die-
ser Stelle, die in mehrfacher Hinsicht vorherrschende Ungleichvertei-
lung zwischen den Kernorten nicht unberlicksichtigt bleiben. Wahrend
der Ortsteil Neuenkirchen einen Anteil von rd. 74 % der Betriebe besitzt,
hat der Ortsteil Vorden nur einen Anteil von rd. 26 %. Eine noch groBere
Differenz ergibt sich bei Betrachtung der Verkaufsflachen in dieser
Branche. Hier kommt der Ortsteil Vérden mit 815 gm nur auf einen An-
teil von insgesamt rd. 18 % (Neuenkirchen: 82 %; 3.615 gm). Darlber
hinaus sind auch hinsichtlich der Leistungsfahigkeit, die sich in der an-
gesetzten Flachenproduktivitdt widerspiegelt, Differenzen zwischen
dem Lebensmittelangebot in den beiden Kernortsteilen auszumachen.
Es ergibt sich wiederum ein durchschnittlicher héherer Wert fiir den
Ortsteil Neunenkirchen.

Die Hauptwarengruppe Gesundheit und Kérperpflege realisiert in der
Gemeinde einen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil von 3 % bzw. 5 %
am gesamten Einzelhandel in Neuenkirchen-Vérden. Diese Werte sind
als verhaltnismaBig unterdurchschnittlich einzustufen. Diese Waren-
gruppe taucht lediglich als Randsortiment in einigen Betrieben auf.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche sind 5 Betriebe vorhanden
die das Hauptsortiment fiihren. Insgesamt liegt hier eine Verkaufsflache
von 1.225 m? vor. In der Warengruppe realisieren die Betriebe einen
Einzelhandelsumsatz von 2,4 Mio. €. Dies entspricht einem Verkaufsfla-
chen- bzw. Umsatzanteil von ca. 13 % bzw. 9 % am gesamten Einzel-
handel in der Gemeinde Neuenkirchen-V&rden.

Stand 2015; Quellen: HDE, destatis, MB-Research

= Das Angebot der Hauptwarengruppe Sportartikel/ Fahrrader gene-
riert einen Umsatz von 1,6 Mio. €. Dies entspricht einem prozentualen
Anteil am Gesamtumsatz der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden von rd.
6 %. Der Verkaufsflachenanteil liegt bei rd. 8 % (770 gm). Diese Ausstat-
tungswerte werden in maBgeblichem Umfang durch die beiden Fahr-
radgeschafte sowie das Reitsportgeschaft Hugenberg gepragt.

= Die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat erreicht mit 535
gm einen Umsatzanteil von rd. 2 %. Der realisierte Einzelhandelsumsatz
liegt bei 0,6 Mio. €. Die groften Verkaufsflaichenanteile dieser Branche
entfallen auf den Sonderpostenmarkt POSTEN-BORSE sowie die Rand-
sortimente in den Lebensmittelméarkten.

= Die Warengruppe Optik/ Akustik/ Sanitatsartikel ist zum Zeitpunkt
der Erhebung weder als Haupt- noch als Randsortiment vorhanden.

= Die Warengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel gene-
riert ein Umsatzvolumen von 1,9 Mio. €. Dies entspricht einem prozen-
tualen Anteil am Gesamtumsatz der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden
von 7 %. Der Verkaufsflachenanteil liegt sogar bei 15% (1.460 gm). In
dieser Warengruppe werden neben Baumarktartikeln, Gartenbedarf
und Zooartikeln ebenfalls die Sortimente Farben, Tapeten, Bodenbe-
lage, Teppiche und Kfz-Zubehor zusammengefasst.

Verkaufsflache je Einwohner

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstat-
tung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeut-
sche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,52 gm Verkaufsflache je Einwoh-

19
ner .

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass ins-
gesamt 31 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wur-
den. Die nachfolgende Abb. 27 gibt somit lediglich einen allgemeinen
Uberblick tiber die Verkaufsflichenausstattung in Neuenkirchen-Vérden.
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Darliber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen mit
groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) haufig tber
wesentlich geringere Flachenproduktivitdten als zum Beispiel inhaberge-
fihrte Fachgeschafte verfiigen. Folglich gibt die Verkaufsflachendichte nur
eingeschrankt Auskunft Uber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben.
In Erganzung zur Einzelhandelszentralitat kann sie aber Hinweise auf mog-
liche Potenziale geben.

Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich liegt in
Neuenkirchen-Vérden bei 0,56 gm. Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab
einem Wert von ca. 0,5 gm/Ew. von einer ausreichenden Versorgungssitu-
ation im periodischen Bedarf auszugehen. Regionalen Untersuchungen der
cima zufolge wird im periodischen Bereich tiber Grund-, Mittel- und Ober-
zentren hinweg eine durchschnittliche Verkaufsflache zwischen 0,43 und
0,63 gm/ Ew. erzielt. Neuenkirchen-Vorden liegt damit innerhalb der
Durchschnittswerte. Diesbeziiglich ist zu jedoch erwahnen, dass bei klein-
rdumiger Betrachtung eine deutliche Abweichung von den zuvor darge-
stellten Werten besteht. Auf diesen Punkt wird genauer in Abschnitt 5.3
eingegangen.

Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflachendichte in Neuenkirchen-
Vérden bei 0,55 gm je Einwohner. Dieser Wert resultiert auf der nahezu
identischen VerkaufsflachengréBe im Vergleich zu dem im periodischen
Bedarf. Hierbei zeigen sich vergleichsweise ausbaufdhige Ausstattungs-
werte. Dies trifft vor allem auf Branchen zu, die tGberhaupt nicht in der Ge-
meinde angeboten werden.

Abb. 27: Anzahl Betriebe, Einwohner, Verkaufsfliache je Einwohner in Neuen-
kirchen-Voérden

Neuenkirchen-Vérden 2019

Anzahl Betriebe 45
Einwohner 8.753
Verkaufsflachendichte in gm je Einwohner 1,1
im periodischen Bedarf 0,56
im aperiodischen Bedarf 0,55
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 90,7

Quelle: cima 2019, Einwohnerdaten: Gemeinde Neuenkirchen-Vérden zum
Stand 31.05.2019, Kaufkraftkennziffer: MB Research 2019

4.2 Einzelhandelszentralitat in der
Gemeinde Neuenkirchen-Vorden

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage.

Handelszentralitaten von deutlich Gber 100 % signalisieren Kaufkraftzu-
flisse; Handelszentralitdten von unter 100 % bedeuten per Saldo Kaufkraft-
abflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitdten werden
fur den Einzelhandel insgesamt sowie flir einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Als Zentralitatsziel in periodischen Bedarf ist fir eine Gemeinde wie Neu-
enkirchen-Vorden ein Richtwert von 100 % anzusetzen. Hinsichtlich des
aperiodischen Bedarfs sind Handelszentralitaten deutlich unter 100 % als
dblich anzusehen.
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Abb. 28: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitét in der Ge-

meinde Neuenkirchen-Vorden

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Umsatz in
Mio. €

Nachfrage-
volumen

in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 17,6 17,8 99
Gesundheit und Korperpflege 14 35 40
Zeitschriften, Schnittblumen 0,6 07 96
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 24 4.2 58
Schuhe, Lederwaren 0.2 1.3 13
Blicher, Schreibwaren 07 08 83
Spielwaren, Hobbybedarf 0,1 0,6 14
Sportartikel, Fahrrader 1,6 1,5 105
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 08 38 21

Uhren, Schmuck * 0,6 8

Optik, Akustik, Sanitatsartikel 0,0 1,3

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,6 07 85
Einrichtungsbedarf 02 32 6

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 1,9 4,2 45
Einzelhandel insgesamt 28,1 44,2 64

Quelle: cima 2019

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitdt der Gemeinde Neuenkirchen-
Vorden als durchschnittlich fiir ein faktisches Grundzentrum zu bewerten
(64 %). Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat Kaufkraftab-
flisse in die umliegenden Gemeinden; eine Steigerung der Zentralitat
durfte dennoch nur in Teilsortimenten realistisch sein.

Die Gesamtzentralitat fir die Gemeinden Neuenkirchen-Vorden beruht auf
den sortimentsspezifischen Zentralitdtswerten fir die einzelnen Waren-
gruppen. Hier ist festzuhalten, dass bei den Angeboten des taglichen Be-
darfs eine Zentralitat von 90 % erreicht wird.

20
Der Bereich Neuenkirchen besteht aus den Ortsteilen Neuenkirchen, Bieste, Wenstruo,
Nellinghof, Grapperhausen sowie aus einem Teilbereich des Ortsteils Horsten.

Fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel wurde eine Handelszentra-
litdt von 99 % ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von 16,7
Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 17,8 Mio. € gegeniber. Die
Werte veranschaulichen, dass sich in der Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel der Umsatz und die Nachfrage ungefdhr die Waage halten, wobei
Kaufkraftabflisse in sehr geringem Umfang in das Umland der Gemeinde
Neuenkirchen-Vorden zu verzeichnen sind. Mit den Supermarkten COMBI
und K+K, den Lebensmitteldiscountern ALDI und LIDL sowie weiteren er-
ganzenden kleineren Lebensmittelgeschaften ist Neunkirchen-Vérden in
dieser Branche bereits ausreichend gut ausgestattet. Dennoch muss er-
wahnt werden, dass der GroBteil des Angebotes bzw. Umsatzes auf den
Ortsteil Neuenkirchen entfallen und somit rdumliche Disparitaten innerhalb
der Gemeinde bestehen. Die Disparitat wird besonders deutlich, wenn man
das vorhandene Angebot im Bereich Neuenkirchen® bzw. im Bereich Vor-
den” der jeweiligen lokalen Nachfrage gegeniiberstellt. Fiir die Branche
Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich fiir den Bereich Neuenkirchen eine
Einzelhandelszentralitat von 138 %, wohingegen der Bereich Vorden ledig-
lich eine Einzelhandelszentralitdt von 46 % aufweist. Diese Disparitat ist
deutlich als derzeitige Schwache fiir diese Branche herauszustellen und
kdnnte etwa durch ein gréBeres Angebot im Ortsteil Vorden verringert
werden (vgl. Kapitel 5).

Eine im Vergleich zur Branche der Nahrungs- und Genussmittel dhnliche
Handelszentralitat ist fir die Branche der Zeitschriften/ Schnittblumen
ausgewiesen. Der Wert liegt in dieser Branche bei 96 %. Ein weiteres Po-
tential ist hinsichtlich dieser Branche primar bei den Angeboten von Zeit-
schriften und Zeitungen auszumachen.

Der warengruppenspezifische Zentralitdtswert fir Gesundheit und Kor-
perpflege liegt nur bei 40 % flr die gesamte Warengruppe. Per Saldo sind
Kaufkraftabflisse in Handelslagen auBerhalb der Gemeinde Neuenkirchen-

21
Der Bereich Vérden besteht aus den Ortsteilen Vérden. Hinnenkamp, Campemoor sowie
einem Teilbereich des Ortsteils Horsten.
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Vérden sehr deutlich messbar. In diesem Bereich bestehen daher groBe
Entwicklungspotentiale.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszentralitat
von 38 % erzielt. Die Kernsortimente des personlichen Bedarfs (Beklei-
dung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Sanititsartikel/ Optik/ Akustik,
Uhren/ Schmuck) realisieren Handelszentralitdten zwischen 0 und 58 %.
Eine Handelszentralitdt von 0 % wird hierbei fur Sanitatsartikel/ Optik/
Akustik ausgewiesen, da in diesen Branchen keinerlei Angebot besteht. Es
ist im Einzelfall zu prifen, ob durch gezielte Ergdnzungen und eventuelle
Flachenerweiterungen die Zentralitdt gesteigert werden kann bzw. ein An-
gebot Uberhaupt erst einmal geschaffen werden kann. Die Entwicklung
sollte sich hierbei jedoch auf den zentralen Versorgungsbereich in Neuen-
kirchen konzentrieren.

Die Handelszentralitdt von 105 % in der Warengruppe Sportartikel/ Fahr-
rader |asst grundsatzlich wenig Gestaltungsspielraum flr weitere Ansied-
lungen zu. Es ist jedoch zu beachten, dass die hohe Zentralitat vordergriin-
dig von der GréBe bzw. dem Umsatz des Geschéaftes REITSPORT HUGEN-
BERG und den beiden Fahrradgeschaften resultiert. Ein breiteres Angebot
und weitere Ansiedlungen sind daher trotz hoher Zentralitat in dieser Bran-
che zu forcieren.

Die Branche Biicher und Schreibwaren werden vor allem bei der BUCH-
HANDLUNG WEIZMANN und bei RAINER HUSSMANN SCHREIBWAREN
angeboten. Erganzt wird das Angebot durch Randsortimente in anderen
Geschaften. Es wird hierbei ein Handelszentralitat von 83 % erreicht.

Eine ahnlich hohe Handelszentralitat (85 %) erreicht die Warengruppe
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat, die vor allem auf das Angebot der
POSTEN-BORSE zuriickzufiihren ist.

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieBlich gar-
tencenterrelevanter Sortimente) erreicht der Einzelhandel in der Gemeinde
Neuenkirchen-Vorden eine Handelszentralitat von 45 %. Die groBten An-
bieter in dieser Warengruppe ist das SCHONHOFT GARTENCENTER und
der  RAIFFEISENMARKT. Diese  Kennziffer  signalisiert  zwar

Gestaltungsspielrdaume, die Chancen zur Ansiedlung eines weiteren markt-
Ublichen Baumarktes in Neuenkirchen-Vérden sind vor allem auf Grund-
lage des vorhandenen Baumarkts im angrenzenden Damme jedoch eher
als gering anzusehen.

Die Handelszentralitat von 6 % im Sortiment Einrichtungsbedarf, 14 % im
Sortiment Spielwaren/ Hobbybedarf und 21 % im Sortiment Elektroarti-
kel/ Unterhaltungselektronik lassen auf einen grundsatzlichen Gestal-
tungsspielraum in diesen Bereichen fiir weitere Ansiedlungen schlieBen.

Die nachfolgende Abb. 29 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifi-
schen Handelszentralitaten des Einzelhandels in Neuenkirchen-Vérden:
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Abb. 29: Ranking: Handelszentralitédt in der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden
in %

Durchschnitt (iber alle Branchen: 64

Sportartikel, Fahrrader 104,8
Nahrungs- und Genussmittel : 99,1

Zeitschriften, Schnittblumen

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Blicher, Schreibwaren

Bekleidung, Wische

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Gesundheit und Kérperpflege

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Spielwaren, Hobbybedarf

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Einrichtungsbedarf

Optik, Akustik, Sanitétsartikel

Quelle: cima 2019

Wie bereits fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel herausgestellt,
bestehen innerhalb der Gemeinde deutliche Unterschiede hinsichtlich des
Verhéltnisses zwischen lokalem Angebot und Nachfrage. Die Abb. 30 und
Abb. 31 verdeutlichen die Differenzen auch fiir die Gbrigen Warengruppen.
Die Unterschiede im aperiodischen Bedarf sind als nicht so bedeutend an-
zusehen, da fir jene Sortimente Ublicherweise eine etwas langere Strecke
in Kauf genommen wird. Anders verhélt es sich mit den starken Abwei-
chungen hinsichtlich des periodischen Bedarfes. Hier besteht ein Ungleich-
gewicht, dass es zuklnftig zu verringern gilt.

Abb. 30: Ranking: Handelszentralitidt im Bereich Neuenkirchen in %

Durchschnitt (ber alle Branchen: 87 %
|

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Nahrungs- und Genussmittel 1376

Bucher, Schreibwaren 1365

|
\
|
Sportartikel, Fahrrader [ 135,5
Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Gesundheit und Kérperpflege
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Spielwaren, Hobbybedarf

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Einrichtungsbedarf

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

1387

@

20 40 60 80 100 120 140

Quelle: cima 2019

Abb. 31: Ranking: Handelszentralitdt im Bereich Vorden in %
Durchschnitt Gber alle Branchen: 31 %
Zeitschriften, Schnittblumen ‘ ; _ 67.6
Sportartikel, Fahrrader + 62,2
Nahrungs- und Genussmittel -— 456
Bekleidung, Wasche # 436

Baumarktartice, Gartenbedarf, Zooartke! I kb

Elektroartikel, Unterhaltungselektranik _ 6.8 1
Gesundheit und Karperpflege - 1,
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat - 98
Bcher, Schreitwaren - 89
Schuhe, Lederwaren F 36

Spielwaren, Hobbybedarf | 00

Uhren, Schmuck | 0,0

Optik, Akustik, Sanitatsartikel | 00

Einrichtungsbedarf | 0,0

160

o

20 40 60 80 100 120 140

Quelle: cima 2019
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4.3 Kaufkraftstromanalyse des Einzelhan-
dels in Neuenkirchen-Vorden

Die nachfolgende Abb. 32 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fiir den
Einzelhandel in Neuenkirchen-Vorden. Die Kaufkraftbilanz verdeutlicht zu-
sammenfassend Uber alle Sortimentsbereiche hinweg, in welchen GréBen-
ordnungen vorhandene Kaufkraft von auBen abgezogen wird bzw. von au-
Ben zuflieBt. Einem Kaufkraftzufluss von 4,5 Mio. € steht ein Kaufkraftab-
fluss von 20,6 Mio. € gegeniiber. Das einzelhandelsrelevante Nachfragevo-
lumen liegt in der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden bei 44,2 Mio. €. Hier-
von entfallen 25,7 Mio. € (rd. 58 %) auf den Bereich Neuenkirchen und 18,5
Mio. € (rd. 42 %) auf den Bereich Vorden. Der Einzelhandelsumsatz belauft
sich auf rd. 28,1 Mio. €, wobei hiervon fast 80 % im Gemeindebereich Neu-
enkirchen umgesetzt werden. Es zeigt sich, dass die rdumliche Verteilung
von Nachfragepotential und Einzelhandelsumsatz stark asymmetrisch ist.

Abb. 32: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels Neuenkirchen-Vérden

in Mio. €

Kaufkraft-Abfluss

Einzelhandelsumsatz
Neuenkirchen-Vérden

Nachfragepotenzial Kaufkraft-Zufluss

Neuenkirchen-Vorden

® Bereich Neuenkrichen M Bereich Vérden Gemeinde Neuenkrichen-Vérden

Quelle: cima 2019

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 47 % des in der Gemeinde Neuen-
kirchen-Vérden vorhandenen Nachfragevolumens. Dies bedeutet, dass fast
jeder zweite Euro der rechnerischen Nachfrage auBerhalb des Gemeinde-
gebietes ausgegeben wird.

Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 19 % des in Neuenkirchen-Vérden re-
alisierten Einzelhandelsumsatzes. Diese Kaufkraftzuflussquote basiert in
erster Linie auf der Angebotskompetenz im Einzelhandel im Ortsteil Neu-
enkirchen.

Abb. 33: Kaufkraftzufliisse der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden

Nahrungs- und Genussmittel
Sportartikel, Fahrrader

Bekleidung, Wésche

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Gesundheit und Kérperpflege

Blicher, Schreibwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Zeitschriften, Schnittblumen
Schuhe, Lederwaren 0,0
Einrichtungsbedarf | 0,0

Uhren, Schmuck | 0,0
Spielwaren, Hobbybedarf | 0,0

Angaben in Mio. €
Optik, Akustik, Sanitatsartikel | 0,0

Quelle: cima 2019

Zu den Kaukraftzuflissen ist generell zu sagen, dass die Zuflisse aus um-
liegenden Gemeinden oder anderen Standorten insgesamt recht gering

Seite 41

cima.



Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden 2019

sind und nicht Uber alle Branchen hinweg erzielt werden. Aus raumordne-
rischer Sicht hat die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden jedoch auch nur die
Versorgungsaufgabe im periodischen Bedarfsbereich fiir das eigene Ge-
meindegebiet. Dennoch kann es u.a. aufgrund von Pendlerverflechtungen
zu Kaufraftzufliissen aus anderen Gemeinden kommen.

Die hochsten Kaufkraftzuflisse werden in der Branche Nahrungs- und Ge-
nussmittel erzielt (1,6 Mio. €), die aufgrund des groBeren Angebots v.a. den
Lebensmittelmarkten im Ortsteil Neuenkirchen zu Gute kommen. Hier liegt
wie bereits in vorherigen Abschnitten erwahnt ein gutes Angebot an Su-
permarkten und Discountern vor.

In der Branche Sportartikel/ Fahrrader werden ebenfalls deutliche Kauf-
kraftzuflisse realisiert (1,1 Mio. €). Da die Fahrradgeschéfte in Neuenkir-
chen-Voérden ein relativ groBes flachenmaBiges Angebot haben, kann in
diesem Sortiment Kaufkraft von auBerhalb der Gemeinde angezogen wer-
den.

In kleinerem MaBe konnte auch fiir die Branchen Bekleidung/ Wasche (0,5
Mio. €) und die Branche Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zoobedarf (0,4
Mio. €) ein Kaufkraftzufluss ermittelt werden.

In allen weiteren Branchen liegen die Kaufkraftzuflisse bei maximal 0,3
Mio. €.

Abb. 34: Kaufkraftabfliisse der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Gesundheit und Kérperpflege
Bekleidung, Wésche

Nahrungs- und Genussmittel

Optik, Akustik, Sanitétsartikel

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel, Fahrrader

Uhren, Schmuck

Spielwaren, Hobbybedarf

Buicher, Schreibwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Angaben in Mio. €
Zeitschriften, Schnittblumen 01

Quelle: cima 2019

Die hochsten Kaufkraftabfliisse werden in der Branche Elektroartikel und
Unterhaltungselektronik ermittelt (3,3 Mio. €). Ebenfalls Kaufkraftabfllisse
werden in der Branche Einrichtungsbedarf (3,0 Mio. €) sowie in der Branche
Baumarktartikel/ Gartenbedarf /Zooartkiel (2,7 Mio. €) ermittelt. Diese Sor-
timente sind zwar in der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden vorhanden, al-
lerdings auf fir diese Sortimente vergleichsweise kleinen Verkaufsflachen,
die keine Marktbindung erzielen kdnnen wie die fachmarktiblichen Anbie-
ter. Zudem bestehen in diesen Branchen mehrere Wettbewerbsstandorte
in der Umgebung. Als Beispiel ist hier etwa der MEDIMAX in der Gemeinde
Damme zu nennen.
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Kaufkraftabflisse sind auch beziglich der Warengruppen Bekleidung/ Wa-
sche (2,3 Mio.) sowie Gesundheit und Korperpflege (2,3 Mio. €) zu ermit-
teln. Spielt bezuglich der erstgenannten Branche wahrscheinlich die ge-
ringe Nahe zum Mittelzentrum Bramsche bzw. zum Oberzentrum Osnab-
rlick eine Rolle, sind Kaufkraftabfliisse beim Sortiment Gesundheit und Kor-
perpflege auf einen fehlenden Drogeriemarkt zurlickzufiihren.

Weitere Kaufkraftabfliisse aus der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden entfal-
len auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (1,8 Mio. €). Diese
lassen sich vor allem durch Pendlerverflechtungen an Standorten auBer-
halb des Gemeindegebietes erklaren.

In allen weiteren Warengruppen belaufen sich die Kaufkraftabflisse zwi-
schen 0,1 und 1,3 Mio. €.

Aus den Angaben zum Kaufkraftzufluss bzw. -abfluss lassen sich Salden
bilden, mit dessen Hilfe die gegenwartige Situation in Neuenkirchen-Vor-
den in den einzelnen Branchen noch deutlicher herausgestellt werden
kann. Auffallig ist, dass nur in der Branche Sportartikel/ Fahrrader (0,1 Mio.
€) per Saldo Kaufkraftzufliisse erzielt werden. Alle Gbrigen Sortimente ha-
ben hingegen per Saldo Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Die Branche Ein-
richtungsbedarf zeigt hierbei mit 3,0 Mio. € den groBten Kaufkraftabfluss
per Saldo auf.

cima.

Abb. 35: Kaufkraftsalden der Gemeinde Neuenkirchen-Voérden

0,0

0,1

4 12 10 -8 6 -4 -2 0

Quelle: cima 2019

Sportartikel, Fahrrader
Zeitschriften, Schnittblumen
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Biicher, Schreibwaren
Nahrungs- und Genussmittel
Spielwaren, Hobbybedarf

Uhren, Schmuck

Schuhe, Lederwaren

Optik, Akustik, Sanitétsartikel
Bekleidung, Wasche

Gesundheit und Kérperpflege
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Einrichtungsbedarf

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
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Die folgende Abb. 36 fasst die maBgeblichen Strukturdaten des Einzelhan- Abb. 37: Einzelhandel in der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden

dels auf der Ebene der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden zusammen. k s

Abb. 36: Datenblatt Gemeinde Neuenkirchen-Voérden

Neuenkirchen-Vorden

Anzahl Betriebe 45
Verkaufsflache gesamt in gm 9.690
Grofe Str.
Umsatz in Mio. € 28,1
Flachenproduktivitdt in € / gm 2.903
Nachfragepotenzial in Mio. € 44,2
Zentralitdt in % 64
Zentralitat periodisch in % 0 Lindenstr. Holdorfer Str.

Fotos: cima 2018

Zentralitat aperiodisch in % 38
Einwohner 8.753
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,11
im periodischen Bedarf 0,56
im aperiodischen Bedarf 0,55
Umsatz je Einwohner in € 3.214
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 90,7

Quellen: cima 2019, Kaufkraftkennziffer: MB Research 2019, Einwohnerzahl: Gemeinde
Neuenkirchen-Voérden zum Stand 31.05.2019
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5 Nahversorgungssituation in der Gemeinde Neuenkirchen-

Vorden

5.1  Allgemeines zur Nahversorgung

In Abschnitt 2.3 wurde der Begriff Nahversorgung bereits nach dem Lan-
des-Raumordnungsprogramm (LROP) 2017 fiir Niedersachsen definiert.
Zudem wurden in Kapitel 2.2 die Trends im Einzelhandel aufgezeigt. In Er-
gadnzung zu diesen beiden Punkten I&asst sich festhalten, dass sich in den
letzten Jahren im Bereich des Nahversorgungseinzelhandels insbesondere
die Lebensmitteldiscounter sehr expansiv entwickelt haben. Diese Betriebs-
form dringt in letzter Zeit auch in immer kleinere Kommunen vor und ver-
drangt vor allem inhabergefiihrte Nahversorger, die der aggressiven Preis-
politik der Giberregional agierenden Unternehmen in der Regel wenig ent-
gegenzusetzen haben. Nach einer langjahrigen Stagnation scheint sich nun
auch die Zahl der Supermarkte (Lebensmittelvollsortimenter bis 1.500 gm
Verkaufsflache) wieder positiv zu entwickeln. Obwohl die Gesamtzahl der
Lebensmittelmarkte deutlich zurlickgegangen ist, ist die Gesamtverkaufs-
flache deutlich gestiegen.

Von Bedeutung flr die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem in qua-
litativer Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich weniger Ar-
tikel an als Supermarkte — und das auf ahnlichen VerkaufsflachengroBen.
Demnach kann die Qualitat der Nahversorgung in einer Kommune erheb-
lich differieren, je nachdem, wie der Anteil der Lebensmittelverkaufsflachen
auf Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter (Super-
markte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) verteilt ist. Daher ist es er-
strebenswert, ein ausgewogenes Angebot zwischen Lebensmittelvollsorti-
mentern und Lebensmitteldiscountern herzustellen. Dabei ist zur Erhohung
der Wohn- und Lebensqualitdt und zur Vermeidung von unnétigem (Ein-
kaufs-)Verkehr eine Unterversorgung zu vermeiden.

Somit sind:
= Agglomerationen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu
vermeiden,

= die Nahversorger im zentralen Versorgungsbereich oder am Standort
mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung anzusiedeln,
auBer sie schlieBen Liicken in der Nahversorgung,

= Erweiterungen an Solitdrstandorten kritisch zum Wohle des zentralen
Versorgungsbereiches zu prifen,

= qualitative Umbauten voranzutreiben,

= Neuansiedlungen nur gemaf der obigen Punkte vorzunehmen

5.2  Nahversorgungssituation insgesamt

Folgende allgemeine Aussagen kdnnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-

chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels Neuenkirchen-

Vérdens getroffen werden:

= Die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden verfligt Uber eine Gesamtver-
kaufsflache in der Branche Nahrungs- und Genussmittel von 4.430 gm.

= Fir die Branche Nahrungs- und Genussmittel hat die cima eine Han-
delszentralitat von 99 % ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von
17,6 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 17,8 Mio. € gegeniiber.

Neben einer rein quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation,
geben insbesondere auch qualitative Aspekte Aufschluss tber die Beschaf-
fenheit der Betriebe. Insgesamt wurden in Neuenkirchen-Vérden vier
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Nahversorgungsbetriebe™ erfasst. Davon sind 2 Betriebe Lebensmitteldis-
counter und die weiteren zwei Betriebe je ein Lebensmittelvollsortimenter.
Wenn man die Verkaufsflachen gegeneinander aufwiegt ergibt sich fir
Neuenkirchen-Vorden eine sogenannte Discounterquote von 47,6 % (Ver-
héltnis von Verkaufsflache der Discounter zur Verkaufsflache der Vollsorti-
menter). Im Vergleich zu anderen ausgewdhlten Stadten und Gemeinden,
weist Neuenkirchen-Vérden eine im Vergleich durchschnittliche Discoun-
terquote auf (vgl. Abb. 38).

Abb. 38: Discounterquote der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden im Vergleich
Bésel (2017)
Hambiihren (2017)
Moormerland (2017)

Sehnde (2015)

Neuenkirchen-
Vérden (2018)

Ronnenberg (2016)

70

Prozent

Quelle: cima 2019

Lebensmittelmarkte ab 400 gm Verkaufsflache, keine Getrankemarkte oder kleine und
Kleinstbetriebe.

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation der Gemeinde Neuenkir-
chen-Vérden ,zahlenseitig” (Einzelhandelszentralitdt im periodischen Be-
darf von rund 90 %, Verkaufsflache pro Einwohner im periodischen Bedarf
von 0,56 gm) als gut, aber dennoch ausbaufahig bezeichnet werden. Die
fur ein Grundzentrum geltende grundzentrale Versorgungsfunktion wird
weitestgehend erfillt. Dennoch muss beachtet werden, dass hinsichtlich
der unmittelbaren Nahversorgung groB3e raumliche Disparitaten zwischen
den Ortsteilen bestehen und im periodischen Bedarfsbereich Defizite fir
bestimmte Sortimente auszumachen sind (vgl. Abschnitt 4.2). Auf Grund-
lage dieser verschiedenen Ausgangssituationen innerhalb der Gemeinde
wird auch folgend zumeist eine differenzierte Betrachtung des Bereiches
Neuenkirchen bzw. des Bereiches Vérden vorgenommen.

5.3  Ubersicht Nahversorgungssituation
nach Gemeindebereichen

Wie die Abb. 39 und die Abb. 40 hinsichtlich der hier maBgeblichen Kenn-
werte Einzelhandelszentralitat und Verkaufsflachendichte im periodischen
Bedarf nach Gemeindebereichen aufzeigen, liegt eine stark asymmetrische
Versorgungssituation vor. Es werden ausschlieBlich in den Kernortsteilen
Neuenkirchen und Vérden Angebote dieses Bedarfsbereichs bereitgestellt.
Nicht tiberraschend weist der Gemeindebereich Neuenkirchen® die hohere
Verkaufsflachendichte als auch die groBere Einzelhandelszentralitat auf.
Daher kann auch im Vergleich keinesfalls von einer symmetrischen Ange-
botsverteilung gesprochen werden.

23 . . . . . . . .
Es handelt sich hierbei nicht um den alleinigen Ortsteil Neuenkirchen, sondern wie bereits
zuvor erwahnt um einen definierten Bereich, der weitere Ortsteile der Gemeinde Neuen-
kirchen-Vorden umfasst (vgl. Abschnitt 4.2).
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Abb. 39: Periodischer Bedarf - Verkaufsflache je Einwohner in gm nach Nachfragepotential in der Gemeinde tendenziell verscharfen. Die Einzel-
Gemeindebereichen handelszentralitat im periodischen Bedarfsbereich wiirde in diesem Fall bei
allen Ortsteilen abnehmen, was fiir den unversorgten Bereich Vérden prob-

Bereich Neuenkirchen _ 08 lematischer ist als flir den bereits gut versorgten Bereich Neuenkirchen.

5.4 Standorte und Situation der Lebensmit-

Bereich Vorden _ 02
telmarkte
0,0 0.1 0.2 0.3 0.4 0.5 0.6 0,7 0.8 09
Quelle: cima 2019 Lebensmittelmarkte sind die Ankeranbieter im Segment Nahversorgung
sowie die Hauptanbieter im Bereich Lebensmittel. Wie zuvor dargelegt,
agieren alle Lebensmittelmarkte™ der Gemeinde im Gebiet der Ortsteile
Neuenkirchen und Vérden, d.h. den Einwohnern aller anderen Ortsteile,

steht kein Lebensmittelmarkt in fuBlaufiger Distanz” zur Verfiigung.

zerech tevenkrchen ||| T - Grundsétzlich ist zwar in den Wohn-, Misch- und Dorfgebieten die Ansied-

lung von Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von bis zu 800
gm planungsrechtlich zulassig”, dennoch ist aufgrund der insgesamt ge-

Bereich Vorden _ 40,9 ringen Einwohnerzahl die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers in lb-
rigen Ortsteilen als recht unwahrscheinlich einzustufen.

Abb. 40: Periodischer Bedarf — Einzelhandelszentralitdt in % nach Gemeinde-
bereichen

0.0 200 400 60,0 800 1000 1200 1400 Die weitere Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
Quelle: cima 2019 raumlichen Verteilung der Nahversorger in der Gemeinde Neuenkirchen-
Vorden verdeutlicht, dass sich die Nahversorgungsstrukturen vorwiegend
im Standortbereich an der Holdorfer StraBe, die im Verlauf in die Kuster-
straBe bzw. GroBe Strale Ubergeht, befinden. Daher sind vor allem die
Siedlungsgebiete im westlichen Bereich des Ortsteils Neuenkirchen auBer-
halb der 500m-Nahversorgungsradien. Zudem besteht mit der durch den
Ort verlaufenden Bahntrasse eine entscheidende Barriere hinsichtlich der
fuBlaufigen Erreichbarkeit aus den westlichen Siedlungsgebieten.

Nicht nur in den Ortsteilen Neuenkirchen und Vérden ware eine fuBlaufige
Distanz zu Nahversorgungsbetrieben wiinschenswert. Aus betriebswirt-
schaftlichen Griinden ist es jedoch leider oftmals nicht mdglich, in den klei-
neren Ortsteilen stationdre Nahversorger anzusiedeln.

Wirft man einen Blick in die Zukunft, so wird sich bei Annahme einer gleich-
bleibenden Verkaufsflachenausstattung die Situation durch ein erhdhtes

26
Gemeint sind hier Lebensmittelméarkte mit einer Verkaufsflache >400 gm. Es gilt auch hier, die raumordnerischen Vorgaben zu berlicksichtigen.

% Als MaB fur die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die cima einen Radius von 500 Metern Luftli-
nie, was in etwa der in der Rechtsprechung angenommenen Distanz von rd. 700 bis maximal
1.000 Metern Gehstrecke entspricht.
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Mit dem K+K Supermarkt sowie den beiden Lebensmitteldiscountmarkten Abb. 42: Standort Lebensmittelmarkt (>400 gm), Nahversorgungsabdeckung
Aldi und Lidl sind drei der vier Lebensmittelmarkte der Gemeinde innerhalb Vérden

des zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) von Neuenkirchen-Vérden (vgl. 2

Abb. 41). Hinzukommend besteht ein Combi-Markt im Ortsteil Vorden (vgl.
Abb. 42).

Abb. 41: Standorte Lebensmittelmarkte (>400 qm), Nahversorgungsabde-
ckung Neuenkirchen

3

“5 A Combi-Markt b

O A - ® Lebensmittelmarkt
% ¥ S ° Y [ 500-Meter-Radius

n : i : ” o g
: 7 0 400 2 <800 m 4 A

f —— ~ ; N cima.
i A Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreet Map-Mitwirkende
// }
i Die genannten Markte kdnnen bezlglich der Kriterien Verkaufsflachensi-
e 3 Gl A Ozve-newenkichen | tuation und Standort - Immobile, Parkplatzsituation, Erreichbarkeit, ergan-
| N s 7 A ma zende Nutzungen - wie folgt knapp charakterisiert werden:
T ee— ; : N .

Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreet Map-Mitwirkende
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Lidl, Hakenstr. 2
Abb. 43: Lidl (oben) und Getriinkehaus (unten), Hakenstr. 2

Fotos: cima 2018

Verkaufsfldchensituation:
= VKF Discounter rund 1.000 gm
= Konzessionar: Sostmann Feinkost

Standortsituation:

= ZeitgeméaBe Immobilie
= Parkplatz mit zahlreichen Stellplatzen
= Standortgemeinschaft mit einem Getrankemarkt

= Im naheren Umfeld (ca. 150 m) befindet sich ein weiterer Nahversorger
(K+K)

= Gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

2> ZeitgemaBes Objekt

2> Verbundstandort mit Fleischerei und Getrankemarkt

2> Kopplungsmoglichkeit mit weiterem Nahversorger in fuBlaufiger
Entfernung

K+K, Bergstr. 2a
Abb. 44: K+K, Bergstr. 2a

Y

&

Foto: cima 2018
Verkaufsflachensituation:

= VKF rund 1.300 gm

= Konzessionar: Backerei Wolke
= ZeitgemaBe VKF-GroBe
Standortsituation:

= Eigener Parkplatz
= Gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

= Im ndheren Umfeld (ca. 150 m) befindet sich ein weiterer Nahversorger
(Lidl)
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= Im Ortszentrum von Neuenkirchen liegend, daher in unmittelbarer
Né&he zu vielen Geschaften und Dienstleistern

> zentral gelegenes Objekt
2> Kopplungsmdglichkeit mit weiterem Nahversorger in fuBlaufiger
Entfernung

Aldi, Holdorfer Str. 11
Abb. 45: Aldi, Holdorfer Str. 11

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:

= VKF Discounter rund 950 gm
= ZeitgeméaBe VKF-GroBe
Standortsituation:

= Moderne Immobilie

= Standortgemeinschaft mit KiK und Posten-Borse, Backerei und Tank-
stelle naheliegend

= Gute PKW-Stellplatzausstattung
= Gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

> ZeitgemaBes, modernes Objekt an geteiltem Einzelhandelsstand-
ort, gute Stellplatzausstattung

Combi, Osnabriicker Str. 1
Abb. 46: Combi, Osnabriicker Str. 1

Foto: cima 2018
Verkaufsflachensituation:

= VKF rund 870 gm (inkl. Backereikonzessionar)

= An heutigen Betreiberanspriichen gemessen sehr unterdurchschnittli-
che VerkaufsflachengroBe

= Keine Erweiterungsmaoglichkeiten
Standortsituation:

= Eigener Parkplatz direkt am Markt
= Gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

> Einziger groBflachiger Nahversorger im Ortsteil Vérden, Immobilie
fur heutige Betreiberanspriiche zu klein

5.5 Fazit zur Nahversorgung

Insgesamt ist fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vorden Gestaltungspoten-
zial im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels auf den ersten Blick nur in
geringem Umfang abzuleiten (Handelszentralitat von 99 %). Aus Sicht der
cima sollten die vorhandenen Potenziale in erster Linie und soweit moglich
fur die Bestandsoptimierung und die Modernisierung bereits ortsansassi-
ger Einzelhandelsbetriebe genutzt werden. Unter gewissen Umstanden
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(z.B. fehlende Flachenverfligbarkeiten) kénnen auch Neuansiedlungen eine
Madglichkeit fur die Verbesserung der Nahversorgungsituation sein. Gro-
Bere Ansiedlungen (>800 gm) sind u.a. jedoch nur dann maoglich, wenn
eine Einzelfallpriifung die Vertraglichkeit fur die Bestandsstrukturen nach-
weisen kann.

Unabhangig von der Gesamtsituation besteht ein Verbesserungspotential
auf Ortsteil- bzw. Gemeindebereichsebene, da auf dieser Ebene ein grofes
Defizit ausgemacht werden konnte (vgl. Abschnitt 5.3). Ein Defizit besteht
insofern, dass eine unmittelbare Nahversorgung nicht in jedem Ortsteil ge-
wahrleistet ist. Wahrend beispielsweise der Ortsteil Neuenkirchen insge-
samt sehr gut versorgt ist, sind andere Ortsteile kaum oder gar nicht ver-
sorgt. Da Ansiedlungen in sehr landlich gepragten Ortsteilen als unrealis-
tisch einzuschatzen und dartber hinaus auch nicht wiinschenswert sind,
gilt es vor allem die bestehende Nahversorgung im Ortsteil Vérden zu er-
halten beziehungsweise zukiinftig noch zu verbessern. Hierbei sollte auch
berticksichtigt werden, dass in diesem Ortsteil zahlreiche, konkrete Planun-
gen im Bereich der Wohnbebauung bestehen (vgl. Abschnitt 6.2.2). Es kann
daher davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohneranzahl zeitnah
erhdht, wodurch auch das Nachfragepotential in diesem Ortsteil und damit
auch im definierten Bereich Vérden kiinftig steigen wird. Inwieweit und an
welchem Standort aus Sicht der cima eine Verbesserung maglich ist, wird
in den folgenden Kapiteln 6 und 7 genauer beschrieben.

Abgesehen vom Lebensmitteleinzelhandel ist das Angebot der Branche
Gesundheit und Korperpflege in der gesamten Gemeinde Neuenkirchen-
Vorden stark unterreprasentiert. Dieser Branche kommt somit eine Sonder-
rolle im periodischen Bedarf und hierbei im Speziellen hinsichtlich der Dro-
gerie- und Parfimeriewaren zu. Das Angebot in Neuenkirchen-Vorden
liegt in der Branche Gesundheit und Kérperpflege weit unterhalb des Zent-
ralitatsziels einer Gemeinde dieser GroBe. Daher ist neben der Verbesse-
rung der Situation im Lebensmitteleinzelhandel auch priméar die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes zu forcieren.
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6 Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vorden

6.1  Zum Begriff der zentralen Versor-
gungsbereiche

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs”” ist als ,Planungskate-
gorie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB im Baurecht kon-
kretisiert worden. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansiedlungsvor-
haben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen
in die nahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass
.keine schadlichen Auswirkungen” auf Zentrale Versorgungsbereiche in
der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein
dirfen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-
ner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,Zentraler Versor-
gungsbereich” in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelser-
lassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen pla-
nungsrechtlichen Instrumentariums gefihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgeleg-
ten Zentren Zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

Eine Ausfihrliche Definition des Begriffes Zentraler Versorgungsbereich findet sich im
Anhang.

Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir poly-
zentrisch strukturierte Stadte mit eigenstdndigen Stadtteilen und
Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen
und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.”

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeu-
tig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstilicke im Zentralen Ver-
sorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.”

Fur die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die an-
gefihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote,
Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben
den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in
Bauleitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige
raumordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu bericksichti-
gen. Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeit-
punkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale Versor-
gungsbereiche entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der
Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Bironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Ein-
heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hdngt von der
Funktion eines Zentralen Versorgungsbereichs ab. In dem

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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Hauptzentrum einer gréBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger
als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nah-
versorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit
Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter.
Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsfor-
men, die nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sorti-
mentsbreite und -tiefe zu beachten.

= Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der hau-
fige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und
weiterer Fachmarkte an einer Ausfallstral3e).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwick-
lungsmdglichkeiten gleichermaBen zu berticksichtigen. Bei der Beurtei-
lung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versorgungsbe-
reich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefihrten
Rechtsvorschriften folgende BewertungsmaBstdbe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,
= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu
aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich
voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten o6rt-
lichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dar-
Uber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen regel-
maBig ein breites Spektrum von Waren flr den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
maBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mit-
tel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angebo-
ten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regel-
maBig vorwiegend Waren fur den kurzfristigen Bedarf und ggf.
auch fur Teilbereich des mittelfristigen Bedarfs, angeboten wer-

30
den™.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimm-
ten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich bernehmen. Das OVG
Minster hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbe-
reichen bestatigt™.

unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs be-
steht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im
Einzugsbereich lebenden Bevolkerung.”

. Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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6.2 Zentraler Versorgungsbereich in der
Gemeinde Neuenkirchen-Vorden und
sonstige Standortkategorien

Die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebene Einzelhandelsstruktur
ist Grundlage fiir die Ableitung des raumlichen Zentrenkonzeptes fiir die
Gemeinde Neuenkirchen-Vorden.

Aufgrund der Siedlungsstruktur und des vorhandenen Einzelhandelsbe-
satzes empfiehlt die cima der Gemeinde folgende Zentrenstruktur:

= Zentraler Versorgungsbereich Neuenkirchen (Hauptzentrum)

Abb. 47: Lage des zentralen Versorgungsbereiches in Neuenkirchen-Vérden

\ ﬂ ¢ i
Bieste

P Grapperhausen
Neuenkirchen

3
& 'Hnnenkamp

Abgrenzungen
[ 2v8 Neuenkirchen

Gemeindegrenze
‘Campemoor D 9
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0 2 4 km N cima.

EE— i

Quelle: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
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Sowohl die dargestellten Kennziffern des zentralen Versorgungsbereiches als auch die kar-
tografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Erhebungszeit-
raum August 2018.

6.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Neuenkirchen
(Hauptzentrum)

Aus Sicht der cima liegt eine ausreichend stadtebauliche Grundlage zur
Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Neuenkirchen als
Hauptzentrum der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden vor.

Mittels der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in gm, Anzahl
der Betriebe, Umsatz) innerhalb des abgegrenzten Zentrums wird die Be-
deutung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt fir die Nahver-
sorgung und dariber hinaus dargestellt. In die Abgrenzung sind vorhan-
dene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende komplementdre Nut-
zungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergarten
etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfigen.™

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Neuenkirchen Ubernimmt die
Funktion des Hauptzentrums der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden. Inner-
halb des definierten Bereichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatzes vorhanden (60 % der Einzelhandelsbetriebe
der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden befinden sich innerhalb des abge-
grenzten Bereiches; der Verkaufsflachenanteil betragt rd. 69 %). Ergan-
zend finden sich in dem definierten Bereich Dienstleistungseinrichtungen
(Arzte, Pflegedienst, Banken, Gastronomie etc.). Ferner ist eine Integration
in die Wohngebiete gegeben.

Alle innerhalb der Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches befindli-
chen Grundstlicke bzw. Flurstlicke sind in den zentralen Versorgungsbe-
reich einbezogen.

Der fur den groBflachigen Einzelhandel relevante Bereich des zentralen
Versorgungsbereiches setzt sich aus dem Haupteinkaufsbereich entlang
der GroBe StraBe zusammen. Dazu gehdren unter anderem die Lebens-
mittelanbieter K+K sowie mehrere kleinflaichige inhabergefiihrte
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Geschéfte. Im weiteren Verlauf der StraBe an der Kreuzung zur Haken-
stralBe befindet sich zudem der Lebensmitteldiscounter LIDL sowie das GE-
TRANKEHAUS. Vor diesen Markten werden ausreichend Stellplatzflichen
angeboten.

Gegenliiberliegend, am Ubergang der der GroBe StraBe in die Vérdener
StraBe wurde eine derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flache mit in
den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen. Aus stadtebaulicher
Sicht ware dies eine geeignete Flache, um Entwicklungen im ZVB voran-
zutreiben und von Agglomerationseffekten mit Gbrigen Geschéaften des
Angebotsstandortes zu profitieren. Denkbar ware hier beispielsweise ein
Drogeriemarkt. Die Eigentlimerverhaltnisse missten fur diesen Standort
natdrlich zunachst gepriift werden.

Der zweite Pol des zentralen Versorgungsbereichs befindet sich entlang
der Holdorfer StraBBe. Der Einzelhandelsangebot ist gepragt durch die bei-
den groBflachigen Anbieter ALDI und POSTEN-BORSE sowie dem Textil-
discounter KIK. Erganzt wird der Standort durch eine Backerei und eine
Tankstelle. Alle Anbieter in diesem Bereich kdnnen von groBziligigen Stell-
platzflachen profitieren, die sich direkt vor den Geschaften befinden und
gemeinsam genutzt werden.

Zwischen diesem beiden hauptsachlichen Angebotsstandorten liegen v.a.
kirchliche Gebaude sowie im stdlichen Bereich der Holdorfer Stra3e einige
Dienstleistungseinrichtungen. Wenngleich beide Standorte fuBlaufig er-
reichbar sind, gilt es eine starkere Verbindung zwischen den beiden An-
gebotsstandorten zu schaffen. Dies ware beispielsweise durch eine Ange-
botsverdichtung in diesem Bereich moglich. Zu erwahnen ist jedoch, dass
dies auf Grundlage der gewachsenen stadtebaulichen Struktur nur recht
schwer umzusetzen sein wird.

Das Angebot im gesamten Zentralen Versorgungsbereich wird durch di-
verse Dienstleistungsbetriebe (u.a. Banken, Gastronomie, etc.) erganzt.
Dem zentralen Versorgungsbereich Neuenkirchen kommt zusammenfas-
send die wesentliche Versorgungsfunktion fiir zentrenrelevante Sorti-
mente fiir den Ortsteil sowie zugleich fir die gesamte Gemeinde zu.

Abb. 48: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Neuenkirchen
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Quelle: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Einzelhandelsstrukturdaten im zentralen Versorgungsbereich Neuen-
kirchen

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich von Neuenkirchen 27 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von 6.650 gm erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandel-
sumsatz von rd. 20,8 Mio. €. Leerstande im zentralen Versorgungsbereich
konnten im Rahmen der Erhebung nicht ausfindig gemacht werden.
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Abb. 49: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im zentralen Versor- Abb. 50: Anteil der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im zentralen Versor-
gungsbereich Neuenkirchen-Vérden gungsbereich Neuenkirchen-Vérden

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 17 3.960 15,9 F— %
davon Lebensmittel 14 3.615 14,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 10 2.690 4,9
davon zentrenrelevant 10 2.385 4,6
gesamt 27 6.650 20,8

Quelle: cima 2019

Verkaufsfliche in % 3

Mit 17 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 3.960 gm und einem Um-

satz von 15,9 Mio. € entfallt ein erheblicher Anteil des Einzelhandels im

zentralen Versorgungsbereich auf die Anbieter von Waren des taglichen

Bedarfs; es handelt sich in erster Linie um den Lebensmittelfrischemarkt srzah cr Betrebe in%
K+K, die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL sowie Betriebe des Laden-

handwerks (Backerei etc.). Ferner wird die im zentralen Versorgungsbe-

reich vorhandene Apotheke den Angeboten des taglichen Bedarfs zuge- so% 1o0%
ordnet. Die zentrenrelevanten Warengruppen sind mit insgesamt 10 Be- 'Zﬁ;.f::;%%fizg:ii:i?‘“ Earé:tMLz“‘éumss:g —_—

trieben im zentralen Versorgungsbereich vertreten. - -

Unter Einbezug mit den ermittelten branchenspezifischen Handelszentra-
litdten aus Abschnitt 4.2 waére aus Sicht der cima primar die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes zu priifen. Darliber hinaus wére es zudem sinnvoll,
die Ansiedlung eines kleinflachigen Schuhgeschaftes zu forcieren. Ein wei-
teres Geschéft der Branche Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat ist
ebenfalls wiinschenswert. In Ergdnzung zum gegenwadrtigen Angebot
sollte dieses vor allem hoherwertige Produkte fiihren.

~
~

g

Quelle: cima 2019
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6.2.2 Zentrenstruktur im Ortsteil Vorden

Abb. 51: Einzelhandelsstruktur im Ortsteil Vérden
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Quelle: cima 2019; Entwicklungskonzepte der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden. Karten-
grundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Im Ortsteil Vorden konzentrieren sich der Einzelhandels- sowie die Dienst-
leistungsangebote entlang der Osnabriicker Strae. Die mit Abstand groB-
ten Verkaufsflachen bieten hier der COMBI-MARKT sowie das Beklei-
dungsgeschaft MODE & DESIGN LINDEMANN. ZahlenmaBig ist der Ein-
zelhandelsbesatz im Vergleich zum Angebot in Neuenkirchen zwar relativ

33
Quelle: Kita-Bedarfsplanung fir die Gemeinde Neuenkirchen-Vorden.

gering, aber dieser Standort bildet dennoch eine sinnvolle Erganzung zum
Ubrigen Angebot, v.a. im Bereich der Nahversorgung.

Es ist nicht davon auszugehen, dass der Ortsteil Vorden als zentraler Ort
im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Vechta ausge-
wiesen wird. Dennoch ist eine nachhaltige Sicherung oder gar ein Ausbau
der Nahversorgung in diesem Ortsteil wiinschenswert, da dieser einen
nicht zu vernachlassigen Teil der Gemeindebevolkerung v.a. mit Gitern
des periodischen Bedarfsbereiches versorgt. In naher Zukunft sind eine
Reihe von zusatzlichen Wohnbebauungen geplant (vsl. 526 Wohneinhei-
ten im Zeitraum 2019 bis 2023)” (vgl. Entwicklungsflachen in Abb. 571),
wodurch es zudem sehr wahrscheinlich zu einem Bevdlkerungswachstum
im Ortsteil Vérden kommt und das Nachfragepotential in diesem Ortsteil
tendenziell steigen wird.

Mittel- bis langfristig wére die Sicherung der Nahversorgung durch die
Modernisierung der Bestandmarktes und vor allem durch Anpassung auf
eine zeitgemafe Verkaufsflache denkbar. Die Problematik besteht gegen-
wartig darin, dass (trendfolgend) die nachgefragten Flachen zumeist gro-
Ber sind, als es der Bestand derzeitig hergibt. Auf Grund von fehlenden
Flachenverfiigbarkeiten kommt eine Erweiterung am Bestandsmarkt nicht
in Betracht und daher scheint eine zeitnahe Verlagerung des Lebensmit-
telmarktes nétig zu sein. Das Ziel muss es demnach sein, einen passenden
Alternativstandort fiir die Zukunft zu finden. Das Kapitel 7 zeigt im Zuge
eines Standortvergleiches diesbezlglich mogliche Alternativstandorte auf.

Dem Ortsteil Vérden kommt zu Gute, dass es sich faktisch um einen
Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
handelt. Durch diese Einstufung erhalt der Ortsteil Vérden hinsichtlich
Einzelhandelsentwicklungen einen groBeren Handlungsspielraum und
Verbesserungen in diesem Bereich der Gemeinde kdnnen voraussichtlich
befordert werden.

* Diese Einschatzung wird der Landkreises Vechta durch die entsprechende Ausweisung im
derzeit in Aufstellung befindlichen Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) aller
Voraussicht nach bestatigen.
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Nach Einschatzung der cima kommt auf Grundlage der gegenwartigen
Strukturen der Ortsteil Vorden als Standort mit herausgehobener Bedeu-
tung fir die Nahversorgung in Frage.

Eine Ubersicht zu den unter Abschnitt 2.3 genannten Kriterien ist in
Abb. 53 auf Seite 60 dargestellt. Hierbei wird zwischen der Berechnung
nach Arbeitshilfe zum LROP und einer marktanalytischen Betrachtung un-
terschieden, bei dem auf Grundlage der durchgefiihrten Kundenher-
kunftsanalyse hdhere Streuumsatze angenommen werden. Folgend wird
zu den einzelnen Aspekten kurz Stellung genommen.

Der von der cima fir einen Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir
die Nahversorgung angenommene zu versorgende Bereich schlieBt auf-
grund der derzeitigen Einzelhandelsstrukturen den Ortsteil Vorden sowie
die Ortsteile Horsten (anteilig), Hinnenkamp und Campemoor mit ein (vgl.
Abb. 52).

** Die Potentiale von Hoérsten, Hinnenkamp und Campemoor liegen hierbei unterhalb der
Potentialbindung von Vorden. Hinsichtlich der Ergebnisse ergeben sich auf Grundlage

Abb. 52: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
und sein zu versorgender Bereich innerhalb der Gemeinde Neuenkirchen-
Vorden (Vorschlag)
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Quelle: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Aufgrund der unterschiedlichen raumlichen Lage der Ortsteile sind hin-
sichtlich der Berechnung unterschiedliche Potentialbindungen angesetzt
worden”,

Das nachstgelegene Grundzentrum Neuenkirchen liegt in rund 5 km Ent-
fernung. Die ermittelte Entfernung liegt somit knapp unter der eigentlich
im LROP festgesetzten 6 km-Empfehlung. Dennoch ist Voérden siedlungs-
strukturell sowie durch den Verlauf der Autobahn 1 deutlich vom Einzel-
handel in Neuenkirchen getrennt. Aus Sicht der cima stellt dies kein aus-
schlieBendes Kriterium dar.

verschiedener Annahmen bei der Potentialbindung Wertebereiche anstatt von festen
Werten.
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Da in Vorden keine (groBflachigen) Bestandsbetriebe mit nicht-nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten (z.B. Bekleidung) bestehen, ist nicht von
Wirkungen auszugehen, die dem Zentralen Ort schaden kdnnen. Die Zent-
ralen Orte Neuenkirchen und Damme sind vom Einzelhandelsbesatz her
gut aufgestellt. Die Gefahr eines Verlustes ihrer Tragfahigkeit ist nicht di-
rekt zu erwarten, kann aber nur mit einer raumordnerischen Priifung durch
ein Gutachten zu einem konkreten Vorhaben eindeutig geprift werden.

Der Ortskern von Vorden ist fur Einwohner aus benachbarten Ortsteilen
ber den OPNV angebunden. Von der zentralen Haltestelle ,Vérden Kop-
pelstraBe” sind mit den Buslinien 585, 620, 671 und 672 alle berticksichti-
gen Ortsteile direkt zu erreichen. Daher ist aus Sicht der cima dieses Kri-
terium erfillt.

Vorden hat einen gewachsenen Ortskern mit einer Durchmischung von
Einzelhandel und Dienstleistungen sowie angrenzender Wohnbebauung.
Auch die bereits beschriebenen Entwicklungsflachen fiir die Wohnbebau-
ung fiigen sich raumlich an die bestehende Struktur an. Ein rdumlicher
Zusammenhang zwischen moglichen Standorten und dem Ortskern bzw.
der Wohnbebauung ist im orangeschraffierten Bereich (vgl. Abb. 51) ge-
geben.

Der hier angenommene zu versorgende Bereich reicht nicht iiber Gemein-
degrenzen hinaus, so dass es mit Nachbargemeinden keinerlei Abstim-
mung bedarf.

Bei Betrachtung der gegenwartigen Struktur sind voraussichtlich Ver-
kaufsflachenerweiterungen von periodischen Sortimenten maoglich. Die
Nachfrage der betrachteten Einwohner stellt heutzutage aus Sicht der
cima ein genligend groBes Potential fir einen groBflachigen Nahversorger
mit einer Verkaufsflaiche zwischen rd. 910 - 1.140 gm dar, wobei hierbei
die bereits vorhandenen Flachen inkludiert sind. Auf Grundlage der

* Diese Betrachtung soll die konkrete Situation in Neuenkirchen-Vérden verdeutlichen. Im
Grundsatz sollte sich jedoch auf die Betrachtung nach LROP-Arbeitshilfe bezogen wer-
den.

positiven Bevolkerungsprognose flr die Gemeinde Neuenkirchen-Vorden
(vgl. Abschnitt 2.1.3) wird die genannte Flache in Zukunft tendenziell noch
groBer ausfallen.

Unter Beriicksichtigung der in Abschnitt 3.1 dargestellten Kundenher-
kunftsanalyse kann zudem davon ausgegangen werden, dass im Fall der
Gemeinde Neuenkirchen-Vérden der Streuumsatz deutlich héher als (b-
lich liegt. Wie bereits dargestellt liegt der Anteil an Kunden, die die lhren
Wohnsitz auBerhalb der Gemeinde haben bei rd. 30 %. Darauf aufbauend
wurde in einer zweiten, marktanalytischen Betrachtung™ der zu erwar-
tende Streuumsatz hoher eingeschétzt als zuvor. Es zeigt sich, dass die
theoretischen Verkaufsflachen bei dieser Berechnung nochmal um einiges
hoher liegen (rd. 1.230 gm - 1.540 gm).

Aus Sicht der cima ist ein groBflachiger Lebensmittelmarkt im Ortsteil
Vorden, der faktisch einen Standort mit herausgehobener Bedeutung
fiir die Nahversorgung darstellt, méglich und auch weiterhin wiin-
schenswert, um die Nahversorgung auch zukiinftig in angemessener
Weise sicherzustellen. Aufbauend auf den dargelegten Berechnungen
liegt die GroBe der moglichen Verkaufsflache iiber, auf Grundlage der
marktanalytischen Betrachtung sogar deutlich iiber der derzeitigen
Verkaufsflache von rd. 870 gqm. Unter Beriicksichtigung der sehr po-
sitiven Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vor-
den wird das Nachfragepotential zudem kiinftig zunehmen und so-
mit auch die theoretisch mogliche Verkaufsflache.
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Abb. 53: Potenzieller Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung - Vérden - Ergebnisiibersicht

Potentieller herausgehobener Nahversorgungsstandort Vérden in der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden
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Betrachtung nach LROP-Arbeitshilfe marktanalytische Betrachtung
Der Standort liegt auBerhalb der faktischen Grundzentren.
(faktisches) Grundzentrum Neuenkirchen (5 km), (faktisches) Grundzentrum Damme (9 km)

Grundzentrum Neunkirchen: Aldi und Lidl (jeweils > 800 m?)
Grundzentrum Damme: famila, Lidl, Netto, Combi, Aldi, K+K

Combi (rd. 870 m?)

Der zu versorgende Bereich besteht aus Vérden sowie aus den Ortsteilen Hérsten (anteilig), Hinnenkamp und Campemoor. All diese Ortsteile sind
verkehrlich gut erreichbar.

Derzeit: 3.831 Einwohner (Quelle: Gemeinde Neuenkirchen-Vorden zum Stand 31.05.2019) (davon 2.865 im Ortsteil Vorden)
Insgesamt 38 - 47 % (gewichteter Mittelwert der Potentialbindungen einzelner Ortsteile)

Insgesamt 2,9 - 3,7 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel (gewichtet nach Kaufkraft-Kennziffern einzelner Ortsteile)
Insgesamt rd. 730 - 920 gm im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

- Flachenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 %
Flidchenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf = Fldche rd. 860 - 1.030 m*
aperiodischer Bedarf = Fléche insg. rd. 860 - 1.080 m* - Auf Grundlage der durchgefihrten Herkunftsanalyse kann davon
Ein Teil der Umsétze kann durch die gute verkehrliche Anbindung ausgegangen werden, dass ein gréBerer Anteil der Umsétze von
von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen auBerhalb des zu versorgenden Bereiches generiert wird
(.Streuumsatz” circa 5 %) = Fléiche insg.rd. 910 - 1.140 m? {angepasster .Streuumsatz” circa 30 %)
- Fléiche insg.rd. 1.230 - 1.540 m?

Der zu priifende Standort liegt nur sehr geringfligig unter den festgelegten & km entfernt von Zentralen Orten.

Am zu prifenden Standort befinden sich keine (groBflichigen) Bestandsbetriebe mit nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z.B.
Bekleidung), die agglomerierend den Zentralen Orten schaden kénnten.

Die Zentralen Orte Neuenkirchen und Damme sind vom Einzelhandelsbesatz her gut aufgestellt. Die Gefahr eines Verlustes ihrer Tragfahigkeit ist
nicht direkt zu erwarten, kann aber nur mit einer raumordnerischen Priifung eines genauen Vorhabens eindeutig geprift werden.

Der zu priifende Standort ist fiir Einwohner aus benachbarten Ortsteilen iiber den OPNV angebunden. Von der zentralen Haltestelle ,Vérden
Koppelstralie” sind mit den Linien 585, 620,671 und 672 alle berlicksichtigen Ortsteile direkt zu erreichen.

Vérden hat einen gewachsenen Ortskern mit einer Durchmischung von Einzelhandel und Dienstleistung sowie angrenzender Wohnbebauung. Ein
rdumlicher Zusammenhang ist somit gegeben.

Der zu versorgende Bereich reicht nicht Uber Gemeindegrenzen hinaus, so dass es keinerlei Abstimmung bedarf.
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cima.

7 Standortalternativenpriifung

7.1 Ausgangslage

Im vorherigen Kapitel wurde bereits ein Blick auf die Nahversorgungssitu-
ation im Ortsteil Vorden geworfen. Der derzeitige Lebensmittelmarkt an
der Osnabriicker StraBe kann nach den aktuellen Anforderungen im Be-
reich des Einzelhandels nicht mehr als marktgerecht angesehen werden.
Eine Erweiterung des Bestandsmarktes kommt nicht in Frage, da das zu-
gehdrige Grundsttick hierflr zu klein ist. Gesucht wird daher ein Grund-
stlick, auf dem sich ein groBerer Lebensmittelmarkt realisieren lasst.

Die cima wurde damit beauftragt verschiedene Standortalternativen fur
einen Lebensmittelmarkt innerhalb des Ortsteils Vérden zu prifen sowie
zu bewerten. Das Ziel der Priifung ist es somit, den geeignetsten Standort
aufzuzeigen, um darauf aufbauend eine Verbesserung der Versorgungssi-
tuation mit Sortimenten des periodischen Bedarfes im Ortsteil Vérden zu
ermdglichen.

Aufgrund der Uberwiegend kleinflachigen Grundstiicksparzellierung im
Ortsteil Vérden kommen grundsatzlich nur wenige Standorte fiir einen Le-
bensmittelmarkt in Betracht. Auch sind Flachenzusammenlegungen auf
Grund der vielfaltigen Eigentumsverhaltnisse und den zum Teil denkmal-
geschitzten Gebduden kaum umzusetzen. Dennoch konnten insgesamt
vier mdgliche Standorte ausgemacht werden, die einer genaueren Pri-
fung unterzogen worden sind. Es handelt sich um die folgenden vier
Standorte (vgl. auch Abb. 54).

= Alternativstandort A: Mihlendamm
= Alternativstandort B: Campemoor StraBBe
= Alternativstandort C: Hinnenkamper StraBBe

= Alternativstandort D: LindenstraBe

Abb. 54: Ub

v, "/ Bestandsflache
." Q) & Combi

Priifstandorte

o Alternativstandort A

8

%7/ 9 Alternativstandort B
@ Aiermatistandort ©
\/‘/\é 0 Al;rnativstandorz D

\ Sonstiges

Flurstiicksgrenze

\, A cima.

N

Quelle: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

7.2  Kriterien

Um eine Bewertung der genannten Standorte durchfiihren zu kénnen,
werden die Alternativstandorte anhand von den folgenden Kriterien be-
wertet:

= Flacheneigenschaften

In der Kategorie Flacheneigenschaften wird zunéchst der Zuschnitt
des Standortes hinsichtlich der baulichen Madglichkeiten zur
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Anordnung des Gebadudes und Parkplatze bewertet. Darliber hinaus
wird als weiteres Bewertungskriterium die Verfiigbarkeit herangezo-
gen. Neben Informationen zur Eigentumsstruktur flieBt hier vor allem
die derzeitige Nutzung der Flache mit ein. Bestehende bauliche Nut-
zungen wirken dabei einschréankend, da fir sie ggf. zunachst Alterna-
tivstandorte im Gemeindegebiet gefunden werden missen. Dieses er-
fordert separate Planungsschritte und die Mitwirkung verschiedener
Akteure mit u.U. kontraren Interessen.

Funktionelle Anbindung an den Ortskern

Des Weiteren wird die Chance zur Bildung von Agglomerationseffek-
ten durch den Verbund mit bestehenden Einzelhandelsnutzungen be-
wertet. Dazu zdhlen Betriebe mit komplementdren Sortimenten bzw.
einer dahnlichen Kundenausrichtung. Ziel bei Einzelhandelsneuansied-
lungen sollte idealerweise die Vermeidung solitarer Standorte sein. Das
Bewertungskriterium der Bedeutung im Siedlungsraum beurteilt die
Funktionen und Wertigkeit des Standorts innerhalb des Ortsteilgefu-
ges. Dazu zdhlen vor allem die Bedeutung auf kleinrdumiger Ebene. Im
Unterschied zum Kriterium der Verfligbarkeit spielt es hier keine Rolle
ob bzw. wo im Gemeindegebiet die aktuelle Nutzung evtl. 1:1 wieder-
hergestellt werden kdnnte, sondern welche Wirkung ein entsprechen-
der Eingriff am Standort auf die Interessen der tangierten Akteure
hatte.

Verkehr

In der Kategorie Verkehr wird das Vorhandensein einer fuBlaufigen
Erreichbarkeit aus den Wohngebieten des Ortsteil Vorden, die OPNV-
Anbindung sowie die Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr des
jeweiligen Standorts bewertet.

Planungsvorgaben/ Raumordnung

Zur Kategorie Planungsvorgaben zahlen u. a. Inhalte und Darstellungen
der kommunalen Bauleitplanung. Zwar wird grundsatzlich davon aus-
gegangen, dass fir die Realisierung eines groBflachigen Einzelhandels-
betriebes eine Anpassung des Planungsrechts erforderlich ist, jedoch
sollte eine gréBtmdgliche Kompatibilitdt mit den rdumlichen Zielvor-
gaben bestehen. Ein idealer Standort sollte daher mit den Vorgaben
der Bebauungspldane sowie des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Neuenkirchen-Vérden im Einklang stehen. Zudem wird unter
diesem Kriterium dargestellt, ob eine Vereinbarkeit mit den raumord-
nerischen Vorgaben besteht. Hierbei wird sich aufgrund der bisher
nicht konkret bestehenden Vorhabenkonzeption auf den raumlichen
Zusammenhang mit dem Ortskern bzw. einer Wohnbebauung be-
schrankt.

Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Diese Kategorie zielt auf die Einordung des jeweiligen Standortes hin-
sichtlich der Ansiedlungsempfehlungen des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes ab.

Umsetzung

Fur die Umsetzung eines Ansiedlungsvorhabens spielen nicht zuletzt
finanzielle Aspekte eine bedeutende Rolle. Neben den reinen Baukos-
ten fir einen Lebensmittelmarkt missen in Abhangigkeit von den Ei-
genschaften des Standorts ggf. zusatzliche Investitionen aufgebracht
werden, welche die Wirtschaftlichkeit des gesamten Vorhabens be-
einflussen und ggf. in Frage stellen kdnnen. In der Kategorie Umset-
zung werden abschlieBend zudem die Chancen fiir eine kurzfristige
Realisierbarkeit eines Lebensmittelmarktes bewertet. Die inhaltlichen
Aspekte ergeben sich dabei im Wesentlichen aus dem Zusammenwir-
ken unterschiedlicher Bereiche der anderen Bewertungskategorien.
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Die Ergebnisse werden fiir jeden Standort in Form einer Bewertungsmatrix
abgebildet. In einem abschlieBenden Fazit der Untersuchung findet eine
vertiefende Diskussion bezliglich der Relevanz einzelner Vor- und Nach-
teile je Standort sowie ein Abwdgen der Standorte untereinander statt.

7.3  Alternativstandort A: Muhlendamm

Abb. 55: Alternativstandort A - Karte
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Quelle: cima 2019. Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Abb. 56: Alternativstandort A - Foto

Quelle: cima 2019

Der Alternativstandort A befindet sich an der Straf3e Mihlendamm im siid-
westlichen Bereich des Ortsteil Vorden. Der Standort zeichnet sich durch
die folgenden Eigenschaften aus:

* Flacheneigenschaften

Die derzeitige landwirtschaftliche Hofstelle weist eine Flache von rd. 1,5
ha auf und ist somit ausreichend gro8 fiir eine Entwicklung eines grof3-
flachigen Nahversorgungsmarkt inklusive Standflache fir eigene Park-
platze. Der Zuschnitt des Standortes kann somit als gut geeignet ein-
gestuft werden. Anders verhalt es sich hinsichtlich des Kriteriums der
Verfligbarkeit. Zwar hat die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden den Wil-
len den Bereich stadtebaulich zu entwickeln, der hierzu nétige Kauf des
Grundstticks ist jedoch bisher nicht gelungen. Eine Verfligbarkeit des
Grundstuicks ist somit derzeit nicht gegeben.
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Funktionelle Anbindung an den Ortskern

In der ndheren Umgebung sind Einzelhandler und Dienstleistungsbe-
triebe nur geringfligig vorzufinden. Daher sind keine starken Agglo-
merationseffekte zu erwarten. Wenngleich der Standort etwas am Rand
des Ortsteiles liegt wiirde sich ein Nahversorgungsmarkt an diesem
Standort tendenziell an den Siedlungsraum einfligen kdnnen. Unvor-
teilhaft ist jedoch, dass das nordwestlich angrenzende Grundstlick eine
Offnung hin zur Osnabriicker StraBe verhindert und sich dies auf Grund
der Eigentumsrechte derzeit nicht andern lasst.

Verkehr

Der Standort wird fiir durch die Gemeindestrale Mihlendamm ver-
kehrlich erschlossen und ist fuBlaufig fir die meisten Bewohner des
Ortsteils auch in einer angemessenen (< 10 Minuten) Zeit zu erreichen.
Nur die Bewohner der Linden- bzw. Reutestrale hatten zu diesem
Standort eine etwas weitere Gehstrecke zu bewaltigen. Auch ist eine
OPNV-Anbindung gegeben. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Mol-
kerei” liegt nur rd. 100 m entfernt an der Osnabriicker StraBe. Die Er-
reichbarkeit ist nur Uber eine GemeindestraBe gegeben. Die win-
schenswerte Anbindung an die LandesstraBe ist wie bereits im vorhe-
rigen Abschnitt erwahnt nicht moglich.

Planungsvorgaben/ Raumordnung

Der malBgebende Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 weist das
Grundstick als gemischte Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) aus. Ein
Bebauungsplan besteht fir diesen Bereich bisher nicht. Es handelt sich
somit um einen unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Deshalb
ware in diesem Bereich die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich. Ein rdumlicher Zusammenhang mit dem Ortskern bzw. Wohn-
bebauung ist an diesem Standort gegeben.

Empfehlungen It. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Der zu priifende Standort befindet sich im Ortskern des Ortsteils Vor-
den. Laut den Ubergeordneten Zielsetzungen sowie Grundsatzen der
Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 9) spricht in diesem Bereich
grundsatzlich nichts gegen die Ansiedlung eines auch groBflachigen
Nahversorgungsmarktes. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass die
raumordnerischen Vorgaben nur mit einem vorhabenbezogenen Gut-
achten geprift werden kénnen.

Umsetzung

Als zusatzliche Investition an diesem Standort wiirde der Abriss der auf
dem Grundstiick nicht fir den Einzelhandel nutzbaren Geb&dude anfal-
len. Darliber hinaus sollte ein Ausbau der ZufahrtstraBe geprift wer-
den. Die Chancen einer kurzfristigen Realisierbarkeit sind durch ge-
scheiterte Grundstlcksverhandlungen als nicht gegeben einzuschat-
zen. Zudem zeichnet sich durch die erteilte Baugenehmigung flr einen
anderen Betrieb ab, so dass dieser Standort nicht weiter in Frage
kommt.
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Abb. 57: Alternativstandort A - Bewertungsmatrix 74 AlternatIVStandort B: Cam pemoor
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Quelle: cima 2019
Quelle: cima 2019. Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
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Abb. 59: Alternativstandort B - Foto

Quelle: cima 2019

Der Alternativstandort B befindet sich an der Campemoor Strae und
grenzt im nordwestlichen Bereich an die KoppelstraBe. Der Standort zeich-
net sich durch die folgenden Eigenschaften aus:

= Flacheneigenschaften
Das zu diesem Standort zugehdrige Grundstiick erstreckt sich in einem
rechteckigen Zuschnitt entlang der Campemoor Stral3e und wére in Be-
zug auf die Grundflache groB genug fir eine Entwicklung eines groBe-
ren Lebensmittelmarktes inkl. eigener Parkplatze. Das Kriterium Zu-
schnitt des Standortes kann daher mit gut bewertet werden. Anders
stellt sich die derzeitige Verfligbarkeit des Grundstticks dar. Die Grund-
stlickseigentimer verfolgen anderweitige Ziele zur baulichen Entwick-
lung. Konkret soll auf dem Grundstlick und in der naheren Umgebung

des Standortes ein Wohnbaugebiet entwickelt werden. Daher steht der
Standort aktuell nicht zu Verfligung.

Funktionelle Anbindung an den Ortskern

In der ndheren Umgebung sind keinerlei weitere Einzelhdandler vorzu-
finden, so dass es an diesem Standort nicht zu Agglomerationseffekten
kommen wirde. Zwar liegt der Standort relativ zentral im Siedlungs-
gebiet, aber dennoch nicht an einer Einkaufsstralle, sondern am Rande
eines Wohngebietes. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an
diesem Standort wiirde fir die Anwohner in diesem Bereich eine (un-
gewiinschte) hohere Verkehrsbelastung bedeuten. Insgesamt kann
dem Standort daher nur eine mittlere Bedeutung im Siedlungsraum
zugesprochen werden.

Verkehr

Durch die zentrale Lage im Siedlungsgebiet ist eine fuBlaufige Erreich-
barkeit fir nahezu alle Anwohner des gesamten Ortsteils gegeben. An
dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass derzeit zumindest der FuB3-
weg entlang der LandesstraBe auf Hohe der KoppelstraBe endet und
dieser Umstand bei einer Umsetzung mitberiicksichtigt werden
misste. Eine OPNV-Anbindung ist gegeben, wenngleich die nichste
Bushaltestelle etwas weiter entfernt liegt (rd. 250 Meter). Durch die
Lage an einer LandesstraBe ist eine gute Erreichbarkeit fir den Indivi-
dualverkehr gegeben (Landesstral3e).

Planungsvorgaben/ Raumordnung

Der maBgebende Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 weist das
Grundstiick als Wohnbauflache (8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) aus. Ein
rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fir diesen Bereich bisher nicht.
Nach Auskunft der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden soll das Gebiet in
Kiirze jedoch als Wohnbaugebiet beplant werden, was klar einer Ent-
wicklung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort widerspricht.
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Ein rdumlicher Zusammenhang mit dem Ortskern bzw. Wohnbebau-
ung ist derzeit nur teilweise gegeben. Durch die geplante Wohnbebau-
ung in der unmittelbaren Umgebung wird dieses Kriterium jedoch vo-
raussichtlich zeitnah vollkommen erfillt sein.

Empfehlungen It. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Der zu priifende Standort befindet sich im Ortskern des Ortsteils Vor-
den. Laut den Ubergeordneten Zielsetzungen sowie Grundsatzen der
Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 9) spricht in diesem Bereich
grundsatzlich nichts gegen die Ansiedlung eines auch groBflachigen
Nahversorgungsmarktes. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass die
raumordnerischen Vorgaben nur mit einem vorhabenbezogenen Gut-
achten geprift werden kénnen.

Umsetzung

Als zusatzliche Investition misste im Falle einer Realisierung eines Le-
bensmittelmarktes die derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flache
erschlossen werden und der bereits angesprochene fehlende FuBweg
gebaut werden. Eine kurzfristige Realisierbarkeit an diesem Standort
lauft der derzeitig anderweitigen Planung (Wohnbaugebiet) zuwider.

Abb. 60: Alternativstandort B - Bewertungsmatrix

Kategorie Kriterium

gut mittel schlecht
Flacheneigenschaften Zuschnitt des Standortes v
Verfligbarkeit v
Funktionelle Anbin- Agglomerationseffekte v
dung an den Ortskern
Bedeutung im Siedlungsraum v
Verkehr fuBlaufige Erreichbarkeit v
OPNV-Anbindung v
Erreichbarkeit fur den Individualverkehr v
Planungsvorgaben/ Bebauungsplan nicht vorhanden
Raumordnung
Flachennutzungsplan v
rdumlicher Zusammenhang mit Wohn- v
bebauung bzw. dem Ortskern
Empfehlungen It. Ein-
zelhandelsentwick- Ansiedlungsempfehlungen v
lungskonzept
Umsetzung Wirtschaftlichkeit/ Investitionen
kurzfristige Realisierbarkeit v
Gesamtbewertung -

Quelle: cima 2019

Seite 67

cima.



Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden 2019

7.5 Alternativstandort C: Hinnenkamper
StralBe

Abb. 61: Alternativstandort C - Karte

Prifstandort

@ Alternativstandort C

Einzelhandel
& Nahrungs- und Genussmittel

¢

Gesundheit und Kérperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleldung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blicher, Schreibwaren

Spiehvaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrider

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitétsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumaridartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Leerstand

) @ @ ¢4 B H ¢ HBS @ O

O Kleiner als 800 gm
) GréBer als 800 qm
Dienstleistungen
£ Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken
& Verwaltung, Bildung, Gesundheit und Soziales
A Gastronomie
Beherbergung
A Kultur und Freizait
£ Kirchen etc,

7. Sonstiges

0 5 5 [ Flurstiicksgranze & cima.
e /
Quelle: cima 2019. Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Abb. 62: Alternativstandort C - Foto

Quelle: cima 2019

Der Alternativstandort C befindet sich an der Hinnenkamper Strale, genau
gegenlber des derzeitigen Bestandmarktes. Der Standort zeichnet sich
durch die folgenden Eigenschaften aus:

= Flacheneigenschaften

Das Grundstuck ist im Vergleich zum Grundstlick des bisherigen Stan-
dortes deutlich groBer. Dennoch ist der konkrete Zuschnitt relativ
schmal und somit fiir die Realisierung eines grofBflachigen Marktes
kaum geeignet. Ungeachtet dessen befindet sich an diesem Standort
ein Seniorenzentrum mit Arztpraxis, dass sich erst kirzlich hier ange-
siedelt hat. Neben den bestehenden baulichen Nutzungen wirkt an
diesem Standort auch die Eigentumsstruktur einschrankend. Die Krite-
rien Zuschnitt des Standortes und Verfiigbarkeit missen daher als
schlecht geeignet eingestuft werden.
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Funktionelle Anbindung an den Ortskern

Der unweit des bisherigen Marktes zentral liegende Standort wirde
sich durch die direkte Beziehung zum Altstandort sehr gut in die be-
stehende Orts- und Einzelhandelsstruktur einfligen. Die bisherigen Ag-
glomerationseffekte wiirden ebenfalls bestehen bleiben. Insgesamt
wirde die bestehende intakte Ortsstruktur unverandert weiterbeste-
hen, was grundsatzlich als positiv hervorzuheben ist.

Verkehr

Der Standort besticht durch seine gute fuBldufige Erreichbarkeit aus
nahezu dem ganzen Ortsteil. Auch die OPNV-Anbindung ist an diesem
Standort weiterhin gegeben. Die Bushaltestelle ,Bohnenkamp” liegt in
ca. 150 m Entfernung. Des Weiteren ist ebenfalls die Erreichbarkeit fur
den Individualverkehr durch die zentrale Lage und die Anbindung an
die LandesstraBe 846 insgesamt als gut einzuschatzen.

Planungsvorgaben/ Raumordnung

Der maBgebende Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 weist das
Grundstlck als gemischte Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) aus.
Darauf aufbauend ist auch im entsprechenden Bebauungsplan das Ge-
biet als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich kdme
ein groBflachiger Einzelhandel hier nur in Betracht, wenn in diesem Be-
reich der Bebauungsplan angepasst wird. Der Standort befindet sich
im Ortskern von Vorden und ist zumindest zum Teil von Wohnbebau-
umgeben. Das Kriterium des Zusammenhangs mit dem Ortskern bzw.
Wohnbebauung wird hiermit erfiillt.

37
Dieser Standort wurde von der Gemeinde Neuenkirchen-Voérden auch vor dem Bau des

Seniorenzentrums als moglicher Standort fiir einen Lebensmittelmarkt in Betracht gezo-
gen und wurde daher zur Vollstandigkeit mitaufgefiihrt.

Empfehlungen It. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Der zu priifende Standort befindet sich im Ortskern des Ortsteils VOr-
den. Laut den Ubergeordneten Zielsetzungen sowie Grundsatzen der
Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 9) spricht in diesem Bereich
grundsatzlich nichts gegen die Ansiedlung eines auch groBflachigen
Nahversorgungsmarktes. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass die
raumordnerischen Vorgaben nur mit einem vorhabenbezogenen Gut-
achten geprift werden kénnen.

Umsetzung

Fir die Umsetzung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort
ware ein Umbau oder Abriss des erst kirzlich gebauten Seniorenzent-
rums notig. Eine kurzfristige Umnutzung des Bestandgebdudes bietet
sich auf Grund der aktuell derartig anderen Nutzung nicht an. Dariliber
hinaus wirden zusatzliche Kosten fiir die Umsiedlung des Senioren-
zentrums anfallen. Eine kurzfristige Realisierbarkeit ist bereits durch die
derzeitige Nutzung ausgeschlossen.”
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Abb. 63: Alternativstandort C - Bewertungsmatrix

Kategorie

Flacheneigenschaften

Kriterium

gut ‘ mittel ‘ schlecht
Zuschnitt des Standortes v
Verfligbarkeit v

Funktionelle Anbin-
dung an den Ortskern

Agglomerationseffekte

Bedeutung im Siedlungsraum

Verkehr

fuBlaufige Erreichbarkeit

OPNV-Anbindung

Erreichbarkeit fur den Individualverkehr

AN N B NN

Planungsvorgaben/
Raumordnung

Bebauungsplan

Flachennutzungsplan

rdumlicher Zusammenhang mit Wohn-
bebauung bzw. dem Ortskern

AN

Empfehlungen It. Ein-
zelhandelsentwick-

Ansiedlungsempfehlungen

lungskonzept

Umsetzung Wirtschaftlichkeit/ Investitionen v
kurzfristige Realisierbarkeit v

Gesamtbewertung ”

Quelle: cima 2019

Abb. 64: Alternativstandort D - Karte

Alternativstandort D: Lindenstral3e

Priifstandort

@ Alternativstandort D

Einzelhandel
> Nahrungs- und Genussmittel

®

Gesundheit und Kérperpilege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren

Spiehwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarldartikel, Gartenbedarf, Zooartike!
Leerstand

® ® ¢ H e HEH*EBS +O O

o

3 Kleiner als 800 gm
) GroBer als 800 gqm

. Dienstleistungen

£ Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken

7 & Verwaltung, Bildung, Gesundheit und Soziales

A Gastronamie
Beherbergung

A& Kultur und Freizeit

L Kirchen etc,

Sonstiges A
[ Flurstiicksgrenze N CIma.

Quelle: cima 2019. Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
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Abb. 65: Alternativstandort D - Foto

Quelle: cima 2019

Der Alternativstandort D befindet sich an der LindenstraBe, rd. 250 Meter
nordwestlich des derzeitigen Bestandmarktes. Der Standort zeichnet sich
durch die folgenden Eigenschaften aus:

= Flacheneigenschaften

Das zum Standort zugehdrige Grundstiick ist um ein Vielfaches gréBer
als das des derzeitigen Bestandsmarktes. Es stellt sich als insgesamt
ausreichend grof3 dar, um fir einen Neubau in Frage zu kommen. Bei-
spielsweise ist denkbar, dass das Gebaude fiir einen neuen Lebensmit-
telmarkt etwas zurlickgesetzt errichtet wird und in Richtung StraBe die
bendtigen Parkplatze gebaut werden. Neben dem passenden Zu-
schnitt des Grundstucks stehen laut der Gemeinde Neuenkirchen-Vor-
den die bendtigten Flachen fur eine mogliche Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes grundsatzlich zur Verfiigung. Beide Kriterien kon-
nen daher als erfiillt angesehen werden.

Funktionelle Anbindung an den Ortskern

Entlang der LindenstralBe befinden bereits heute Einzelhandels- sowie
Dienstleistungsbetriebe (u.a. Fahrradgeschaft, Volksbank), wodurch
dieser Standort hinsichtlich mdglicher Agglomerationseffekte eine
gute Ausgangslage besitzt, um sich zukinftig weiter als Geschafts-
straBe zu etablieren. Auch die darliber hinaus geplante und zuvor in
Abb. 51 dargestellte Ortsentwicklung (v.a. Wohnbebauung) steht im
Einklang mit einer Umsetzung eines Vorhabens an diesem Standort.
Zusatzlich ist hervorzuheben, dass durch die bereits gesicherten Fla-
chen vorrausichtlich keine Akteure tangiert werden, die einer Umset-
zung entgegenstehen wirden.

Verkehr

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist fir die meisten Bewoh-
ner des Ortsteils Vorden gegeben. So betréagt der FuBweg aus den
Wohngebieten zumeist unter 10 Minuten und héchstens rd. 20 Minu-
ten. Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist gegeben, wenngleich die
beiden nachstgelegenen Bushaltestellen jeweils rd. 500 m entfernt lie-
gen. Daher ist die OPNV-Anbindung derzeit nur als ,mittel” zu bewer-
ten. Es ware in diesem Bereich Uber eine zusatzliche Haltestelle nach-
zudenken. Im Gegensatz hierzu ist die Erreichbarkeit fir den Individu-
alverkehr optimal. Der Standort liegt namlich an einer vielbefahrenden
(ca. 9.000 Kfz/Tag) und gut ausgebauten Landesstralle. Zudem ist auch
die nachste Anschlussstelle nur rd. 2 Kilometer entfernt.

Planungsvorgaben/ Raumordnung

Der maBgebende Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 weist das
Grundstlick als Wohnbauflache (8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) sowie zum
Teil als gemischte Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) aus. Zu beach-
ten ist jedoch, dass es bereits einen Aufstellungsbeschluss gibt, um den
Bereich zukiinftig in Flachennutzungsplan als Sonderbauflache auszu-
weisen, was als positiv fir ein Vorhaben an diesem Standort anzusehen
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ist. Darauf aufbauend soll It. Auskunft der Gemeinde Neuenkirchen-
Vérden auch zeitnah ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Solange
dies nicht geschehen ist, handelt es sich an diesem Standort einen Au-
Benbereich nach § 35 BauGB. Ein rdumlicher Zusammenhang mit dem
Ortskern ist gegeben und durch die geplante Wohnbebauung in der
unmittelbaren Umgebung wird das Kriterium des raumlichen Zusam-
menhangs voraussichtlich zeitnah vollkommen erfllt sein.

Empfehlungen It. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Der zu priifende Standort befindet sich im Ortskern des Ortsteils Vor-
den. Laut den Ubergeordneten Zielsetzungen sowie Grundsatzen der
Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 9) spricht in diesem Bereich
grundsatzlich nichts gegen die Ansiedlung eines auch groBflachigen
Nahversorgungsmarktes. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass nur
mit einem vorhabenbezogenen Gutachten die raumordnerischen Vor-
gaben geprift werden kénnen.

Umsetzung

Es werden zur Umsetzung eines Lebensmittelmarktes vorrausichtlich
nur Uberschaubare Kosten entstehen. Neben den nétigen Investitionen
fur den Neubau des eigentlichen Marktes ergeben sich zusatzlich Kos-
ten nur fir den Abriss der noch auf einem kleinen Teilbereich des
Grundstiicks vorhandenen Gebaude sowie flr die allgemeine Erschlie-
Bung des Gelandes. Abgesehen von diesen (zusatzlichen) Aufwendun-
gen, die mit einem gewissen Zeitaufwand mit in die Umsetzung mit
eingeplant werden missen, ist insgesamt eine kurzfristige Realisierbar-
keit an diesem Standort méglich.

Abb. 66: Alternativstandort D - Bewertungsmatrix

. o Eignung
Kategorie Kriterium ———

Flacheneigenschaften Zuschnitt des Standortes v
Verfligbarkeit v
(:Z:I;t:::filtleengrlt)lz-ern Agglomerationseffekte v
Bedeutung im Siedlungsraum v
Verkehr fuBlaufige Erreichbarkeit v
OPNV-Anbindung v
Erreichbarkeit fur den Individualverkehr v
Planungsvorgaben/ Bebauungsplan nicht vorhanden

Raumordnung
Flachennutzungsplan

rdumlicher Zusammenhang mit Wohn-
bebauung bzw. dem Ortskern

Empfehlungen It. Ein-
zelhandelsentwick- Ansiedlungsempfehlungen
lungskonzept

Umsetzung Wirtschaftlichkeit/ Investitionen

kurzfristige Realisierbarkeit

v
v
v
v
v
Gesamtbewertung i_

Quelle: cima 2019

7.7 Fazit

Die Beschreibung und die Bewertung der einzelnen Alternativstandorte
haben deutlich gemacht, dass derzeit nur ein Grundstiick als realistischer
Alternativstandort (Standort D: LindenstraBBe) in Frage kommt. Zwar wer-
den einzelne Kriterien an anderen Standorten ebenfalls als gut geeignet
eingeschatzt, aber entscheidende Punkte (v.a. die Verfligbarkeit) sprechen
deutlich gegen eine Umsetzung. Am Alternativstandort A (Mihlendamm)
ist zudem bereits die Baugenehmigung fiir einen anderen Betrieb erteilt
worden. Hinsichtlich des Alternativstandortes B (Campemoor Stral3e)
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ergibt sich die Nicht-Umsetzbarkeit aus der Entscheidung der Grundstiick-
seigentlimer eigene Entwicklungsvorhaben (Entwicklung eines Wohnbau-
gebietes) zu forcieren. Somit stellt auch dieser Standort keine geeignete
Alternative dar. Eine etwas bessere Gesamtbewertung ergibt sich fiir den
Alternativstandort C (Hinnenkamper StraBe). Durch dessen Nahe zum Be-
standsmarkt ergeben sich in vielerlei Hinsicht Vorteile fir diesen Alterna-
tivstandort. Dies zeigt sich auch anhand der gréBtenteils guten Bewertung
der Kriterien. Dennoch stellen sich gerade die wichtigen Kriterien der Ka-
tegorien Flacheneigenschaften und Umsetzung als schlecht geeignet dar.
Somit muss konstatiert werden, dass dieser Alternativstandort in der Ge-
samtbewertung mittel bis schlecht abschneidet und daher keine wirkliche
Alternative darstellt.

Als mogliche Entwicklungsflache fiir einen Neubau eines groBflachi-
gen Nahversorgungsmarktes kommt schlieB8lich nur der Alternativ-
standort D an der LindenstraBe in Frage. Es zeigt sich, dass fast alle
Merkmale des Standortes als gut geeignet befunden wurden. Es han-
delt sich derzeit um den einzig in Frage kommenden Standort zur An-
siedlung eines groBeren Nahversorgungsmarktes im Ortsteil Vérden.
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8 Ableitung der Sortimentsliste Neuenkirchen-Vorden

8.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch der Riick-
griff auf allgemein gliltige Sortimentslisten (z.B. Empfehlungen der IHK etc.)
ist rechtsfehlerhaft und reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung
nicht aus.

Das OVG Munster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sorti-
mentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben dirfen und sich auf aus
der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten beziehen missen. Gleicher-
maBen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadt-
gebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kom-
munalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepten beruhen™ (vgl. Kapitel zu den rechtlichen Rahmenbedingungen).

Die Liste der ortskernrelevanten oder zentrenrelevanten Sortimente fir die
Gemeinde Neuenkirchen-Vorden dient dem Schutz und der Entwicklung
der Zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortna-
hen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern
eine rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden
soll.

Die Sortimentsliste regelt die Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandels-
betrieben (ab 800 gm Verkaufsflache, auch unter Berlicksichtigung von Ag-
glomerationsstandorten): Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant

* OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes

aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster
vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festsetzungen in der
Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzepts.

eingestuft wird, darf es z.B. in Mischgebieten auBerhalb des Ortskerns in
Form eines kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

8.2 Rechtliche und planerische Rahmenbe-
dingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten
Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG Miins-
ter vom 22. April 2004 — 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter ande-
rem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Stérkung der Attraktivitdt und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ortspezifi-
schen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukunftiger
Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat
der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu
fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sor-
timente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht
(mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.” (VGH
Mannheim; Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstandiger

* Siehe hierzu auch: OVG Luneburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 -9

BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel oder innenstadtrele-
vanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt
oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungs-
moglichkeiten Gebrauch macht.”
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Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem Ge-
samtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und
Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden kann.
Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, de-
ren Verkauf typischerweise in den Zentralen Versorgungsbereichen einer
Stadt erfolgt und in einer konkreten 6értlichen Situation fiir die jeweiligen
Zentralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders stad-
tebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstabe, die an
eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden, im-
plizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskon-
zept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies umfasst
auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige 6rtliche Situation
angepassten Sortimentsliste, die es ermoglicht, die besondere Angebots-
situation und ggf. zukinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Minster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingtltige Sortimentsliste besteht.
.Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als ,zen-
trenrelevant” erweist. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendigkeit der
individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente hin.

Siehe hierzu auch: OVG Munster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE; insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiblichen
Gegebenheiten entsprechen.”’ Dabei kénnen bestehende Listen der Lan-
desplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren
Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein sollte. Vielmehr sollte die Liste einen Entwicklungsspielraum aufwei-
sen, um auch Sortimente zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwahnt
sind. Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen
gesetzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,Elektro-
kleingerate” oder ,SportgroBgerdte” konnen nicht hinreichend definiert
werden und die Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann
nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Zudem zeigt sich die Problematik im
Bereich des generellen Ausschlusses von zentrenrelevanten Sortimenten.
Da auch nicht-zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Rand-
sortiment) zentrenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss
aus Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebsfor-
men existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungsplanen (GE, MI etc.) hinsichtlich des Aus-
schlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung maxima-
ler Verkaufsflachen im Bereich der Randsortimente (z. B. max. 10% der Ver-
kaufsflache) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestatigt werden,
wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden soll.
Dies nutzt letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbe-
sitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der Ver-
bindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investitionssicherheit
(auch auBerhalb des jeweiligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen kénnen.

vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
Vgl. OVG Minster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009
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Allgemeine Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente .

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir Neuenkirchen-Vérden soll trans-
parent und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien
zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Beson-
derheiten zu bertiicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich

der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Gemeinde bzw. .

den Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwaltung geprégt sein. Die
alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenvertei-
lung in der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden kann lediglich als Anhalts-
punkt dienen. Fur die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende
Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes in-
nerhalb der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden sollte als wichtiger An-
haltspunkt fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei
steht im Fokus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in inte-
grierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktu-
elle Standortverteilung (Verkaufsflache in gm) dient dabei als Grund-
lage fur die Bewertung der Zentrenrelevanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-
ten Ortskernlagen angeboten werden, sind flr die Abwagung der Zen-
trenrelevanz mit zu berticksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwi-
schen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhe
zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei
der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Dartber hinaus sollte der Branchenmix einer Innenstadt attraktiv und

moglichst komplett sein. Daher kénnen auch Branchen, die aufgrund "

der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrele-
vant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage vorbehalten sein, um ei-
nen fir den Kunden attraktiven, vollstdndigen Branchen-Mix zu ge-
wahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem Grundzentrum
sind die Frequenzbringer des Ortskerns in den Branchen des taglichen
und mittelfristigen Bereiches (u.a. Lebensmittel, Drogerieartikel, Beklei-
dung, Schuhe, Blicher, Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitit: Die Angebotsformen der Innenstadt umfassen
in erster Linie beratungsintensive Fachgeschéfte, die den Kunden einen
Mehrwert beim Einkaufen bieten kénnen. Aus diesem Grund sind sol-
che Betriebsformen fiir einen zentralen Versorgungsbereich besonders
wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwa-
gen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwick-
lungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Dis-
kussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen
diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem
Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das
Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind
beispielsweise nur selten geeignet fiir einen Zentralen Versorgungsbe-
reich.

Auch die Flachenverfigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss
als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Md&glichkeit
zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten Ortskernlage zu ent-
wickeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die Entwick-
lungsmoglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereichs einge-
schrankt.

Einfacher Warentransport: Die Gro3e und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden mussen, sind mdglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf
und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortiments-
schwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfillt
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werden kann (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu ste-
hen so genannte ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinfor-
matig und koénnen leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung,
Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland
verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Entwicklung ei-
ner ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt- oder
Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswirkungen auf
die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.

8.3  Zur Ableitung der Sortimentsliste der
Gemeinde Neuenkirchen-Vorden

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-
relevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fiir
die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden. Sie ist aus den &rtlichen Standort-
strukturen abgeleitet und somit eine malgebliche Entscheidungsgrund-
lage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfillt damit die Bedingun-
gen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente zu betrach-
ten. Ihre herausgehobene Bedeutung flr die wohnortnahe Versorgung des
taglichen und wochentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in integrierten La-
gen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kénnen.

Die Aufstellung berlicksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des

Handels in Neuenkirchen-Vérden sowie das allgemeine Verbraucherver-
halten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden und tragen
maBgeblich zur Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus aufge-
fihrten Warengruppen stellen Waren des taglichen Bedarfs dar, deren
Kauf haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden wird. Die Aufstel-
lung entspricht somit dem allgemeinen Verbraucherverhalten.

= Bei der Warengruppe ,Blumen” wird eine Differenzierung zwischen
Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorgenom-
men: Da Schnittblumen in erster Linie (iber Fachgeschéafte im Ortskern
verkauft werden, sind diese als nahversorgungsrelevantes Sortiment
anzusehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhauser,
-gerédte, Pflanzen und -geféfe werden dagegen vor allem lber Garten-
markte verkauft, die u.a. aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitéat
und des Flachenbedarfs in integrierten Lagen nicht rentabel zu betrei-
ben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.

Abb. 67: Verkaufsflaichenanteile nach Lagebereichen auf Sortimentsebene:
Sortimente des periodischen Bedarfs

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfiimeriewaren
Lebensmittel (inkl. Reformwaren)
Zeitschriften, Zeitungen

Schnittblumen, Floristik

T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%

M Zentraler Versorgungsbereich Sonstiges Gemeindegebiet

Quelle: cima 2019
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in die Neuenkirchen-Vérden sind

folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant (gleichzeitig zentrenre-

levant) zu bezeichnen:

= Nahrungs- und Genussmittel, (inkl. Reformwaren)

= Drogerie- und Parfiimeriewaren (Korperpflege, Wasch-, Putz- u. Reini-
gungsmittel)

= Schnittblumen, Floristik (inkl. kleinere Pflanzen)

= Zeitungen und Zeitschriften

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

Definition der zentrenrelevanten Sortimente
Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfillen (z. B.
als Frequenzbringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bedurfen, da sie auf eine gewisse Kunden-
frequenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Synergieeffekte entstehen
zu lassen und

= vorwiegend in der Innenstadt oder in zentralen Versorgungsbereichen
angeboten werden.

In der nachfolgenden Abb. 68 werden die Verkaufsflachenanteile des Ein-
zelhandels im zentralen Versorgungsbereich mit aperiodischen Sortimen-
ten dokumentiert. Sortimente mit einem bedeutenden Verkaufsflachenan-
teil im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden
sollten grundsatzlich den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet wer-
den, da sie zu den Kernsortimenten des mittelstandischen, strukturpragen-
den Facheinzelhandels des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden gehoren.

Darliber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit be-
grindet, wenn diese bisher nicht im zentralen Versorgungsbereich bzw. nur
mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, aber eine strategische Be-
deutung fir die Gemeindeentwicklung und die Frequenzsicherung des Ein-
zelhandels im zentralen Versorgungsbereich ibernehmen kdnnen. Die als
zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen eine maBgebliche Bedeu-
tung fir den Einzelhandel in der integrierten Ortskernlage ein.
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Abb. 68: Aperiodischer Bedarf - Verkaufsflachenanteile nach Lagebereichen
auf Sortimentsebene”

Mobel

Spielwaren

Sportartikel |

Lederwaren ‘

Biicher |

Heimtextilien |

Uhren, Schmuck

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat |
Schreibwaren |

Wasche, sonstige Bekleidung ‘
‘Oberbekleidung |

Schuhe ‘

Zoobedarf ]

Elektrogerite, Leuchten |
Kfz-Zubehér |

Pflanzen, Gartenbedarf |

Farben, Tapeten, Bodenbelige, Teppiche ‘
Eisenwaren, Baumarktartikel ﬁ
Fahrrader _

Computer, Biiro-/ Telek

|
|
|
|
80
|
|
|
|
I

Unterhaltungselektronik

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

W Zentraler Versorgungsbereich Sonstiges Gemeindegebiet

Quelle: cima 2019

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Neuenkirchen-Voérden sind fol-
gende Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung, Wasche
= Sportbekleidung und —schuhe
= Schuhe

ZEN R - .
Die Branchen ,Antiquitaten, Kunstgegenstande”, ,Musikinstrumente, Waffen, Sammelhob-
bies”, ,Optik, Horgerateakustik”, ,Sanitatswaren” sowie ,Foto” sind in der Abbildung auf
Grundlage nicht vorhandener Verkaufsflachen im Gemeindegebiet nicht dargestellt.

= Medizinisch-orthopéadischer Bedarf (Sanitatshauser)

= Bicher

= Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

= Spielwaren

= Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

= Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Baby- und Kleinkindbedarf (ohne Kinderwagen, Kindersitze etc.)
= Musikalien, Musikinstrumente

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

= Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)
= Unterhaltungselektronik

= Elektrohaushaltsgerdte (Elektroklein-
WeiBe Ware")

Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor

und ElektrogroB3gerate, sog.

= Lampen und Leuchten

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebotsstruk-
turen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Neuenkirchen-
Vérden begriindet:

Obwohl das Sortiment Parfiimerie und Kosmetikartikel im Sinne der
Drogerieartikel bereits den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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zugerechnet wird, sollten diese ebenfalls explizit als zentrenrelevantes Sor-
timent Erwdhnung finden. Insbesondere, wenn es um die Realisierung einer
Parfiimerie geht, sollte eine Entwicklung innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches der Gemeinde Neuenkirchen-Voérden bevorzugt geprift
werden. In der Branche Drogerie- und Parfimeriewaren entfallt heute ein
Anteil von rd. 85 % der Verkaufsflache auf Standorte innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches. Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Rand-
sortimente der Lebensmittelmarkte sowie der Apotheke.

Das Segment Bekleidung/ Wasche ist in Neuenkirchen-Vérden innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches als zentrenrelevant zu bewerten. 65 %
der Verkaufsflachen des Sortiments Oberbekleidung und 86 % der Ver-
kaufsflachen des Sortiments Wasche sind aktuell im zentralen Versor-
gungsbereich von Neuenkirchen-Vérden vorhanden. Das flachenmaBig
groBte Angebot bietet hierbei gegenwartig der Textildiscounter KIK.

Sportartikel sind derzeit nur im zentralen Versorgungsbereich vertreten.
Als wichtigste Anbieter im Gemeindegebiet ist der Betrieb REITSPORT HU-
GENBERG zu nennen. Da Sportartikel sémtliche Eigenschaften besitzen, die
zentrenrelevante Sortimente i.d.R. auszeichnen und, um einer Ansiedlung
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches entgegenzuwirken, sollte
auch dieses Sortiment als zentrenrelevant bewertet werden. Dartber hin-
aus bewahrt man sich durch die Zuordnung dieser Branche zu den zentren-
relevanten Sortimenten planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten, wenn
es um die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes auBerhalb des festge-
legten zentralen Versorgungsbereiches geht.

Das Sortiment Schuhe ist den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.
Der Verkaufsflachenanteil im zentralen Versorgungsbereich liegt bei 64 %.
Das Sortiment Schuhe wird im gesamten Gemeindegebiet derzeit aus-
schlieBlich als Randsortiment gefiihrt.

Sanitidtswaren (medizinisch-orthopéadischer Bedarf) werden derzeit in
Neuenkirchen-Vérden nicht angeboten. Dennoch sollte dieses Sortiment
als zentrenrelevant eingestuft werden. Dieses Sortiment sorgt fur Frequen-
zen, die sich auch auf andere Betriebe innerhalb zentraler Gemeindelagen
positiv auswirken. Nur bei einer Zuordnung als zentrenrelevante

Sortimente kann es in Zukunft gelingen, diese Sortimente im Ortskern zu
halten bzw. neu anzusiedeln.

Das Sortiment Biicher bildet ein typisches zentrenpragendes Sortiment. Es
ist aufgrund des Verkaufsflachenanteils von 100 % innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches der Gemeinde Neuenkirchen-Vérden ebenso den
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der Hauptanbieter in dieser
Branche ist die BUCHANDLUNG WEIZMANN.

Ferner ist das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf aus Gut-
achtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Schreibwaren
werden heute vorwiegend auBerhalb der Innenstadt angeboten. Der
Verkaufsflachenanteil im zentralen Versorgungsbereich liegt heute bei
rd. 93 %. Abgesehen von einem Schreibwarengeschéft ist dieses Sortiment
Uberwiegend als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten zu finden.

In der Branche Spielwaren entfallt aktuell ein Anteil von 100 % der Ver-
kaufsflache auf den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Neuen-
kirchen-Vorden. Die zurzeit im Randsortiment mehrerer Anbieter vorzufin-
dende Branche ist ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuord-
nen.

Der Verkaufsflichenanteil des Sortiments Glas/ Porzellan/ Keramik/
Hausrat innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt in Neuenkir-
chen-Vérden bei rd. 96 % und sollte den zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet werden. Der Betrieb POSTEN-BORSE fiihrt das Hauptsortiment
im zentralen Versorgungsbereich. Darliber hinaus wird es von einer Reihe
Facheinzelhandelsbetriebe inner- und auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches als Randsortiment geflihrt, darunter vor allem bei den Le-
bensmittelmarkten. Durch die Zuordnung dieser Branche zu den zentren-
relevanten Sortimenten erhélt die Gemeinde Neuenkirchen-Vorden fiir die
Zukunft planungsrechtliche Eingriffs- und Steuerungsmaoglichkeiten, wenn
es um die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes auBerhalb des festge-
legten zentralen Versorgungsbereichs geht.

Das Segment Foto und Zubehor sowie optische und akustische Artikel
werden in Neuenkirchen-Vérden derzeit nicht gefiihrt. Um zukiinftige
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Ansiedlungen in den zentralen Versorgungsbereich zu lenken, sollten diese
Sortimente aus Gutachtersicht als zentrenrelevant eingestuft werden.

Das Sortiment Uhren und Schmuck wird in Neuenkirchen-Vérden derzeit
nur im Randsortiment von KIK und DUTHMANN angeboten. Beide Ge-
schafte liegen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Als klassisch
zentrenrelevantes Sortiment, sollten auch Uhren und Schmuck als zentren-
relevant eingestuft werden.

Lederwaren, Koffer und Taschen werden in Neuenkirchen-Vorden zurzeit
ausschlieBlich als Randsortimente in den Fachgeschéften KIK, POSTEN-
BORSE und WIEBOLD BLUMENHAUS angeboten. Die Verkaufsflichen lie-
gen zu 100 % innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Auch zukinf-
tig sollte dieses Sortiment innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
angesiedelt werden und ist deshalb als zentrenrelevant einzustufen.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzelhan-
delsbestandsanalyse in Neuenkirchen-Vorden nicht erfasst werden. Wir
empfehlen jedoch, dieses Sortiment als zentrenrelevant einzustufen. Es er-
scheint nicht realistisch und ist auch landesplanerisch nicht gewollt, dass
sich ein groBflachiger Fachmarkt fiir Musikinstrumente auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches in Neuenkirchen-Vorden als faktisches Grund-
zentrum ansiedelt. Durchaus realistisch hingegen ist die Ansiedlung eines
kleineren Fachgeschéftes. Diese sollten dann im Kernbereich des zentralen
Versorgungsbereichs stattfinden.

Das Segment Tiernahrung/ Zooartikel wird aktuell ausschlieBlich als
Randsortiment in verschiedenen Geschéften von Neuenkirchen-Vérden
vorgehalten. Der Verkaufsflachenanteil nimmt dabei 56 % im zentralen Ver-
sorgungsbereich ein.

Das Sortiment Heimtextilien wird zurzeit vom Geschaft WOLLE UND
MEHR... im Hauptsortiment gefiihrt. Ergdnzt wird das Angebot durch das
Randsortiment bei KIK, POSTEN-BORSE und LICHTBLICK WAHLDE. Das ge-
samte Angebot der Gemeinde in diesem Sortiment befindet sich innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches. Daher sollten Heimtextilien als zen-
trenrelevant eingestuft werden.

Wir empfehlen dariiber hinaus, die Sortimentsgruppen Elektrogerite/
Leuchten, Unterhaltungselektronik und Computer/ Kommunikations-
elektronik als zentrenrelevant zu bewerten. Der Verkaufsflachenanteil in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches betrégt in der Warengruppe
Elektrogerate/ Leuchten gut 52 %. In den Warengruppen Unterhaltungs-
elektronik und Computer/ Kommunikationselektronik sind jeweils 100 %
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches vorzufinden. Dies ist aus-
schlieBlich auf den Elektrofachmarkt FRANK NIEPEL zuriickzufiihren, der
sich auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Ortsteil Vorden be-
findet. Es sollte planerisches Ziel der Gemeinde sein, diese Sortimente zu-
kiinftig innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches anzusiedeln. Daher
wird diesen Sortimenten eine Zentrenrelevanz beigemessen.

Definition der nicht-zentenrelevanten Sortimente

Nicht zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fur zentrale Standorte
geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
LTransportmittels” bedirfen und

= (iberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden.

Zudem verfiigen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den je-
weiligen Verkaufsflachen in der Regel nur Uber eine im Vergleich zu nah-
versorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachenproduk-
tivitat.

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeordnet, da
auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenanteile bzw. der Ange-
botsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpragende Bedeutung fir
den zentralen Versorgungsbereich in Neuenkirchen-Vorden nachgewiesen
werden kann. Die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen
in der integrierten Gemeindelage von Neuenkirchen-Voérden sind teilweise
nur schwer bzw. nicht mit den Marktanforderungen entsprechender
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Anbieter und Betreiber in Einklang zu bringen. Die Liste ist nicht abschlie-
Bend und stellt eine Auswahl dar:

= Antiquitaten
=  Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen, Matratzen)

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitéreinrichtungen
und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge

= Fahrrader und Zubehor

= Auto und Autozubehor

= Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

= Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)

= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerate, (GroB3-)Pflanzen und PflanzgefaBe)

= sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen etc.

Die Branche Mébel wird in Neuenkirchen-Vdrden nur als Randsortiment
im Betrieb POSTEN-BORSE gefiihrt, welcher im zentralen Versorgungsbe-
reiche liegt. Aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit im zentralen Ver-
sorgungsbereich, sowie der flachenintensiven Anforderungen der Anbieter
dieser Branche, sollte aus Sicht der cima dennoch eine Zuordnung zu den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen.

Antiquitdten und Kunstgegenstande sind derzeit in Neuenkirchen-Vor-
den nicht aufzufinden. Diese Sortimentsgruppe besteht i.d.R. zu einem we-
sentlichen Teil aus antiken Mobeln, groBen Gemalden und dhnlichen sper-
rigen Gegenstanden. Aus Sicht der cima sollten Antiquitaten daher ge-
nauso als nicht-zentrenrelevant eingeordnet werden wie neue Mdbel. Die
Ansiedlung von Antiquitdten- oder Kunsthandlungen im zentralen Versor-
gungsbereich von Neuenkirchen-Vorden ist selbstverstandlich trotzdem
weiter moglich.

Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl. Farben, Lacken, Tapeten)
und Gartenbedarf wird heute vorwiegend auB3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs angeboten. Mit der Festsetzung dieser Sortimentsgruppe
als nicht-zentrenrelevante Branche bewahrt man sich planungsrechtliche
Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung auch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches geht. Die Schaffung eines Angebotes auler-
halb des zentralen Versorgungsbereiches wird damit ausdriicklich ermég-
licht.

Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor ist aus Gutachtersicht
ebenso den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der bran-
chenspezifische Verkaufsflichenanteil innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegt in dieser Branche lediglich bei rd. 1 %.

Zusammenfassend wird der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden die auf fol-
gender Seite dargestellte ,Sortimentsliste Neuenkirchen-Vérden” empfoh-
len.

Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die Sorti-
mentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden.
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Abb. 69: Sortimentsliste Neuenkirchen-Vérden
Nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren
Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel
Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

nicht-zentrenrelevante Sortimente
Mébel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromébel)

Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitéreinrichtungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

Fahrrader und Fahrradzubehor

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen, Briefmarken, Miinzen

Auto und Autozubehér

Motorenkraftstoffe

gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhauser, -geréte, (GroB-) Pflanzen und
PflanzgefaBe)

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen...

Zentrenrelevante Sortimente

Uhren, Schmuck

Augenoptik und Horgerateakustik

Sanitatswaren

Sportartikel (inkl. Anglerbedarf, Jagdsport-, Campingartikel)
Schuhe

Lederwaren, Kofferund Taschen

Bekleidung, Wasche

Bucher

Papier-, Schreibwaren, Burobedarf

Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.)
Musikalien, Musikinstrumente

Elektroklein- und -groBgerate

Spielwaren

Foto und Zubehsr

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat
Unterhaltungselektronik, Tontrager

Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor)
Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Baby-/ Kleinkinderartikel (chne Kinderwagen, Kindersitze)

Leuchten und Leuchtmittel

Quelle: cima 2019
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9 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung fiir die Gemeinde
Neuenkirchen-Vorden und Umsetzung des Konzeptes

9.1 Vorbemerkung

Die groBten Verdnderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der Ent-
wicklung des groBflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzgeber hat den
Kommunen umfangreiche Mdglichkeiten eingerdumt, die Entwicklung des
groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern. Ziele der Lan-
desplanung Niedersachsen sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwick-
lung der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter woh-
nungsnaher Angebote mit Waren des téglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht
integrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen von
den Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen In-
strumente abgelehnt werden.

Das hier vorgelegte Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden wurde auf Basis der aktuellen rechtlichen und lan-
desplanerischen Rahmenbedingungen erarbeitet. Um eine nachhaltige Ein-
zelhandelsentwicklung in der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden mittel- bis
langfristig zu gewahrleisten, sollten zukinftige Planvorhaben an den
Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung bewertet und beurteilt werden.
Fur eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten die
bestehenden B-Plane, die gegen diese Zielvorgaben verstol3en, entspre-
chend der Zielvorstellungen (inkl. Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches und Sortimentsliste Neuenkirchen-Vorden) angepasst werden.*

Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima empfiehlt zu
Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und

9.2 Ubergeordnete Zielsetzungen sowie
Grundsatze der Einzelhandelsentwick-
lung, Ansiedlungsmatrix

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unternehmeri-
sche Initiativen nicht aus Neuenkirchen-Vorden getrieben und Konkurren-
zen eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesun-
den” Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu
einer Konkurrenz der Standorte innerhalb der Gemeinde Neuenkirchen-
Vérden. Wenn es in Neuenkirchen-Vérden gelingt, sich an den nachfol-
gend aufgefiihrten Grundsatzen zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt
auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) innerortliche
Entwicklungen und Spielrdume.

Grundsatz 1:

Zentrenrelevantes Kernsortiment: Der zentrale Versorgungsbereich von
Neuenkirchen-Vérden genielit hochste Entwicklungsprioritat. GroBflachi-
ger Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment ausschlieBlich im
Hauptzentrum moglich, keine Entwicklung von nicht integrierten Standor-
tagglomerationen. Als einschrankender Faktor ist ausschlieBlich die Fla-
chenverfugbarkeit im zentralen Versorgungsbereich zu beachten. Ohne die
Maglichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten Lage zu ent-
wickeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die

Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z.B.
Rechtsanwalten) einzuholen.
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Entwicklungsmoglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereiches einge-
schrankt. Der Entwicklung nicht integrierter Standortagglomerationen
sollte dennoch entgegengewirkt werden.

Grundsatz 2:

Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment: AuBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches und des Ortszentrums Vérden sind Neuansiedlun-
gen nur zuldssig, wenn eine Versorgung der Bewohner im Nahbereich nicht
ausreichend ist und die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches nicht gefdhrdet wird.

Grundsatz 3:

Zentrenrelevantes Kernsortiment: AuBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches und des Ortszentrums Vorden grundséatzlich keine (Wei-
ter-)Entwicklung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten. Die
Ansiedlung von groBflachigen Betrieben sollen im ZV Neuenkirchen statt-
finden. Andere potenzielle Standorte sind kiinftig nicht-zentrenrelevanten
Neuansiedlungen vorbehalten.

Grundsatz 4:

Nicht zentrenrelevantes Kernsortiment: GrofBflachiger Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist prioritar im zentralen Versor-
gungsbereich, aber auch in den Solitér-/Streulagen zulassig.

Grundsatz 5:

Zentrenrelevante Randsortimente: Beschrankung zentrenrelevanter
Randsortimente bei groBflachigem nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.
In Anlehnung an das LROP Niedersachsen auf 10 % der Gesamtverkaufs-
flache, bzw. maximal 800 gm je Standort. Bei einer Neuansiedlung steht der
Betreiber in der Pflicht, den Nachweis der Einhaltung zu erbringen.

Grundsatz 6:

Sicherstellung der Versorgungsfunktion: Sicherstellung und Schutz der
Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche
bei groBflachigen Ansiedlungsvorhaben. Dieser Grundsatz ist nicht als
Wettbewerbsschutz zu verstehen, sondern als Absicherung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung zugunsten einer ganzheitlichen Versor-
gung.

Zur Umsetzung der Grundsatze in der Praxis der Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende grundsatzlichen Prinzi-
pien anzuwenden:

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind mit Prioritét in der zentralen Versorgungsbereich von Neuen-
kirchen-Voérden anzusiedeln.

= In den SO-Gebieten sind die Bestandstrukturen sowie die Potenzial-
und Entwicklungsflachen baurechtlich abzusichern.

= In GE-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzelhan-
del ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier: Handwerksbe-
triebe mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestandsschutz geniefen vor-
handene Betriebe, bei denen angemessene Erweiterungen und Erneu-
erungen zuldssig sein sollten.

= In Mi-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroB3-
flachigkeit zulassig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort ausge-
schlossen werden, wo die Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches beeinflusst und gefahrdet wird. Im Rahmen der Bau-
leitplanung kann die VerkaufsflachengroBe in MI-Gebieten Uber die
horizontale und vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert wer-
den.
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Abb. 70: Ubersicht der Ansiedlungsregeln fiir Neuansiedlungen (Ansiedlungsmatrix)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante

Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

ZVB Neuenkirchen

groBflachig moglich groBflachig moglich groBflachig moglich

zentraler

Standortkategorien Versorgungsbereich

(Hauptzentrum)

kleinflachig / groBflachig*

Ortskern Vérden kleinflachig méglich . T
moglich

kleinflachig mdglich

sonstige, nicht integrierte ausnahmsweise maoglich,

keine Ansiedlung keine Ansiedlung nach Einzelfallprafung

weitere

Standorte

Generellist zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz geniefen. Dartiber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Hauptsortimentenauch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachenerweiterungen erméglicht werden,
sofern diese fir einen zeitgemaBen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind (erweiterter Bestandsschutz).

Bei Ansiedlungsvorhabendes groBflachigen Einzelhandels ist der Nachweis der Zentrenvertréaglichkeit durch die Anfertigung eines Vertraglichkeitsgutachtens zu erbringen
(Vorgaben der Landesplanung sind zu beachten).

Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineraldlerzeugnissen unterliegt keiner einschrénkenden Steuerung im Einzelhandelskonzept.

*als §11.3 BauNVO-Betrieb
Quelle: cima 2019
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9.3 Baurechtliche und stadtplanerische As-
pekte fur die Implementierung des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes Neu-
enkirchen-Vérden

Das vorliegende kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die
Gemeinde Neuenkirchen-Vorden trifft Aussagen zu den standortbezoge-
nen Entwicklungsmaoglichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standort-
kategorien. Basierend auf den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzel-
handelsansiedlungen gezielt gesteuert und fiir die bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen vertraglich gestaltet werden. In Zukunft sollen Aussagen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in die Bauleitplane der Gemeinde
Neuenkirchen-Vérden tibernommen werden und Planungen sich an diesen
orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Neuenkir-
chen-Vorden mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der
cima notwendig, das vorgelegte Einzelhandelsentwicklungskonzept in den
zustandigen Gremien der Gemeinde Neuenkirchen-Vorden auch als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu
beschlieen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass ein-
zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-
den konnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hurde" fur solche Pro-
jekte mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes héher wird und ein
Abweichen vom Konzept nur mit einem erhdhten Begriindungsaufwand
erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelféllen erfolgt auf der Grundlage
der Kriterien und Ziele des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte

*vgl. .B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07

Nichtbeachtung kann dazu fiihren, dass das Konzept nicht mehr abwa-
gungsrelevant ist.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sollte in regelmaBi-
gen Abstdnden Uberprift und ggf. angepasst werden. Grundlage fur die
Einordnung der cima war u.a. die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestand-
serhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere
Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufsfla-
chenbeschrankungen an bestimmten Standorten®. Als informelles Pla-
nungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und
die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die baurecht-
liche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbe-
zogenen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden Bebau-
ungsplane bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen.
Dabei sollte sich grundsatzlich auf die Liste zentrenrelevanter Sortimente
bezogen werden (vgl. Kapitel 8).

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sortimentsliste Neu-
enkirchen-Vorden, die auch gleichzeitig Bestandteil der textlichen Festset-
zung des Bebauungsplans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsan-
siedlungen empfiehlt die cima dariiber hinaus auf den Einzelfall bezogene
Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach § 11, 3 BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplane ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit
Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zuzu-
rechnen. Darliber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit
Produktions- und Handwerksbetrieben (z.B. Installateure, Direktverkauf)
weiterhin zuldssig sein, sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsfla-
che eingerichtet sind.
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Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhrdete Bereiche, d.h. die Bereiche,
die einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau zu bestimmen und
zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten In-
nenbereich (gemaB § 30 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (gemaB
§ 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Aufstellung von Bebauungsplanen
zu Uberprifen (8§ 9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte
§ 34 Abs. 3 BauGB Mdglichkeiten auf, ungewtinschte Einzelhandelsansied-
lungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen.

Insbesondere in Mischgebieten (aber auch dariber hinaus) sind kleinfla-
chige Einzelhandelsansiedlungen moglich. Es besteht jedoch auch in
Mischgebieten die Moglichkeit, zum Schutz und zur Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen®.
Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept und auf
die fir Neuenkirchen-Vérden geltende Liste zentren- und nicht-zentrenre-
levanter Sortimente Bezug genommen werden. Fir einen akuten Fall ste-
hen im Baurecht auch die Moglichkeiten einer Veranderungssperre (§ 14
BauGB) und Zurlckstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfligung.

Mit dem vorgelegten Einzelhandelsentwicklungskonzept soll die Steue-
rung von Einzelhandelsunternehmen an raumordnerisch und stadtebaulich
erwlinschte Standorte erfolgen. Wenn es der Gemeinde Neuenkirchen-
Vérden gelingt, sich (auch politisch) auf dieses Einzelhandelsentwicklungs-
konzept festzulegen, bedeutet dies auch Planungs- und Investitionssicher-
heit fur (gewlnschte) Entwicklungen im zentralen Versorgungsbereich und
den Ubrigen Einzelhandelslagen.

(7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der Grundeigentiimer, die wegen des Aus-

Zum Schutz und zur Starkung der Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums kann in Berei-
schlusses von Einzelhandel einen Wertverlust ihrer Grundstiicke befiirchteten (vom OVG

chen auBerhalb des Ortszentrums (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit bestimmten Sor-
timenten ausgeschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des OVG Miinster 20.04.2004 abgelehnt).

Seite 88



Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden 2019

10 Anhang

10.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Erganzend werden auch ékonometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF berticksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegen-
Uber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Experten-
gesprache erganzende Informationen.

EinflussgréBen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
- der Attraktivitat der Konkurrenzorte,
- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,
- den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf
und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer berticksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von MB Research, Niirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der cima mit einge-
flossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren.
Keine Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Ab-
zug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausga-
ben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel
realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis
zum Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.565 €
fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (fur das Jahr 2019).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-
Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

10.2 Erhebung des bestehenden Einzelhan-
delsangebotes und Analyse der ortli-
chen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde im Jahr 2018 eine Bestandsaufnahme
aller existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes

Kriterium fur die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum
Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit
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ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe er- Abb. 71: cima Warengruppen
folgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes,

= Branche,

= Verkaufsflache,

Sorti tsni Mahrungs- und Genussmittel
= Sortimentsniveau,
. . Gesundheit und Kdrperpflege
= allgemeiner Zustand des Betriebes. e tschrien. Schnittblumen

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-

triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbraucher- Bekleidung, Wische
maérkte), so wird fuir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli-

chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen
orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

Schuhe, Lederwaren
Sanitdtzartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

. Eiicher, Schreibwaren
= Bedienungsform,

Preisni Elektreartikel, Unterhaltungselektronik
= reisniveau,
. . . Sportartikel, Fahrrader
= Sortimentstiefe und -breite,
Spielwaren
= Verkaufsflache.
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

. . . . Zoodartikel
Bei der Bestandserhebung erfolgte eine Differenzierung nach 32 Branchen _
und 17 Warengruppen. Glas, Porzellan, keramik, Hausrat
Mabel
Heimtextilisn

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Quelle: cima 2019

Seite 90



Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Neuenkirchen-Vérden 2019

10.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

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

Fachmarkt

GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, hdufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

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

Lebensmitteldiscounter

Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm 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 Uber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

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

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

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

Kaufhaus

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

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschaft.
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10.4 Zur Definition zentraler Versorgungsbe-
reiche und dem Erfordernis ihrer Ab-
grenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fas-
sung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fur groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemal3 § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches zu beurteilen. Dies gilt sowohl fir
die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune
des Projektvorhabens als auch fiir ggf. betroffene zentrale Versorgungsbe-
reiche in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Ge-
genstand der abwéagenden Prifung des interkommunalen Abstimmungs-
gebotes. Eine Nichtberlcksichtigung von Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2
BauGB).

Darlber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher
Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planun-
gen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimen-
sion des zentralen Versorgungsbereiches starker in den Vordergrund. Die

“ Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-

nisteriums fur Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S.13

Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von groB-
flachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbarten
Kommunen zu erwarten sein dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsberei-
che. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bun-
desgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB
nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug
auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben
keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern beziehen sich auf die dem
zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunk-
tion. Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in
Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungserfordernissen des
BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdnnen
diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tatsach-
lichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden®. Sie sind immer wieder
zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzge-
ber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen
zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen™:

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergénzt durch
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt"”

Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,S.115 unter
Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S.54

Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fiir die Versorgung der Bevilkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitét kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innen-
entwicklung. Zur Stérkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevolke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobllitdt dlterer Menschen besonderen
Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Stddten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus’":

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen eine her-
ausragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stddten und Ge-
meinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die Ver-
hinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stidtebauliche
Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitét auszeichnet und eine dif-
fuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion. Dies wurde bereits in Abschnitt 6.1 dargestellt.
In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und HALAMA
als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sachlichen Verhaltnisse,

Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitpldanen bzw. Raumordnungs-
plénen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Abb. 72: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

i HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezugzu
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1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
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I
1
1
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1
1
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1
1
1
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1
1

Quelle: cima 2019

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale
Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche.
Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse heifit auch, dass Angebotsqualitdten eines zent-
ralen Versorgungsbereichs standdrtlich erfasst werden missen. Eine bloBe
rdumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes
eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstddten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitdt von Nutzungen (Einzelhandel,

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08
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Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und
Weiterbildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offen-
sichtlichen Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen
zentraler Versorgungslage und tbrigen Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von
Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen his-
torische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Uber zentrale Versor-
gungslagen, so dass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlicksichtigung fin-
den.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungs-
planungen mitberticksichtigen. Diese Planungen missen jedoch hinrei-
chend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennut-
zungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwick-
lungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaussa-
gen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Miinster und
relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden fol-
gende Kriterien flr eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche her-
angezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriicksich-
tigender offentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

o Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

= Einheitlichkeit der funktionalen, stddtebaulichen und rdumlichen Struk-
tur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs’ in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits
im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung
angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heif3t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind
flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdaumlichen
Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere
Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu definieren.
Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.” Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dariiber hinaus,
dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maB-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten mussen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Ki-
osk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungs-
bereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwick-
lung von grofBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot

Zum Begriff ,Zentral' wird in den Urteilsbegrindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geo-
graphisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.
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verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen
Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbeson-
dere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder
Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von
kundenorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungsein-
richtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffent-
lichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung
berticksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein
Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtlichen
Uberpriifungen standhalten.

10.5 Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorha-
bens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ist
sorgfaltig und umfassend abzuwagen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die
kommunale Planungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder
ricksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaB des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr,
auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich [...] auf die

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaus-
halt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei einer
warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel
von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der
Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die
Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Ange-
botsqualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstabe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebaulichen
Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die
10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie ist
nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden
sich diesbezlglich die die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier
enthalten.

Mit dem Priftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schadli-
chen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die
Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Aus-
wirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Pro-
jektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu bertck-
sichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswir-
kungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche Auswirkungen fiir Vorhaben
gemal § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich diirften dann vor-
liegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen
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immobilienwirtschaftlichen Effekten in einem zentralen Versorgungsbe-
reich flhrt (z. B. Leerziehen ganzer Immobilien durch sicher zu prognosti-
zierende Betriebsaufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte
gutachterliche Beweisflihnrung mit Dokumentation der ortlichen Standort-
verhéltnisse™.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswir-
kungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen
sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstrdmen oder ein uner-
winschtes Verkehrsaufkommen kénnen schédliche Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzver-
lagerungen wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche stadte-
baulichen Folgewirkungen als Funktionsstdrung zentraler Versorgungsbe-
reiche aufgefasst werden kénnen.

eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzver-

Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzei-
lagerungen aufgezeigt.

chen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des Zentralen Ver- o
sorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potenziell Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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