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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

In der Gemeinde Molbergen besteht derzeit die Planung, den bereits ortsanséssigen Lidl-Lebensmittel-
discounter an der Cloppenburger Strale 33 zu modernisieren und im Zuge dessen zu erweitern.

Die Planung sieht vor, den Bestandsmarkt, der eine Verkaufsflache (VKF) von ca. 1.050 m2 aufweist, ab-
zureiRen und stattdessen einen Neubau mit ca. 1.455 m2 VKF zur errichten. Im Zuge der Neubaumal3-
nahme soll dariiber hinaus auch der benachbarte Getrankemarkt (Hol” Ab) modernisiert und von heute
ca. 445 m2 auf kiinftig ca. 500 m2 erweitert werden. Auch die bereits anséssige Béackerei Burrichter soll
modernisiert und von derzeit rd. 30 m? VKF auf rd. 40 m? VKF erweitert werden.

Die BBE Standort- und Kommunalberatung Munster (im September 2017 bergegangen in die BBE Han-
delsberatung) hatte im Dezember 2016 bereits eine ,,Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fir grof3-
flachige Planungen in der Gemeinde Molbergen® vorgelegt, mit der unter anderem auch eine Erweiterung
des Lidl-Marktes auf 1.420 m2 VKF geprift wurde.

Erganzend wurde von der BBE im Marz 2017 eine weitere Stellungnahme vorgelegt, die die Ergebnisse
der Vertraglichkeitsanalyse in die einzelhandelsrelevanten Ziele des im Februar 2017 in Kraft getretenen
LROP Niedersachsen einordnete.

Die den damaligen Gutachten zugrundeliegenden Eckdaten haben sich zwischenzeitlich deutlich gean-
dert. So wurde die im Jahre 2016 ebenfalls thematisierte Planung zur Erweiterung des nahegelegenen
Aldi Lebensmittelmarktes auf rd. 1.200 m2 VKF ebenso realisiert, wie die Ansiedlung eines Rossmann-
Drogeriemarktes mit rd. 700 m2 VKF.

Im nun fortgeflhrten Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Einzelhandel Am Waldeck",
der die projektierten Einzelhandelsentwicklungen tber Festsetzungen gemal § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) steuern soll, wird nunmehr eine Aktualisierung der bereits vorliegenden Auswir-
kungsanalyse erforderlich.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die als fun-
dierte Entscheidungsgrundlage im Genehmigungsverfahren Verwendung finden kann.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen im Untersuchungsgebiet. Das Untersu-
chungsgebiet umfasst neben der Gemeinde Molbergen die Nachbarkommunen Lindern (Oldenburg) so-
wie Lastrup. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen und Recherchen durchgefihrt:

Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

Erhebung der strukturpragenden Lebensmittelmérkte (Lebensmitteldiscounter und Vollsortimen-
ter) im Untersuchungsgebiet,

Umsatzschatzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukunftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung® beim Einkauf bestimmter Warengruppen.®

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung der Planvorhaben in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalfistab dieser Prifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

1

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium

der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegenliber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert
bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe) das Kriterium der
(vermuteten) Attraktivitat.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1 Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird abnehmen, die Menschen werden immer alter werden und in
immer kleineren Haushalten leben. Zudem zieht es eine immer groRere Zahl an Menschen in die urbanen
Raume. Damit verbunden ist ein gedndertes Mobilitdtsverhalten, da fir die urbane Bevdlkerung das mo-
torisierte Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen
und der zunehmenden Digitalisierung ergeben sich geanderte Anforderungen, nicht zuletzt auch an den
Lebensmitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer
zunehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Lie-
ferdienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitét, artgerechte
Tierhaltung, vegane/ vegetarische Erndhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarke-
ting, gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahr-
lichen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 523,7 Mrd. € entfallen aktuell ca. 43 % auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 226,3 Mrd.
€).2

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m2

34,7 35,1 357 >

33,9

m Ubrige LEH-Geschéfte
1 SB-Warenhéuser
m Supermarkte/gro3e Supermérkte

m Discounter

2010 2012 2014 2016 2017

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019

2 Vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2017, BBE-Berechnungen 2018
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Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Flachenwachstum
zu verzeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, hat die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in
Deutschland (ohne Spezialgeschéafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2im Jahr 2010
auf ca. 36,2 Mio. m2im Jahr 2017 zugelegt. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbirger somit eine
Verkaufsflache von ca. 0,44 m? zur Verfugung.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (Supermarkte bis 2.500 m2 Verkaufs-
flache + 17 %, grof3e Supermaérkte + 15 %), wahrend die SB-Warenhéauser (- 6 %) und insbesondere die
sonstigen, tberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 14 %) Verkaufsflachen verloren haben.

2.2 Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Supermarktes und Lebensmit-
teldiscountmarktes gepragt. Der Marktanteil der SB-Warenh&user ist seit vielen Jahren — trotz Umstruktu-
rierungen (u. a. mehr Lebensmittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceange-
bote (u. a. Selbstbedienungskassen, Abholstationen fir online bestellte Waren) — rlicklaufig. Auch das
Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache ist nicht aufzuhal-
ten, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen, die
jedoch im Regelfall nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

35,9% 37,0% 38,0% 39,1% 39,4%

m Ubrige LEH-Geschéfte
1 SB-Warenhéauser
u Supermarkte/gro3e Supermérkte

m Discounter

46,1% 45,9% 45,8% 45,7%

2010 2012 2014 2016 2017

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2019
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So stehen in Deutschland ca. 16.162 Discounter mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von ca.
780 m2 den 12.049 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.250 m? Verkaufsflache gegeniiber.®

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295 und bei Supermarkten bei 11.830,
wéhrend groRe Supermarkte durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhaus 48.870 Artikel anbieten.*
Der Convenience-Store ,Rewe to Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 -
1.400 Artikeln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrénken und einem begrenzten Sorti-
ment an gangigen Waren des taglichen Bedarfs auf. Dieses Angebotskonzept wird ausschlieRlich in
Hochfrequenzlagen wie gro3stadtischen Ful3gdngerzonen, Bahnhdofen, Flughafen und Tankstellen umge-
setzt.

Discountmarkte und gréRere Verbrauchermérkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fur den regel-
manigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt dient der
Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse“ (zeithahe Zubereitung/ Sofort-
verzehr) mit rd. einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich hher. DemgemalR ist es den Supermarktbe-
treibern in den letzten Jahren gelungen, die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanléasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt 50,4% 24,6% 6,8%

Supermarkt

Online 62,3%

m geplanter Wocheneinkauf ® Kauf zur Bevorratung « Bedarf fur zeitnahe Zubereitung ® Bedarf fir Sofortverzehr

Quelle: BBE-Darstellung auf Basis HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevdlkerungsreprasentative Befragung 2018,
719<n<1.176)

3 Vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2017 (inkl. gro3e Supermarkte mit mehr als 2.500 m2 VKF)

4 Ebenda, Stand: 2016
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Die Verbraucher préaferieren bei Lebensmitteln das ,,One-Stop-Shopping” an einem Standort mit einem
oder mehreren Lebensmittelmarkten. Das steht jedoch nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kun-
dentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Wohnumfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf
dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/
Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So wer-
den neben den Lebensmittelméarkten auch regelmaRig andere Anbieter wie Fachhandel, Wochenmarkt/
Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufig-
keiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild gedndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden; vor allem das Angebot frischer
Waren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neusten Generation in der Regel uber mindestens 1.200 m?2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind
heute 1.500 - 3.000 m? Verkaufsflache tblich.

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmérkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf gefiihrt, son-
dern auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionali-
tat und Gesundheit, wahrend die Discounter insbesondere ihr Frische- und Markenangebot ausgebaut
haben. Das Trading-up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Rickgewinnung jingerer Kon-
sumenten niedergeschlagen.

Abbildung 4: Griunde fur die Wahl des Betriebstyps

Ich kaufe Lebensmittel im ...

Verbrauchermarkt Supermarkt Discounter
... weil ich bel entsprechendem Bedarf
43,5 28,8 25,5 extra zu diesem Geschift hinfahre

... weil er in der Nahe meines Wohn-
35,8 51,2 52,3 ortes oder am Arbeitsplatz liegt

... weil er auf meinem Ar-
.2 13,6 14,3 beits-/Heimweg liegt

... wenn ich aus einem anderen Grund
79 (z.B. einem anderen Geschaft oder

9,5 6, ;
Termin) in der Nadhe dieses Geschaftes bin

b

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176)
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Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Das ,Tra-
ding-up® im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefiihrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine
ansprechende Aufenthaltsqualitdt und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren
erwarten. Fur die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungs-
strategie, sodass z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch der Preis als Profilierung
dient. Die Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Mar-
kenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéafte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt
der N&he zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen.®

2.3 Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich immer noch
nur geringe Steigerungsraten auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca.
1,1 % des Umsatzes. Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fir den Online-
handel mit Lebensmitteln existiert. Erprobt werden gleichermaf3en die Lieferung an die Haustur der Kun-
den, Click & Collect oder Zustellung an verkehrsgiinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Le-
bensmitteln ist jedoch zeit- und kostenaufwendig, sodass auch fiir die nahe Zukunft nicht mit einem
Durchbruch des Onlinehandels mit Lebensmitteln gerechnet wird.

Aktuell beschrankt sich das Onlineangebot hauptsachlich auf ,haltbare Lebensmittel®; so werden z. B. re-

lativ hohe Marktanteile von ca. 5,6 % bei Wein/ Sekt erzielt. Mit einem Umsatzanteil von rd. 46 % an den

Online-Umsatzen von 59 Mrd. € mit Lebensmitteln ist Amazon aktuell mit deutlichem Abstand Marktfiih-
6

rer.

Der wochentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels ist — abgesehen von Spitzenwer-
ten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei ca. 2,67 Mrd.
€.7 Der Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmaRigen Grundversorgung der
Bevolkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wesentlicher Bestandteil von Le-
bens- und Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung
bei. Im Ergebnis setzt der stationdre Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfug-
barkeit und Erreichbarkeit fir den Onlinehandel sehr hohe Rentabilitdtsschwellen.

5 vgl. Habona-Report 2018, Seite 41
6 vgl. HDE/ IFH Handelsreport Lebensmittel 2018
7 Vgl. Nielsen, Wochentlicher LEH-Umsatz 2018, KW 43/2017 — 42/2018
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Abbildung 5: Umsatzanteil des online-Handels im Einzelhandel: Food/ Nonfood

H Onlineanteil

Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mrd. Euro (netto)

NONFOOD FOOD

334
306 319

-~
173 74 179 ~
A =~
I L] L] | .
2015 2016 2017 2015 2016 2017

Lebensmittel inkl. Getranke, inkl. Tabakwaren

Quelle: HDE/ IFH Online-Monitor Lebensmittel 2018 (Onlineanteil in %)

2.4 Einordnung des LIDL-Planvorhabens in die Marktentwicklung des Le-
bensmitteleinzelhandels

Wie einleitend bereits erlautert, soll der in Molbergen ansassige Lebensmitteldiscounter Lidl modernisiert
und erweitert werden. Hierbei ist fir den Lidl-Markt eine Erweiterung von derzeit rd. 1.050 m2 auf rd.
1.455 m2 Verkaufsflache geplant.

Die angestrebten Flachenentwicklungen folgt den Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel und
speziell im Marktsegment der Lebensmitteldiscounter. So verfligen die Discounter der neuesten Genera-
tion in der Regel Uber mindestens 1.200 m2 Verkaufsflache, um die notwendige Kompetenz hinsichtlich
Sortiment und Service zu vermitteln. Dabei realisieren die Lebensmitteldiscounter einen einheitlichen
Marktauftritt, sodass der Kunde in jedem Markt des jeweiligen Betreibers dasselbe Sortiment vorfindet.
Gleichzeitig wachsen die Verkaufsflachen der Lebensmitteldiscounter seit Jahren kontinuierlich. Hierftr
sind vor allem folgende Ursachen anzufihren:

m Attraktivere und ansprechendere Prasentation insbesondere von frischen und tiefgekuhlten Pro-
dukten (Obst & Gemuse, Molkereiprodukten, Backwaren, Fleisch, Fisch) und Bio-Lebensmitteln
hat neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelmafig auch einen héheren Fla-
chenbedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fur die Aktionswaren zu ver-
zeichnen.

m  Grol3zugigere Verkehrsflachen, insbesondere gréRere Gangbreiten, tragen zur Vereinfachung von
(logistischen) Betriebsablaufen bei, sodass die Kunden mehr Platz haben und gleichzeitig die Be-
stiickung des Ladens effizienter erfolgen kann.
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m Grolizugigere Warenprasentation und niedrigere Regalhdhen erleichtern den Kunden (u. a. auch
mit Blick auf den demographischen Wandel und den héheren Anteil alterer Kunden) den Waren-
zugang.

Betrachtet man das Lidl-Sortimentskonzept genauer, so ist festzustellen, dass die Ausrichtung der in den
Bestandsmarkten vorgehaltenen Waren auch nach den Erweiterungen insbesondere bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) liegen wird. Dem Trend in
dieser Betriebsform folgend, nehmen zwischenzeitlich die Frischeartikel (Obst und Gemise, Backwaren
und Fleisch- und Wurstwaren) im Sortimentsangebot des Discounters eine wesentlich gréRere Bedeu-
tung ein als in friheren Filialkonzepten. Auch im Bereich der Tiefkuhlartikel und im Drogeriewarenange-
bot wurden Sortimentsabrundungen vorgenommen werden, die sich auf den Verkaufsflachenbedarf aus-
wirken.

Das Erweiterungsvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes ist somit als Mal3-
nahmen zur Weiterentwicklung des bereits ortsansassigen Marktes zu bewerten, die der Stabilisierung
und dem Ausbau der erreichten Marktposition dienen. Insbesondere folgende Aspekte begrinden die
Notwendigkeit der Filialerweiterung:

m Verbreiterung der Gange zwischen den Regalen zur besseren Durchgangigkeit (ca. 80 % der Zu-
satzflache wird fir eine Erweiterung der Verkehrsflachen genutzt),

m Ausweitung der Regalmeter, um mehr Waren eines Artikels nebeneinander platzieren zu kénnen
und so die Sichtbarkeit des Warenangebots zu verbessern,

m Reduzierung der Regalh6hen, um den Zugang zu Artikeln zu erleichtern,

m Standardisierung der Logistik, um den Betriebsablauf zu optimieren (beispielsweise die Erh6hung
der Palettenanzahl im Getrédnkesortiment).

Der Verkaufsflachenzuwachs fuhrt in der Summe daher zu keiner Sortimentserweiterung. Neben einer
weiteren Festigung der Marktpositionen ist vor allem die Steigerung der Rentabilitat Grund fiir die projek-
tierte Filialerweiterungen. Denn die Filialen missen mit einer grof3eren Verkaufsflache seltener beliefert
werden und dadurch kénnen Transportkosten eingespart werden. Dartber hinaus erlaubt ein vergroRer-
ter Verkaufsraum eine effektivere Bestlickung der Warenprasentation, sodass der Personalaufwand fur
die Warenlogistik reduziert werden kann.
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort Molbergen

Die Gemeinde Molbergen liegt im Nordwesten des Bundeslandes Niedersachsen in der Region Olden-
burger Munsterland. Nachbargemeinden sind im Norden Friesoythe, im Osten Cloppenburg und Garrel,
im Siuden Lastrup und Lindern (alle Landkreis Cloppenburg) sowie im Westen die emslandische Samtge-
meinde Werlte.

Die Gemeinde tibernimmt als kreisangehérige Kommune des Landkreises Cloppenburg die zentral-ortli-
che Versorgungsfunktion eines Grundzentrums.

Abbildung 6: Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion
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Zum 31.12.2017 weist die Gemeinde Molbergen 8.653 Einwohner auf®, die sich zu rd. 60 % auf den
Kernort konzentrieren. Die weiteren sechs Ortsteile verfiigen, abgesehen von Peheim, Giber deutlich we-
niger als 1.000 Einwohner. Bei einer Flache von rd. 102,5 km?2 entspricht die Einwohnerzahl einer Bevol-

kerungsdichte von 84,4 Einwohnern je km2.

Nach den Vorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen (LSN) wird die Einwohner-
zahl in Molbergen bis 2027 um rd. 1,400 Einwohner auf dann rd. 10.059 Einwohner (+16 %) ansteigen.®

3.2 Mikrostandort

Der Standort des Planvorhabens befindet sich innerhalb des Ortskerns der Gemeinde Molbergen.

Mikrostandort des Planvorhabens
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Kartengrundlage: © BKG 2019,
Datenquellen: http://sg geodatenzentrum de/
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8 Bevdlkerungszahlen des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen (LSN)

9 Kleinraumige Bevdlkerungsvorausberechnung fiir die Jahre 2022 und 2027, LSN
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Der Planstandort nimmt eine aus stadtebaulicher Sicht integrierte Lage innerhalb der Gemeinde Molber-
gen ein. Durch die Lage im Ortskern sowie die Nahe zu weiteren Einzelhandelsnutzungen werden die
Planungen zu einer Starkung und Entwicklung des Geschaftshesatzes im Zentrum beitragen.

Im unmittelbaren Umfeld der Planstandorte an der Cloppenburger Straf3e befinden sich mehrere Einzel-
handelsbetriebe. Auf der sudlichen StraRenseite sind neben dem im Friihjahr 2019 fertiggestellten sowie
modernisierten und erweiterten Aldi-Lebensmitteldiscounter ein Lebensmittelsupermarkt Edeka mit
Backshop, der Textildiscounter KIK sowie ein Sonderpostenmarkt ansassig. Westlich des Aldi-Marktes
wurde im Mai 2019 zudem ein Rossmann Drogeriefachmarkt eréffnet. Die nordliche StrafRenseite wird
durch die Planvorhaben Lidl, den Getrankemarkt Hol* AB sowie einen Backereibetrieb gekennzeichnet.
Das weitere Standortumfeld wird durch die unterschiedlichen Nutzungen sowohl des Einzelhandels als
auch Dienstleistungen, Gastronomie sowie Gemeinbedarf (u. a. Rathaus) innerhalb des Ortskerns be-
stimmt.

Abbildung 8: Planstandort

Quelle: Eigene Aufnahmen, 2019

Die verkehrliche Erschlie3ung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt tGber die Hauptdurchgangs-
stral3e Cloppenburger StralRe (L 836), die in ihrer jeweiligen Verlangerung einen Anschluss an die Stadt
Cloppenburg sowie die benachbarten Grundzentren herstellt. Dartber hinaus verfugt der Standortbereich
mit der Bushaltestelle “Am Schiitzenplatz* (iber eine fullaufige OPNV-Anbindung.

Der Planstandort verfligt Uber eine ausgepragte wohnortnahe Versorgungskomponente. Auf Grund der
unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung erméglichen die zu erweiternden nahversorgungsrelevanten
Anbieter (Lidl, Hol* Ab, Backerei) gro3e Teile des Ostlichen Siedlungsbereiches ful3laufig zu versorgen.

Demnach reflektiert der Standortbereich innerhalb einer 10-Min. Gehzeit (= fuBlaufiger Einzugsbereich)10
auf ein Nahpotenzial von knapp 2.100 Personen. Dabei ist aus gutachterlicher Sicht darauf hinzuweisen,
dass sich innerhalb der 10 Min.-Gehzeit keine maf3geblichen infrastrukturellen oder topografischen Barri-
eren zwischen dem Projektstandort und den ful3laufig erreichbaren Siedlungsstrukturen befinden. Vor
diesem Hintergrund kann dem Planstandort aus gutachterlicher Sicht eine gute wohnortbezogene Nah-
versorgungskompentenz attestiert werden.

10 Begriindung des LROP 2017 zu Kapitel 2.3 Ziffer 02 Satz 2 und 3. Hier wird ein fu3laufiger Einzugsbereich
entweder als 10-Min. FuRweg bzw. bis zu 1.000 m Luftlinie-Radius definiert.
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Abbildung 9: FuBlaufiger Nahversorgungsbereich des Projektstandortes
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3.3 Projektskizze und planungsrechtliche Einstufung

In der Gemeinde Molbergen besteht derzeit die Planung, den bereits ortsansassigen Lidl-Lebensmittel-
discounter an der Cloppenburger Strale 33 zu modernisieren und im Zuge dessen zu erweitern.

Die Planung sieht vor, den Bestandsmarkt, der eine Verkaufsflache (VKF) von ca. 1.050 m? aufweist, ab-
zureil3en und stattdessen einen Neubau mit ca. 1.455 m2? VKF im Ostteil des Plangebietes zur errichten.
Im Zuge der Neubaumalfinahme soll dariiber hinaus auch der benachbarte Getrankemarkt (,Hol” ab“) mo-
dernisiert und von heute ca. 445 m2 auf kiinftig ca. 500 m2 erweitert werden. Auch die bereits anséssige
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Béackerei Burrichter soll modernisiert und von derzeit rd. 30 m2 VKF auf rd. 40 m2 VKF erweitert werden.
Dies soll in einem eigenen, getrennt zu errichtenden Neubau im Nordwesten des Plangebietes erfolgen.
AuRerdem sollen hier Méglichkeiten fiir die Ansiedlung sonstiger nicht wesentlich stérender Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe sowie von Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke geschaffen werden (derzeit ist ein Fitnessstudio vorgesehen).

Die Anbindung der Pkw-Stellplatze des Plangebietes an den 6ffentlichen StraBenraum (Endanbindung)
erfolgt unmittelbar Uber die Cloppenburger Strale ohne weitere verkehrstechnische Reglementierungen.

Fur den Standort des Lidl-Marktes inkl. des Getrankefachmarktes und der Backerei besteht der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 44 “LIDL-Markt“. Im nun fortgefiihrten Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 81 “Einzelhandel Am Waldeck", der die projektierten Einzelhandelsentwicklungen
Uber Festsetzungen gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) steuern soll, muss eine ent-
sprechende Anderung des Bebauungsplanes sowie des Flachennutzungsplanes in ein Sondergebiet fiir
Einzelhandel erfolgen.

Abbildung 10: Bebauungsplan Nr. 81 “Einzelhandel am Waldeck* - Entwurfsfassung
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Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2014 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept der Gemeinde Molbergen ist der Standort des Plangebietes als zentraler Versorgungsbe-
reich Ortskern und damit als Hauptzentrum der Gemeinde Molbergen eingeordnet worden.

Abbildung 11: Einordnung des Planstandortes in das Einzelhandelskonzept!!

Nahversorgungsstandort

DwergterStrate
ZVB Hauptzentrum

Ortskern Molbergen

Quelle: Einzelhandelsuntersuchung und Entwicklungskonzept fir die Gemeinde Molbergen, 2014

1 Nach Betriebsaufgabe des ehemaligen Coma-Marktes an der Dwergter Strafle steht das Objekt leer. Derzeit be-
stehen konkreten Planungen hinsichtlich einer Nachnutzung au3erhalb des Einzelhandels.
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4  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

4.1 Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel

Das folgende Kapitel dient der Darstellung und Bewertung der Wettbewerbssituation im Untersuchungs-
raum. Die Wetthewerbsbetriebe wurden im August 2019 erhoben.

Es ist darauf hinzuweisen, dass dabei eine Totalerhebung der Wettbewerber erfolgte, d. h., es wurden
alle Wettbewerbsbetriebe ermittelt, deren Kernsortimente eine Uberschneidung mit dem Sortimentsange-
bot des Lidl-Marktes, Hol ‘Ab Getrankefachmarktes sowie der Backerei aufweisen. Aufgrund der spezifi-
schen Sortimentsbreite und -tiefe sind dabei v. a. die Betriebe im Fokus, die hahversorgungsrelevante
Sortimente als Kernsortimente fiihren und als filialisierte Handelsbetriebe agieren. Es ist davon auszuge-
hen, dass Systemwettbewerber (= filialisierte Lebensmitteldiscounter) sowie Betriebe, die ebenfalls das
Ziel fur Versorgungseinkaufe sind und die eine groRere Sortimentstiberschneidung mit dem Vorhaben
aufweisen (z.B. Lebensmittelvollsortimenter und Getréankefachmarkte), in einen intensiveren Wettbewerb
mit dem Vorhaben treten als Drogeriefachmaérkte oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment fuhren
(z. B. Weinhéandler, Obst- und Gemisehandler, Hofladen).

Im Hinblick auf die projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen der Planvorhaben sind aus Sicht der

BBE Handelsberatung in erster Linie die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in der Gemeinde
Molbergen sowie nachrangig in den Nachbargemeinden Lastrup und Lindern (Oldenburg) von Rele-
vanz. Die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen im dem rd. 9 km stdoéstlich gelegene Mittelzent-
rum Cloppenburg stehen aus gutachterlicher Sicht in keiner messbaren Wettbewerbsrelevanz zu der ge-
planten Lidl-Erweiterung in Molbergen. Das Mittelzentrum Cloppenburg verfligt Gber eine breite Palette
an Verbrauchermarkten (u.a. famila, Kaufland), Lebensmittelvollsortimentern (u.a. combi, Edeka), Le-
bensmitteldiscountern (u.a. Aldi Lidl, Netto) sowie Drogeriefachmérkten (u.a. Rossmann, dm) inklusive
einer attraktiven Innenstadt, sodass aus Sicht der BBE Handelsberatung mit keinen spirbaren Verande-
rungen des Einkaufsverhaltens der Cloppenburger Bevoélkerung infolge der Verkaufsflachenerweiterung
des Lidl-Marktes in Molbergen zu rechnen ist. Dies trifft auch auf die Molberger Bevolkerung zu, da der
modernisierte Standortverbund an der Cloppenburger Stral3e mit den Anbietern Edeka, Aldi, Rossmann
sowie den zu erweiternden Anbietern Lidl und Hol ‘Ab bereits ein standortadéquates Nahversorgungsan-
gebot darstellt und die Notwendigkeit zum Auffinden dieser spezifischen Anbieterstrukturen in Cloppen-
burg ad acta legt.

4.1.1 Projektrelevanter Wettbewerb in Molbergen

Versorgungsschwerpunkt der Gemeinde ist der gewachsene Ortskern in Molbergen, der sich entlang der
Cloppenburger Stral3e / Peheimer Stralle sowie des Kreuzungsbereichs mit der Ermker Stral3e erstreckt.
Dieser Bereich ist im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014 als Zentraler Versorgungsbereich Orts-
kern (ZVB Ortskern) eingestuft.
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Abbildung 12: Raumliche Abgrenzung — ZVB Ortskern Molbergen
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Das Hauptzentrum tUbernimmt grundzentrale Versorgungsfunktionen und weist flachenseitig einen Ange-
botsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf. Die Durchmischung mit weiteren Angeboten ergibt
eine fur die OrtsgroR3e attraktive Struktur der Nutzungen. Wahrend in den Erdgeschosslagen Einzelhan-
delsnutzungen sowie erganzende handelsaffine Nutzungen wie Dienstleistungen, gastronomische Ange-
bote (u.a. Eisdiele) und Gemeindebedarfseinrichtungen (z.B. Rathaus, Kirche, Biicherei) vorzufinden
sind, stehen die oberen Geschosslagen vorrangig fur Wohnnutzungen zur Verfigung.
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Diese Nutzungsmischung im Ortszentrum wird derzeit durch zwei im Bau befindliche Neubauprojekte
weiter ausgebaut. So entsteht derzeit im Kreuzungsbereich Cloppenburger StraRe / Ermker StralRe ein
mehrgeschossiger Neubau der Volksbank im Erdgeschoss sowie eine Tagespflegeeinrichtungen des
St.-Pius-Stiftes inklusive 10 Wohneinheiten in den Obergeschossebenen. Die Fertigstellung ist fir Herbst
2020 anvisiert. Ein weiteres mehrgeschossiges Wohn- und Geschéftshaus entsteht unmittelbar vis a vis
(Kirchplatz 1) des neu installierten Kreisverkehrs. Hier sind in den Obergeschossen 7 Wohneinheiten ge-
plant, im Erdgeschoss wird sich die benachbarte Backerei Behrens-Meyer mit einem Béackerei/Café neu
aufstellen.

Innerhalb der Ortslage konzentriert sich neben den kleinteiligen Anbietern im Kreuzungsbereich Cloppen-
burger Stral3e / Ermker StraBe / Peheimer StralRe wie z.B. die Backerei Behrens-Meyer, Johannes Apo-
theke oder der Gemischtwarenladen Alex das Angebot mit gro3eren Fachmarkten in gstlicher Ortsein-
gangslage. Hier befindet sich zum einen der Planstandort mit den zu erweiternden Anbietern Lidl-Lebens-
mitteldiscounter, Hol ‘Ab Getrankefachmarkt sowie der Backerei Burrichter, zum anderen ist auf den un-
mittelbar vis a vis befindlichen Einzelhandelsverbund aus einem Edeka-Lebensmittelvoll-sortimenter, dem
Sonderpostenmarkrt Postenbérse, einem Kik Textildiscounter sowie den modernisierten und erweiterten
Aldi-Lebensmitteldiscounter nebst neu realisiertem Rossmann Drogeriefachmarkt hinzuweisen.

Abbildung 13: Hauptwettbewerber im ZVB Ortskern Molbergen

Quelle: Eigene Aufnahmen, 2019

In den vom Siedlungsschwerpunkt abgesetzten Ortsteilen finden sich mit Ausnahme von Peheim, hier
agiert ein kleinflachiger Nah & Gut Lebensmittelmarkt, keine nahversorgungsrelevanten Angebots-
strukturen, da der ehemalige Anbieter Spar Grote im Ortsteil Ermke geschlossen hat.
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4.1.2 Projektrelevanter Wettbewerb im der Gemeinde Lastrup
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Die Ortslage von Lastrup erstreckt sich entlang der alten Bundesstral3e, der Lindener Stral3e sowie der
Flamischen Stral3e. Den rdumlichen Mittelpunkt des Ortskerns bildet der Bereich rund um die Schul- und

Kirchstralle.

Das Ortszentrum Ubernimmt mit seinem Angebot tiberwiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich grundzent-
rale Versorgungsfunktionen fir die Einwohner der Gemeinde. Wahrend sich die gré3eren Angebotsstat-
ten im westlichen Bereich des Ortszentrums befinden, konzentrieren sich rund um Kirche und Rathaus
sowie entlang der VlIamischen Stral3e neben Dienstleistern (u. a. Banken, Versicherungen) und gastrono-
mischen Einrichtungen auch kleinflachige, inhabergefiihrte Angebotsstrukturen unterschiedlicher Sorti-
mentsgruppen (u. a. Optik, Blumen, M&bel). Der Ortskern ist zum einen geprégt durch die Hauptdurch-

gangsstrale, verflgt aber mit dem Marktplatz tiber eine recht ansprechende Verweilqualitéat. In diesem
Bereich ist auf den kleinen Lebensmittelmarkt Gut Kauf hinzuweisen.

Abbildung 14: Projektrelevanter Wettbewerb in der Gemeinde Lastrup
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In westlicher Randlage des gewachsenen Ortskerns hat sich in jingerer Vergangenheit ein Fachmarkt-
zentrum mit dem Schwerpunkt Nahversorgung entwickelt. Die ortlichen Anbieter Edeka, Lidl und Netto
erganzt um den Sonderpostenmarkt Postenbdrse stellen die wesentlichen Magnetbetriebe dar.

Abbildung 15: Hauptwettbewerber in der Gemeinde Lastrup

Quelle: Eigene Aufnahmen, 2019

Die genannten Discountfilialen sowie der Vollsortimentsanbieter verfiigen angesichts der Ortsgrof3e tber
angemessen dimensionierte und wettbewerbsféahige Verkaufsstatten, welche die Versorgung der hiesigen
Bevdlkerung sicherstellen.

4.1.3 Projektrelevanter Wettbewerb in der Gemeinde Lindern (Oldenburg)

Die Ortslage von Lindern erstreckt sich schwerpunktm&Rig entlang der Werlter Stral3e, der Lastruper
StralRe sowie den kreuzenden gréReren Stral3en Vreeser StralRe und BahnhofstraRle.

Das Angebot innerhalb des Zentrums konzentriert sich vorrangig auf den kurzfristigen Bedarfsbereich.
Wesentliche Anbieter sind ein Lebensmitteldiscounter, ein Supermarkt sowie zwei grof3ere Anbieter bei
Schreibwaren und GPK. Erganzende kleinformatige Einzelhandelsbetriebe (u. a. Ladenhandwerk, Apo-
theke, Optiker, Schuhhaus) sowie Dienstleistungs- und Gemeinbedarfsangebote runden das Angebot ab.
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Abbildung 16: Projektrelevanter Wettbewerb in der Gemeinde Lindern
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Magnetbetriebe innerhalb des Ortes stellen die nahversorgungsrelevanten Anbieter NP und Combi dar.

Beide sind in ihrer Dimensionierung auf die Versorgung der 6rtlichen Bevdlkerung ausgerichtet.

Abbildung 17: Hauptwettbewerber in der Gemeinde Lindern

Quelle: Eigene Aufnahmen, 2019
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4.2 Struktur- und Leistungsdaten im Untersuchungsraum

Insgesamt betrachtet steht im relevanten Untersuchungsgebiet eine nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flachenausstattung rd. 9.630 m2 zur Verfliigung, auf denen ein nahversorgungsrelevanter Einzelhandel-
sumsatz von knapp 38,7 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Als Betriebsformen lassen sich derzeit drei Le-
bensmittelvollsortimenter (2 x Edeka, Combi), 5 Lebensmitteldiscounter (2 x Lidl, Aldi, Netto, NP), 13 Be-
triebe des Ladenhandwerks/kl. LEH-Geschéfte sowie insgesamt 6 Anbieter aus dem Bereich Drogerie-
markte/Parfimerien/Apotheken (davon 1 Rossmann Drogeriefachmarkt) differenzieren.

Abbildung 18: Betriebs-/Vertriebsformen im Untersuchungsraum

Betriebsform Anzahl Betriebe** Verkaufsflache***

absolut in % in gm in % in Mio. € in %
Super-/Verbrauchermérkte; SB-Warenhéuser 3 8,6% 3.260 33,9% 10,223 26,5%
Discountmarkte 5 14,3% 4.350 45,2% 20,790 53,8%
Ladenhandwerk / kl. LEH-Geschéfte 13 37,1% 620 6,4% 2,771 7.2%
Drogeriemérkte / Parfimerien / Apotheken 6 17,1% 620 6,4% 3,140 8,1%
sonstige Angebotsformen* 8 22,9% 780 8,1% 1,709 4,4%
Gesamt 35 100,0% 9.630 100,0% 38,632 100,0%

* Fachmarkte w ie Getrénkemarkt sow ie Anbieter mit nahversorgungsrelevanten (Rand-)Sortimenten w ie Kiosk, Tankstellenshops etc.
** inkl. Planvorhaben (Bestandsflache)
*** nur vorhabenrelevante Verkaufsflachen; ohne Randsortimente

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2019; Rundungsdifferenzen mdglich

Auf die Gemeinde Molbergen selbst entfallen zwei Discountanbieter, ein Supermarkt sowie ein Drogerie-
markt. Dartber hinaus sind weitere Angebote sowohl bei Fachmarkten als auch bei kleineren Anbietern
wie Ladenhandwerksbetrieben und Fachgeschaften etc. zu finden. Das Angebot von rd. 4.500 gm Ver-
kaufsflache konzentriert sich in der Gemeinde Molbergen zu einem hohen Anteil auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich Ortskern.

Aus dem Verhaltnis der drtlichen Kaufkraft zu den erzielten Umsétzen der ortlichen Betriebsstatten lasst
sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation ableiten. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt eine wesentliche Kenn-
groRe fur die Versorgungssituation innerhalb eines Teilraumes dar. Liegt der Wert unter 100 %, so sind
die Abfliisse starker als die Zufliisse, bei einem Wert Giber 100 % erwirtschaftet der Einzelhandel einen
héheren Umsatz, als Kaufkraft vor Ort vorhanden ist. Die Kaufkraftbindung von 100 % ist allerdings zu-
nachst eine rechnerische Grol3e, die in den Warengruppen und Sortimenten teilweise deutlich abweichen
kann, weil die Bindungsfahigkeit einer Stadt oder eines Standortes von der Wettbewerbsféahigkeit einzel-
ner Betriebsformen des Handels abhangig ist.
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Abbildung 19: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Gemeinde Molbergen

. . erzielte projekt- einzelhandels- Umsatz-Kaufkraft-
Stadt- / Ortsteil bzw. stat. Bezirk N .
relevante Umsatze | relevante Kaufkraft Relation

in Mio. € zu in Mio. € zu .
. . in Prozent zur
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen Kaufkraft
inkl. MwSt. inkl. MwSt.
Molbergen 18,780 20,200 93,0%

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2019; Rundungsdifferenzen mdglich

Es zeigt sich, dass heute rd. 93 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft in der Gemeinde Molbergen vor
Ort gebunden werden kénnen, wahrend rd. 1,4 Mio. Euro des nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpoten-
zials (Lebensmittel und Non-Food I) an Wettbewerbsstandorte auf3erhalb der Gemeinde abflieRen. Diese
flieRBen ist in erster Linie in das Mittelzentrum Cloppenburg mit seinen groR3flachigen Verbrauchermarkten
(Kaufland, famila) fur den WochenendgroReinkauf sowie die spezifischen Feinkostangeboten / Parfime-
rien in der Innenstadt von Cloppenburg.
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

5.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet der Planvorhaben umfasst den Raum, aus dem diese den Uberwiegenden Teil ihres
Umsatzes generiert und dadurch einen hohen Marktanteil erreicht. Es markiert somit denjenigen Teil-
raum, in dem die Erweiterungsvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung fiir die wohnungsnahe Versor-
gung Ubernehmen.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt prognostiziert. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
vor allem folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,*?

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitéat des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitdt des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topografischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Dartiber hinaus kénnen ggf. diffuse Zufllisse von aufRerhalb erwartet werden.

Unter der Berlicksichtigung weiterer Faktoren wie der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation
sowie von Barrieren (Stra3en, Bahnlinien, topografische Gegebenheiten etc.) ergibt sich fir die Planvor-
haben folgendes perspektivisches Einzugsgebiet (vgl. Abbildung 20):

12 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung die
Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. M6belsortiment).
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Das Kerneinzugsgebiet (Zone I) der geplanten Erweiterungsvorhaben fokussiert sich aus gut-
achterlicher Sicht auf das gesamte Gemeindegebiet von Molbergen und umfasst eine Einwohner-
plattform von rd. 8.650 Personen.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) umfasst aus Sicht der BBE Handelsberatung die Nachbar-
gemeinden Lastrup sowie Lindern (Oldenburg) mit insgesamt rd. 11.800 Einwohnern. Die Ein-
kaufsorientierung aus diesen beiden Gemeinden zum Planstandort durfte zwar deutlich geringer
ausfallen als im Kerneinzugsgebiet, jedoch verfiigen beide Gemeinden ber keinen Drogeriefach-
markt, sodass insbesondere fiir dieses Angebotssegment mit Einkaufsverflechtungen aus den be-
nachbarten Gemeinden zu rechnen ist, von denen auch der vis a vis gelegene Planstandort profi-
tiert.

Insgesamt steht damit im gesamten perspektivischen Einzugsgebiet eine Einwohnerplattform von
knapp 20.500 Personen zur Verfligung.

Eine weitere rdumliche Ausdehnung des perspektivischen Einzugsgebietes ist vor dem Hintergrund der
angrenzenden Wettbewerbssituation in der Stadt Cloppenburg bzw. Loningen nicht denkbar. Hierflr spre-
chen - neben der lokalen Wettbewerbssituation — auch folgende Griinde:

Die VergroRerung der Verkaufsflachen dient nicht der Veranderung der Sortimentsausrichtung,
sondern primar der verbesserten Warenprasentation und der Vereinfachung der logistischen Ab-
laufe. Somit wird auch bei dem erweiterten Lebensmitteldiscountmarkt Lidl sowie dem Getrénke-
fachmarkt Hol” Ab bzw. der Backerei der eindeutige Sortimentsschwerpunkt im nahversorgungsre-
levanten Kernsortiment liegen.

Die Lidl-Filiale/Hol” Ab-Filiale wird in Bezug auf ihr Sortiment somit kiinftig die gleichen Funktionen
wie heute ausiiben und weiterhin im Wesentlichen die innerhalb des Einzugsgebietes lebende Be-
volkerung ansprechen. Neue Warengruppen, die unter Umstéanden einen Einfluss auf die raumli-
che Ausstrahlung des Einzugsgebietes ausliben kénnten, werden nicht in das Angebot aufgenom-
men.

Dariliber hinaus sind alle drei zu erweiternden Anbieter mit ihren Filialen bereits seit mehreren
Jahren am Markt etabliert, sodass sich die Einkaufsorientierungen und damit das Einkaufsverhal-
ten der Verbraucher im Untersuchungsraum bereits im Wesentlichen herausgebildet haben. Die
angestrebten Verkaufsflachenerweiterungen werden somit nicht mit einer grundlegenden Veran-
derung der bestehenden Kunden- und Kaufkraftstréme einhergehen — damit sind zugleich Um-
satzsteigerungen enge Grenzen gesetzt.

Die geplanten Verkaufsflachenerweiterungen werden bei unverdndertem Sortiment somit nicht
dazu geeignet sein, die nach auf3en gerichtete Kundenansprache gravierend zu verandern.

Damit verfugt der Planstandort in Summe Uber ein kompaktes, lokal orientiertes Einzugsgebiet, das ins-
besondere auch der wohnortbezogenen Nahversorgung in der Gemeinde Molbergen dient.
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Abbildung 20: Perspektivisches Einzugsgebiet der Planvorhaben
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5.2 Projektrelevante Nachfragevolumen

Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der
Multiplikation der Bevélkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Ver-
brauchsausgaben fur Lebensmittel, Drogerieartikel und Heimtierbedarf) gewichtet mit der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMA!MB-Research).

Auf die, gemessen am Niveau des Bundesdurchschnittes, spirbar unterdurchschnittliche, einzelhandels-
relevante Kaufkraft der Gemeinde Molbergen wird hiermit verwiesen. Diese driickt sich auch bei den sor-
timentsspezifischen Kaufkraftziffern fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Lebensmittel (82,7),
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sowie Drogeriewaren (81,7) aus. In Verbindung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevan-
tes Nachfragepotenzial von insgesamt ca. 51,3 Mio. Euro im abgegrenzten Einzugsgebiet, davon ent-fal-
len ca. 20,2 Mio. Euro auf das Kerneinzugsgebiet (Molbergen) sowie rd. 31,1 Mio. Euro auf das erwei-
terte Einzugsgebiet (siehe nachstehende Abbildung).

Abbildung 21: Einwohner- und Nachfrageplattform im Einzugsgebiet

Kaufkraft-poten- Kaufkraft-po-
zial tenzial
Lebensmittel Non-Food I*

Kaufkraftpotenzial

Einwohner
Summe

Gebietseinheit (31.12.2017)

Kerneinzugsgebiet (Zone 1): Ge-

: 8.653 17,3 Mio. € 2,9 Mio. € 20,2 Mio. €
meinde Molbergen
Erweitertes Einzugsgebiet (Zane I): 11.802 26,7 Mio. € 4.4 Mio. € 31,1 Mio. €
Gemeinden Lastrup/Lindern
Gesamt 20.455 44,0 Mio. € 7,3 Mio. € 51,3 Mio. €

Quelle: BBE-Berechnungen 2019; Rundungsdifferenzen moglich
* Non-Food |: = Drogerie/Parflimerie/Kosmetikartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel, Tierfutter, Heimtierzubehor

5.3 Marktabschopfung und Umsatzleistung der Planvorhaben

Die Einschéatzung der durch die geplanten Erweiterungen zu erwartenden Mehr-Umsétze bildet die Vo-
raussetzung fir die Prognose der ausgelésten Umsatzumlenkungen und der hierdurch mdglicherweise
hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung der Planvorhaben hangt zunachst von der Verkaufsflachengréf3e und von der Sorti-
mentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die standort-
bezogene Wetthewerbsintensitat.

Durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen kénnen mdgliche Beeintrachtigungen schitzenswerter Struk-
turen und etwaige stadtebauliche Folgewirkungen eintreten. Eine maf3gebliche Messgrolie zur Beurtei-
lung stadtebaulicher Auswirkungen ist die absatzwirtschaftliche Leistung eines Vorhabens.

Fur die Bestandsbetriebe Lidl, Hol” Ab und die Béckerei Burrichter wird auf Grundlage branchenbezoge-
ner und betriebsspezifischer Flachenproduktivitdten sowie der drtlichen Verhaltnisse wie Kaufkraft, Sied-
lungsstruktur und Angebotsstrukturen in Summe ein prognostizierter Bestandsumsatz von insgesamt rd.
6,38 Mio. Euro angenommen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die durchschnittliche Flachenproduktivi-
tat des Lidl-Marktes derzeit mit rd. 5.300 Euro/m? Verkaufsflache deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
rangiert'®. Dabei sind von Seiten der Gutachter die prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte durch
den modernisierten und erweiterten Aldi-Markt sowie die Neuansiedlung des Rossmann Drogeriefach-
marktes unmittelbar vis a vis des Planstandorts berticksichtigt worden, die zu einem deutlich spirbaren

3 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat von Lidl-Markten betrégt rd. 7.400 €/m?, dieser Durchschnittswert unterliegt je-

doch einer grof3en Spannweite zwischen Regionen (Kaufkraft, Besiedlungsdichte) und in Abhangigkeit der GroRendimensi-
onierung (Quelle: Statista 2019)
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Umsatzrickgang des systemgleichen Wettbewerbers Lidl gefiihrt haben, was sich wiederum in der zu-
grunde gelegten unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitéat des Anbieters widerspiegelt.

Abbildung 22: Absatzwirtschaftliche Leistung des Bestandes

Leistung

LIDL ingm in % in€jegm in Mio. €
Gesamt 1.050 100% 5.300 5,565
Hol Ab in gm in % in€je qm in Mio. €
Gesamt 445 100% 1.400 0,623

Backerei ingm in % in€jegm in Mio. €
Gesamt 30 100% 6.600 0,198
Summe 1.525 100% - 6,386

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2019; Rundungsdifferenzen mdglich

Durch die Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Marktes um max. 405 m2 wird im Sinne eines Worst-
Case-Ansatzes von einem Umsatzzuwachs ausgegangen, der bei einem unverdnderten Sortiment nur
aus einer Attraktivitatssteigerung resultiert. Dartiber hinaus werden bei der Definition der Eingangspara-
meter der Umsatzprognose die Lagegunst innerhalb des Standortverbunds im Umfeld der Cloppenburger
Stral3e mit den modernisierten Anbieter Aldi sowie dem Neubau von Rossmann bericksichtigt.

Im Regelfall sinken die Flachenproduktivitaten von Einzelhandelsbetrieben proportional mit der Ausdeh-
nung/Erweiterung ihrer Verkaufsflachen. Um hier jedoch vollumfénglich die mdglichen 6konomischen und
ggf. stadtebaulichen Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes zu
bewerten, legen die Gutachter steigende Flachenleistungen fur die geplante Lidl-Erweiterung zugrunde,
auch wenn das Erreichen dieser maximalen Leistung moglicherweise unwahrscheinlich ist.

Demgemal wird im Folgenden unterstellt, dass nach der Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Marktes
auf 1.455 m2 VKF ein Umsatz von max. rd. 8,1 Mio. Euro erwirtschaftet werden kann. Dies entspricht ei-
nem jahrlichen Mehrumsatz von max. rd. 2,5 Mio. Euro. Damit wird fur den auf rd. 1.455 m2 VKF erwei-
terten Markt eine Flachenleistung von rd. 5.600 Euro je m2 Verkaufsflache prognostiziert. Dass diese
Flachenleistung spirbar unterhalb der in der Auswirkungsanalyse vom Dezember 2016 zugrunde ge-
legten Flachenleistung (rd. 5.900 Euro je m2 VKF) des zu erweiternden Lidl-Marktes rangiert, hangt in

14 BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster: Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fur grof3flachige

Planungen in der Gemeinde Molbergen.
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erster Linie damit zusammen, dass bereits 'verlorene' Umsatzanteile des Lidl-Marktes infolge der Moder-
nisierung des benachbarten Aldi-Marktes schwieriger zuriickzugewinnen sind, als wenn beide Anbieter
(Lidl und Aldi) gleichzeitig modernisiert und erweitert in den Markt eingetreten waren.

Abbildung 23: Umsatzerwartung der Flachensalden

Verkaufsflachenzuwachs Flachenleistung maximal

LIDL in gm in % in € je qm in Mio. €
Food 304 75% 6.400 1,936
Non Food | 48 12% 6.500 0,312
Non Food II 53 13% 6.300 0,335
Gesamt 405 100% 2,583

Hol Ab ingm in % in € je gm in Mio. €
Food 55 100% 1.400 0,077
Non Food | 325 65% 5.010 0,179
Non Food II 100 20% 5.010 0,055
Gesamt 55 100% 0,077

Béckerei in gm in % in € je qm in Mio. €
Food 10 100% 4.200 0,042
Gesamt 10 100% 0,042

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2019; Rundungsdifferenzen moglich

Fur den zu erweiternden Hol” Ab Getrankefachmarkt mit derzeit rd. 455 m2 VKF auf zukinftig

rd. 500 m2 VKF (rd. + 55 m2 VKF) unterstellen die Gutachter eine konstant bleibende hohe Flachen-leis-
tung von rd. 1.400 Euro je m? Verkaufsflache. Daraus resultiert fiir den erweiterten Hol” Ab Getrankefach-
markt ein Mehr-Umsatz von rd. 77.000 Euro.

Die Flache der Backerei Burrichter wird sich aufgrund eines vergréRerten Gastronomiebereiches erho-
hen. Die tatsachlich einzelhandelsrelevanten Flachen nehmen dabei jedoch nur geringflgig zu  (rd. +
10 m2 VKF), sodass fur die Plansituation eine weitaus geringere Flachenleistung anzusetzen ist. Auf-
grund der Standortattraktivierung ist auch fir die Backerei von einem Umsatzwachstum von

rd. 42.000 Euro gegeniiber der Bestandssituation auszugehen.

Damit belauft sich der Umsatzzuwachs der Erweiterungsvorhaben in Summe auf rd. 2,7 Mio. Euro
p.a., wovon knapp 2,4 Mio. Euro p.a. auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen (Food und
Non Food I), sowie rd. 335.000 Euro p.a. auf die aperiodischen Randsortimente (Non Food ).
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Abbildung 24: Umsatzerwartung der Flachensalden in Summe

Verkaufsflachenzuwachs Flachenleistung maximal

Summe ingm in % in € je qm in Mio. €
Food 369 100% 5.600 2,055
Non Food | 48 100% 6.500 0,312
Non Food Il 53 100% 6.300 0,335
Gesamt 470 100% 2,702

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2019; Rundungsdifferenzen mdglich

Hohere Umsatzzuwachse als vorab dargelegt, sind fiir die Planvorhaben aus folgenden Griinden nicht zu
erwarten;

m Die geplanten Erweiterungsmafl3nahmen dienen nicht der Ausweitung des Sortimentsangebotes.
Vielmehr hat die Erweiterung den Zweck, die Voraussetzungen fir eine grof3ziigigere Warenpra-
sentation, verbesserte Kundenfuhrung und Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen.

m Das Kaufkraftniveau fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente liegt in der Gemeinde Molber-
gen mit rd. 82 % deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.

m Dariber hinaus ist zu berticksichtigen, dass der benachbarte Aldi-Markt Anfang 2019 modernisiert
und erweitert wurde. Da sich das Einzugsgebiet des Aldi-Marktes ebenfalls auf die Gemeinde Mol-
bergen bezieht, hat sich das Potenzial fir den Mehrumsatz begrenzt.

Vor diesem Hintergrund sind die vorab dargelegten Eingangsbedingungen der Umsatzprognose als
»Worst-Case-Ansatz“ zu bewerten.

In der folgenden Abbildung sind die Umsatzerwartung bzw. Kundenanteile der Planvorhaben vor ihrer Er-
weiterung bzw. nach ihrer Erweiterung sowie die Marktabschdpfungsquoten fir nahversorgungsrelevante
Sortimente im Einzugsgebiet zusammengefasst dargestellt.

Von dem im Einzugsgebiet verfugbaren Kaufkraftpotenzial (ca. 51,3 Mio. Euro) fur nahversorgungsrele-
vante Sortimente werden die Planvorhaben nach erfolgter Realisierung/ Erweiterung insgesamt voraus-
sichtlich rd. 15,2 % binden kdnnen. Die potenzielle Marktdurchdringung dirfte infolge der Erweiterungen
um knapp 5 Prozentpunkte ansteigen. Dabei stellt sich die Marktdurchdringung im Kerneinzugsgebiet
(= Gemeinde Molbergen) erwartungsgeman deutlich starker dar, als im erweiterten Einzugsgebiet.

Fur die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente ist aller Voraussicht nach davon auszugehen, dass die
geplanten Erweiterungsvorhaben in Summe im Kerneinzugsgebiet eine Marktabschdpfung von knapp

32 % erreichen kdnnen. Die prognostizierte Markabschépfungsquote liegt damit in einem adaquaten Be-
reich und ermdglicht der Molberger Wohnbevdlkerung potenzialseitig weitere Versorgungseinkdufe an
anderen Nahversorgungsstandorten (in erster Linie die Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser bzw. spezi-
fische Lebensmittel- und Parfimerieangebote in der Stadt Cloppenburg).
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Bezogen auf das Kaufkraftpotenzial von rd. 20,2 Mio. Euro entspricht dieser Marktanteil einem erwarteten
Umsatz von rd. 6,4 Mio. Euro, was in etwa rd. 80 % des nahversorgungsrelevanten Prognoseumsatzes
entspricht.

Abbildung 25: Prognose der Umsatzherkunft der Erweiterungsvorhaben in Summe

Umsatzherkunft Erwartete Erwartete Nachfragepotenzial Erwartete
Umsatzanteile Umsatzanteile gep Marktabschdpfung
[ [ wwee | ewee | e
vorher nachher vorher  nachher
Zone I.(Kernemzugsgeblet): 80% 45 6.4 20,2 22.4% 31.8%
Gemeinde Molbergen
Zone |l (Erweitertes Einzugsgebiet) 17% 1,0 14 31,1 3,1% 4,4%
Einzugsgebiet gesamt 97% 55 7,8 51,3 10,7% 15,2%
diffuser Umsatzanteil (z.B. Tourismus) 3% 0,2 0,2 - - -
Gesamt 100% 5,7 8,0 51,3 11,0% 15,7%

* Food, Non-Food I, Noon-Food Il
BBE Handelsberatung GmbH, 2019; Rundungsdifferenzen mdglich

In Zone Il ist mit einer deutlich schwacheren Marktdurchdringung von rd. 4,4 % auszugehen. Dies ent-
spricht einem Umsatzanteil von rd. 1,4 Mio. Euro.

Zudem sind geringfugige diffuse Zuflisse von aufRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes in einer Gro-
Renordnung von maximal rd. 0,2 Mio. Euro zu erwarten.

Die geplanten Erweiterungsvorhaben dienen somit iberwiegend der wohnortbezogenen Nahversorgung
in der Gemeinde Molbergen.
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde dargelegt, welche Marktanteile die Planvorhaben im projektrelevanten Ein-
zugsgebiet erreichen werden und somit aufgezeigt, welche Versorgungsbedeutung die Erweiterungsvor-
haben nach der geplanten Erweiterung tbernehmen kénnen.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch die Plan-
vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fiir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu beriicksich-
tigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig Anbietern
an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese
lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.

In seinem Urteil vom 6.11.2008 — 10 A1417/07 — bzw. — 10 A 2601/07 — hat das OVG Minster entschie-
den, dass im Rahmen einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes bei der Beurteilung,
ob negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder der benachbarten Ge-
meinden zu erwarten sind, zu berticksichtigen ist, dass der zu erweiternde Betrieb mit seiner bisherigen
(genehmigten) GroRRe bereits vorhanden ist. Vor diesem Hintergrund sind somit nur die durch die Erweite-
rung generierten Mehrumsatze fur die Betrachtung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen
relevant.

Fur die Erweiterungsvorhaben ist in Summe ein Mehrumsatz von maximal rd. 2,70 Mio. Euro zu prognos-
tizieren. Dabei werden die nahversorgungsrelevanten Sortimente (rd. 2,37 Mio. Euro) einen deutlich gro-
Reren Anteil einnehmen, als die sonstigen Sortimente (rd. 0,33 Mio. Euro). Bei den sonstigen Sortimen-
ten (Non-Food II) handelt es sich vornehmlich um die wdchentlich wechselnden Aktionswaren. Es ist da-
von auszugehen, dass die Auswirkungen in diesem Angebotssegment unterhalb der Nachbarkeits-
schwelle liegen.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

Die durch die Erweiterungsplanungen hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu
Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
aufweisen. Somit sind als Hauptwettbewerber des Lidl Lebensmittel-Discountmarktes in erster Linie Le-
bensmittelmitteldiscounter im Untersuchungsraum anzusehen.

Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungseffekte ab.
Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes starker von Um-
satzumverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe. Dieser Annahme
liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben
mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand gerin-
ger wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird we-
sentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Guter
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des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Waren-
wertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die
Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gitern deut-
lich abnimmt.

Grundsatzlich waren schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann anzunehmen,
wenn es durch die Erweiterungsvorhaben zu einer Stérung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches in Molbergen oder in den Nachbarkommunen kdme. Dies ware vor allem dann der Fall,
wenn ein frequenzstarker Lebensmittelmarkt innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches schliel3en
misste und damit die Funktionsvielfalt eines Zentrums eingeschrankt wirde.

Der Berechnung liegt die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung des relevanten Einzelhandels im Ein-
zugsgebiet zugrunde. Unter den zuvor genannten Pramissen ergeben sich bei diesem Berechnungsan-
satz die dargestellten Umsatzumlenkungseffekte (Maximalumsatze / Worst-Case-Szenario).

Abbildung 26: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Standort Bestandsstrukturen Umverteilung
worst case

in %der
Verkaufsflachen** Bestandsumsatze** in Mio. € Bestands-
umsatze
Standortlagen innerhalb des Einzugsgebietes
Z\V/B Ortskern Molbergen 3.100 12.915 1,600 12,4%
sonstige Lagen Molbergen 230 0.970 --* --*
Ortslage Lastrup 3.100 12.500 0,300 2,4%
Ortslage Lindern 1.800 5.800 0,150 2,6%
Umverteilung von auBBerhalb des Einzugsgebietes
) x 0,317
(u.a. Cloppenburg) sowie Streuumsétze
Gesamt 8.230 31.215 2,367 7,6%

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfiigigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** ohne die Bestandsflachen bzw . Umsétze der zu erw eiternden Anbieter Lidl, Hol' Ab und Béackerei Burrichter
Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2019; Rundungsdifferenzen moglich

m Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Planungen fuhren aller Voraussicht nach gegeniber
dem Ortskern von Molbergen zu Umlenkungseffekten von maximal 12,4 % der Bestandsum-
satze. Die Umlenkungswirkungen liegen damit oberhalb des Schwellenwertes von 10 %.

Die absatzwirtschaftlichen Wettbewerbswirkungen werden sich in erster Linie auf den systemglei-
chen Wettbewerber Aldi fokussieren, der mit seinem modernisierten und erweiterten Marktauftritt
einen direkten Wettbewerber zum Planvorhaben Lidl darstellt und unmittelbar vis a vis des Projek-
tareals lokalisiert ist. Die Attraktivierung des Anbieters Aldi Anfang 2019 hat augenscheinlich zu
spurbaren Umverteilungseffekten auf Seiten des Lidl-Marktes gefiuihrt. Dementsprechend wird die
Neuaufstellung des Lidl Lebensmitteldiscounters wiederum zu einer Intensivierung der Wettbe-
werbswirkungen auf Seiten des Aldi-Marktes fiihren und 'verlorene' Umsatzanteile zurtickgewin-
nen. Angesichts der erfolgten Modernisierung des Aldi-Marktes sowie der daraus

resultierenden absatzwirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Anbieters wird der Lebensmitteldis-
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counter das Gros der prognostizierten Umverteilungseffekte jedoch 'schultern’ kénnen. Aus gut-
achterlicher Sicht lassen sich aus den prognostizierten Umverteilungseffekten keine existenzge-
fahrdenden Auswirkungen fir den Aldi-Markt ableiten.

m Obwohl der Edeka-Markt als Vollsortimentsanbieter einer anderen Betriebsform angehért, dirften
auch durch die Attraktivierung des Nahversorgungsstandortes vis a vis Umlenkungseffekte ausge-
I6st werden. Diese liegen allerdings in einer vergleichsweise geringen Grof3enordnung, so dass
fur den einzigen Supermarkt mit Vollsortiment vor Ort und der daraus resultierenden USP-Funk-
tion (Alleinstellungsmerkmal) fiir den Edeka-Markt keine Betriebsaufgabe zu erwarten ist.

Auch im Hinblick auf die marginalen Verkaufsflachenerweiterungen des Hol ‘Ab Getrankefach-
marktes sowie der Backerei/Café sind angesichts der geringen Gré3enordnung keine kritischen
Umverteilungseffekte zu erwarten.

Damit muss in der Summe zwar von spirbaren Umsatzumverteilungen zwischen den beiden be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl ausgegangen werden. Angesichts der sowohl
quantitativ wie auch qualitativ hochwertigen Angebotsausstattung im Segment der periodischen
Bedarfsguter im Ortskern der Gemeinde Molbergen, kénnen aus gutachterlicher Sicht auf der ein-
zelbetrieblichen Ebene betriebsbedingte Absiedlungen ausgeschlossen werden.

Vielmehr wird der gesamte Standortbereich insgesamt bei Realisierung der Erweiterungsvorhaben
mittelfristig deutlich an Attraktivitat und Leistungsfahigkeit gewinnen. Der aus stadtebaulicher Sicht
schitzenswerte Zentrenbereich wird in seiner Funktion gefestigt bzw. deutlich gestarkt. Stadte-
baulich negative Beeintrachtigungen innerhalb des Ortskerns von Molbergen sind demnach aus-
zuschlie3en.

Durch die Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind die Umlenkungen wettbe-
werblicher Art und somit stadtebaulich abwéagbar.

m Die Umsatzumlenkungen auf die sonstigen Lagen in Molbergen, u. a. das Grundversorgungs-
angebot im Ortsteil Peheim (Nah & Gut), finden sich unterhalb der Messharkeitsschwelle von 50
T€. Aus den entsprechend marginalen Umverteilungseffekten lassen sich monetére Umsatzum-
verteilungen von weniger als 50 T€ nicht mehr hinreichend genau in ihrer stddtebaulichen Rele-
vanz bewerten. Stadtebaulich bzw. versorgungsstrukturell negative Auswirkungen sind damit aus-
zuschlieRen.

m Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber der Ortslage in der Nachbargemeinde
Lastrup belaufen sich auf maximal 2,4 % der Bestandsumsatze und liegen damit in einem gering-
fugigen Bereich.

Wenngleich auch Gberschaubare Umsatzumlenkungen fiir den system- und betreibergleichen An-
bieter Lidl in Lastrup zu erwarten sind, ist aufgrund der Erweiterungsvorhaben in Molbergen nicht
mit Betriebsaufgaben und hieraus resultierenden stadtebaulich negativen Folgewirkungen im
Sinne einer Zentrenschéadlichkeit oder einer Beeintréachtigung der wohnortnahen Versorgung in
Lastrup zu rechnen.

m Die Umlenkungseffekte gegeniiber der Nachbargemeinde Lindern bewegen sich bei maximal
rd. 2,6 % der bestehenden Umsétze und sind damit ebenfalls als unproblematisch zu bewerten.

Absatzwirtschaftlich werden die beiden &rtlichen Lebensmittelmarkte NP und Combi tangiert.
Diese sind heute konzeptionell Giberwiegend auf die Grundversorgung der 6rtlichen Bevdlkerung
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ausgerichtet, so dass eine Wettbewerbsverscharfung aul3erhalb der Gemeindegrenzen sich nur
bedingt auswirkt. Zudem sind die Anbieter schon heute dem Wettbewerb mit leistungsfahigen An-
gebotsstéatten an benachbarten Standorten ausgesetzt. Stadtebaulich negative Folgewirkungen fir
die Nachbarkommune Lindern sind somit nicht zu erwarten.

® Im Hinblick auf die in der Auswirkungsanalyse vom Dezember 2016 prognostizierten Umvertei-
lungseffekte auf das Mittelzentrum Cloppenburg ist aus gutachterlicher Sicht zu konstatieren,
dass sich diese mit Modernisierung des Aldi-Marktes sowie inshesondere der Realisierung des
Rossmann Drogeriefachmarktes am Standort Molbergen weitestgehend aufgelést haben. Dem-
nach wurde mit der Etablierung eines leistungsstarken Drogeriefachmarktes eine zentrale Ange-
botslicke in der Gemeinde Molbergen geschlossen und ein wichtiger Beitrag zur Angebotsvielfalt
vor Ort geleistet.

Vor diesem Hintergrund besteht fur die Molberger Bevdlkerung derzeit keine Notwendigkeit mehr,
ihren taglichen Versorgungseinkauf im Stadtgebiet von Cloppenburg zu tatigen, da die Gemeinde
selbst mittlerweile Uber ein standortadaquates Nahversorgungsangebot aus einem Lebensmittel-
vollsortimenter sowie einem modernen Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriefachmarkt ver-
fugt. Eine Ausnahme stellen zwar nach wie vor gezielte WochenendgrofReinkaufe in die verkehrs-
orientierten Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser bzw. Kopplungseinkaufe infolge eines Innen-
stadtbesuches dar, diese stehen jedoch in keinem spirbaren Zusammenhang mit der geplanten
Erweiterung des Lidl-Marktes bzw. marginalen Erweiterung des Hol ‘Ab Getrankefachmarktes/B&-
ckerei.

Fur die relevanten Nahversorgungsangebote im westlichen Stadtgebiet von Cloppenburg, insbe-
sondere der Nahversorgungsstandort an der Warthestral3e (u.a. Combi, Aldi, Lidl, Hol ‘Ab) sowie
der kurzlich realisierte Kaufland SB-Warenhaus an der Soestenstral3e, sind in der Summe
voraussichtlich Umverteilungseffekte in einer Gré3enordnung von rd. 0,3 Mio. Euro zu erwarten.
Daraus lasst sich in keiner Weise eine Gefahrdung des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt, des Nahversorgungszentrums Osterstral3e/Hdltinghauser StralRe sowie anderer fur die woh-
nortnahe Grundversorgung wichtige Angebotsstandorte ableiten.

In der Summe ist festzustellen, dass die prognostizierten Umlenkungseffekte nicht zu Betriebsaufgaben
sowie zentrenschéadlichen Auswirkungen und negativen Folgewirkungen fihren. Die Umlenkungswerte

innerhalb des Ortskerns von Molbergen stellen einen Wettbewerb innerhalb ein- und derselben stadte-

baulichen Standortkategorie dar und sind somit stadtebaulich abwagbar.
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6.2 Stadtebauliche Bewertung der Planvorhaben

Die prognostizierten Umverteilungseffekte der Erweiterungsvorhaben sind im Hinblick auf die versor-
gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen in der Gemeinde Molbergen und in den umliegen-
den Kommunen zu bewerten. Da fiir den Planstandort die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig
ist, richtet sich das Genehmigungsverfahren nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Demnach ist im Genehmigungs-
verfahren der Nachweis zu erbringen, dass im Realisierungsfall der Erweiterungsvorhaben keine negati-
ven Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie wohnortnahe Grundversorgung in der
Gemeinde Molbergen und Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Diese negativen Effekte sind zu un-
terstellen, wenn infolge der Erweiterungsvorhaben solche Betriebe geschlossen werden, die fur die Funk-
tionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen reali-
siert werden konnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen wéare dann beein-
trachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanungen die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung
an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche ein-
geschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevélkerung nicht mehr gewéhrleistet ist, da infolge der Planvorhaben fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprédgenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befirchten sind, bzw.

m die Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

m die Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénn-
ten.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplanten Ver-
kaufsflachenerweiterungen der drei Anbieter Lidl, Hol ‘Ab und Backerei Burrichter am Standort Cloppen-
burger Straf3e in der Gemeinde Molbergen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che sowie die wohnungsnahe Versorgung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO in Molbergen sowie den angren-
zenden Kommunen zu erwarten sind. Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fir diese Einschat-
zung:

m Es handelt sich um bestandssichernde MaRnahmen fiir einen Nahversorgungsstandort an einem
eingefuhrten Standort im dstlichen Ortskern von Molbergen.

m Es werden durch die geplanten Modernisierungs- und ErweiterungsmalRnahmen keine negativen
Umverteilungseffekte innerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche und
bei den wohnungsnahen Versorgungsstrukturen ausgelést, sodass die Wettbewerbswirkungen
nicht die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe infrage stellen. Stadtebaulich relevante

Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.
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m Die Entwicklungsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereiches in der Gemeinde Molbergen wird
durch die Erweiterungsvorhaben nicht eingeschrankt. Vielmehr wird der gesamte Ortskern insge-
samt bei Realisierung der Erweiterungsvorhaben mittelfristig deutlich an Attraktivitat und Leis-
tungsfahigkeit gewinnen.

m Aufgrund der Uberschaubaren Dimensionierung der geplanten Erweiterungsflachen (insgesamt rd.
+ 470 m2 Verkaufsflache) sind wesentliche Marktwirkungen fir die Nachbarkommunen und damit
negative bergemeindliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung auszuschlielen.

m Im Bereich der Randsortimente/Non-Food-1l Sortimente ist in Summe mit einer Umsatzsteigerung
von rd. 0,3 Mio. Euro zu rechnen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechende
Kaufkraft derzeitig bereits Gberwiegend von groReren Lebensmittelmarkten gebunden wird und
damit die zu betrachtenden Umsatzverlagerungen in erster Linie Lebensmittelmérkte betreffen
werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden dagegen nur in einem sehr geringen Mal3 wett-
bewerblich tangiert, sodass die wirtschaftliche Tragféahigkeit des Facheinzelhandels im zentralen
Versorgungsbereich nicht gefahrdet wird.

Im Fazit stellen die Erweiterungsvorhaben eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
strukturen im Ortskern von Molbergen dar. Negative Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen und die wohnungs-
nahe Versorgung in der Gemeinde Molbergen und in den Nachbarkommunen sind flr den Realisierungs-
fall der geplanten Erweiterungen auszuschlieRen.
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7 Einordnung in das Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Molbergen

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Molbergen mit seinen Steuerungselementen (als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) bildet den Rahmen fir eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung des Einzelhandels. Auf Grundlage einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind fur
die zentralen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchieebenen sowie fur die weiteren Standortla-
gen spezifische Zielvorstellungen abgeleitet worden.

Nachfolgende Ziele sind im kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiert worden:*°

m Sicherung und Starkung der gemeindlichen Versorgungsfunktion
m Starkung und Weiterentwicklung des Ortskerns

m  Gemeindevertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden, verbrauchernahen Ver-
sorgung

m |dentifizierung funktionaler Erganzungsstandorte und zentrenvertragliche Entwicklung der nicht
zentrenrelevanten Sortimente

m Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

m Sicherung der Gewerbegebiete fur Handwerk und produzierendes Gewerbe
Im Modell der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind fiir den zentralen Versorgungsbereich sowie fur
die weiteren Standortkategorien unterschiedlicher Hierarchieebenen spezifische Ziele abgeleitet worden.
Ziele fur den zentralen Versorgungsbereich sind u. a.:'®

m Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums,

m Konzentration und Biindelung inshesondere von zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten (klein- / groR3flachig) auf diesen Bereich,

m Einbeziehung von geeigneten Potenzialflachen in den gewachsenen Besatz.
Die Ansiedlungsgrundsétze beziglich nahversorgungsrelevanter Sortimente empfehlen fur grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten vorrangig einen Standort inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches.

Entsprechend den Ausfiihrungen des kommunen Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Molbergen
ist der Planstandort Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches Ortskern. Das Gesamtvorhaben mit
seinem nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt entspricht damit der Zielvorstellung zur Stér-
kung und Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereiches und damit auch den formulierten
Ansiedlungsgrundsatzen.

15 Einzelhandelsuntersuchung und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Molbergen 2014, S. 52 ff.

16 Einzelhandelsuntersuchung und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Molbergen 2014, S. 62
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8 Kompatibilitit mit den Zielen der Landesplanung

Das aktuell gliltige Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) definiert die landes-
planerischen Ziele, die im Rahmen von Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von EinzelhandelsgroR3-
projekten zu bertcksichtigen sind.

Bei den Planvorhaben handelt es sich um einen etablierten Lidl-Markt sowie einen bereits ortsansassigen
Hol ‘Ab Getrankefachmarkt/ Backerei, die sich konzeptionell neu aufstellen méchten, um den gewachse-

nen Kundenwiinschen gerecht zu werden. Der Standort liegt im integrierten Ortskern von Molbergen und
Ubernimmt fr die Bevolkerung eine zentrale Nahversorgungsfunktion. Fir die Gemeinde Molbergen liegt
ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014 vor. Das Projektareal liegt innerhalb des darin festgelegten
zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Molbergen.

Bewertung nach Konzentrationsgebot:

Die standortliche Konzentration von Einrichtungen der Daseinsvorsorge in den zentralen Orten sichert die
Aufrechterhaltung und Erreichbarkeit einer leistungsféahigen Versorgungsinfrastruktur. Der Einzelhandel
tragt als Frequenzbringer ganz wesentlich zu ihrer Stabilisierung bei. Es ist daher ein raumordnerisches
Ziel, Einzelhandelsnutzungen den zentralen Orten zuzuordnen. Das Konzentrationsgebot gilt auch fur
EinzelhandelsgroRRprojekte mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment. “Neue Einzelhandelsgrof3pro-
jekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Kon-
zentrationsgebot)“ (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 04).

Die Gemeinde Molbergen istim RROP des Landkreises Cloppenburg (2005) als Grundzentrum eingeord-
net worden und somit grundsatzlich als Standort flir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Das
Projektareal liegt im zentralen Siedlungsbereich des Grundzentrums Molbergen innerhalb des im Einzel-
handelskonzept definierten Ortskern. Das Konzentrationsgebot wird damit aus gutachterlicher Sicht ge-
wahrt.

Bewertung nach Integrationsgebot:

Leitvorstellung der Raumordnung ist ein attraktiver und funktionsfahiger Handelsplatz “Innenstadt” und
damit einhergehend eine nachhaltige Nutzung der vorhandenen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen.
Ziel des Integrationsgebotes ist es, bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrof3-projek-
ten die Funktionsfahigkeit zu wahren und zu starken. Im Wesentlichen beschrénkt sich das Integrations-
gebot auf Einzelhandelsgro3projekte mit innenstadtrelevantem Kernsortiment. Standorte fir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe missen nach dem Integrationsgebot im engen raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich stehen und tiber eine OPNV-Anbindung verfiigen.
“Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur innerhalb der
stéadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Flachen miissen in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein“ (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 05).

Der Projektstandort liegt laut Einzelhandelskonzept der Gemeinde Molbergen aus 2014 innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches “Ortskern Molbergen®, ist stadtebaulich integriert und verfligt tiber eine
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fuRlaufige OPNV-Anbindung. Nach Einschatzung der BBE Handelsberatung erfiillt das Projektareal die
Kriterien des Integrationsgebotes nach LROP 2017.

Bewertung nach Kongruenzgebot:

Groliflachige Einzelhandelsprojekte missen hinsichtlich des Umfangs ihrer Verkaufsflache und in ihrem
Warensortiment so konzipiert sein, dass sie der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflech-
tungsbereich entsprechen. Nach dem Kongruenzgebot ist zu priifen, ob ein geplantes Einzelhandelsgrol3-
projekt dem zentralértlichen Auftrag der planenden Kommune entspricht. Fir Vorhaben mit periodischem
Hauptsortiment umfasst der zugeordnete Verflechtungsbereich immer nur das eigene Gemeinde- bzw.
Stadtgebiet.

Das Kongruenzgebot grundzentral wird im LROP 2017 als landesplanerisches Ziel definiert: “In einem
Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3projektes den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Séatze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tber-
schreiten (Kongruenzgebot grundzentral)“ (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03, Satz 1)

Als grundzentraler Verflechtungsraum eines zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder Samtge-
meindegebiet anzunehmen (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satz 8). Eine Uberschreitung im
oben genannten Sinne liegt dann vor, ,wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kauf-
kraft von auBerhalb des malRgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde* (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer
03 Satz 5).

Die Prognose zur Umsatzherkunft in Abbildung 25 verdeutlicht, dass voraussichtlich spirbar weniger als
30 % des Vorhabenumsatzes von auf3erhalb des Gemeindegebietes von Molbergen generiert werden.
Mit der Neuaufstellung behalt der bestehende Lidl Lebensmitteldiscounter wie auch der Hol ‘Ab Getréan-
kefachmarkt seine Betriebsform grundsatzlich bei und weitet das Einzugsgebiet nicht wesentlich auf Ge-
biete aul3erhalb der Gemeinde Molbergen aus.

Dementsprechend wird aus Sicht der Gutachter dem landesplanerischen Ziel des Kongruenzgebotes ent-
sprochen.

Bewertung nach Beeintrachtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot legt erganzend zum Kongruenzgebot fest, dass die Funktionsfahigkeit der
zentralen Orte (insbesondere auch der Nachbarkommunen) und integrierter Versorgungsstandorte sowie
der verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf. “Ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Ver-
sorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue Einzel-
handelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden*“ (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 08).

Die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und der integrierten Versorgungsstandorte (Zentrale Versor-
gungsbereiche) ware dann gefahrdet, wenn sich ein fur den jeweiligen Standortbereich wichtiger Leitbe-
trieb infolge einer Einzelhandelsansiedlung an einem nicht-integrierten Standort aus wirtschaftlichen
Grinden zurlickziehen wirde oder das vorhandene Einzelhandelsstrukturgefiige in seiner Gesamtheit
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derart beeintrachtig wirde, dass eine Gewahrleistung der zentralen Funktion zukinftig in Frage gestellt
wirde.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass infolge der ge-
planten Erweiterungsvorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der ortlichen und tberértlichen Ver-
sorgungsstrukturen in Molbergen oder der Nachbarkommunen und keine Geféahrdung anderer stéadtebau-
lich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit zu erwarten sind.
Das Beeintrachtigungsverbot wird somit aus Sicht der BBE Handelsberatung GmbH eingehalten.
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9 Fazit

In der Gemeinde Molbergen besteht derzeit die Planung, den bereits ortsanséssigen Lidl-Lebens-
mitteldiscounter an der Cloppenburger StralBe 33 zu modernisieren und im Zuge dessen zu erwei-
tern. Die Planung sieht vor, den Bestandsmarkt, der eine Verkaufsflache (VKF) von ca. 1.050 m2
aufweist, abzureilen und stattdessen einen Neubau mit ca. 1.455 m2 VKF zur errichten. Im Zuge
der Neubaumaflnahme soll dariiber hinaus auch der benachbarte Getrénkemarkt (Hol” Ab) mo-
dernisiert und von heute ca. 445 m2 auf kiinftig ca. 500 m2 erweitert werden. Auch die bereits an-
sassige Backerei Burrichter soll modernisiert und von derzeit rd. 30 m2 VKF auf rd. 40 m2 VKF er-
weitert werden.

Die BBE Standort- und Kommunalberatung Minster (im September 2017 tibergegangen in die
BBE Handelsberatung) hatte im Dezember 2016 bereits eine ,,Auswirkungs- und Vertraglichkeits-
analyse fur grof3flachige Planungen in der Gemeinde Molbergen® vorgelegt, mit der unter anderem
auch eine Erweiterung des Lidl-Marktes auf 1.420 m2 VKF gepruft wurde.

Erganzend wurde von der BBE im Mérz 2017 eine weitere Stellungnahme vorgelegt, die die Er-
gebnisse der Vertraglichkeitsanalyse in die einzelhandelsrelevanten Ziele des im Februar 2017 in
Kraft getretenen LROP Niedersachsen einordnete. Die den damaligen Gutachten zugrundeliegen-
den Eckdaten haben sich zwischenzeitlich deutlich gedndert. So wurde die im Jahre 2016 eben-
falls thematisierte Planung zur Erweiterung des nahegelegenen Aldi Lebensmittelmarktes auf rd.
1.200 m2 VKF ebenso realisiert, wie die Ansiedlung eines Rossmann-Drogeriemarktes mit rd. 700
m2 VKF.

Im nun fortgeflhrten Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Einzelhandel Am
Waldeck®, der die projektierten Einzelhandelsentwicklungen Uber Festsetzungen geméanR § 11 Abs.
3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) steuern soll, wurde nunmehr eine Aktualisierung der bereits
vorliegenden Auswirkungsanalyse erarbeitet.

Die Erweiterungsvorhaben nehmen gemeinsam mit den sich anschlieBenden Nutzungen entlang
der Cloppenburger Stral3e eine zentrale und integrierte Lage im Ortszentrum von Molbergen ein
und verfugen in ihrem fuBlaufigen Erreichbarkeitsraum von ca. 10 Minuten Uber ein Einwohnerpo-
tenzial von knapp 2.100 Personen.

Laut Einzelhandelskonzept der Gemeinde Molbergen aus dem Jahr 2014 befindet sich das Pro-
jektareal innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches “Ortskern Molbergen®.

Auch nach der Erweiterung wird die Angebotsausrichtung primar bei den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten liegen. Die Modernisierung und Erweiterung der Lebensmittelanbieter Lidl, Hol
‘Ab und Backerei Burrichter dient vor allem als standortsichernde MaRhahme.

Das Kerneinzugsgebiet der Planvorhaben konzentriert sich auf den grundzentralen Verflechtungs-
bereich (= Gemeinde Molbergen) und umfasst damit ein Einwohnerpotenzial von etwa 8.650 Ein-
wohnern. Mit rd. 80 % des Umsatzes stammt der Uberwiegende Umsatzanteil der Planvorhaben
aus diesem Raum. Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst die Nachbarkommunen Lastrup und Lin-
dern mit einer Einwohnerplattform von rd. 11.800 Personen.
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m Durch die anvisierten Erweiterungen wird unter Berlcksichtigung von “Worst-Case-Annahmen® in
Summe eine jahrliche Umsatzsteigerung von rd. 2,7 Mio. Euro prognostiziert. Diese entfallen mit
knapp 2,4 Mio. Euro primar auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren), wahrend fiir die Nonfood-Sortimente (Non-Food Il) nur marginale Ver-
anderungen zu erwarten sind.

m Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Erweiterungsvorhaben fiihren aller Voraussicht nach
gegeniber dem Ortskern von Molbergen zu Umlenkungseffekten von maximal 12,4 % der Be-
standsumsatze. Dabei werden sich die absatzwirtschaftlichen Wettbewerbswirkungen in erster
Linie auf den systemgleichen Wettbewerber Aldi fokussieren, der mit seinem modernisierten und
erweiterten Marktauftritt einen direkten Wettbewerber zum Planvorhaben Lidl darstellt und unmit-
telbar vis a vis des Projektareals lokalisiert ist. Der Anbieter Aldi hat nach seiner erfolgten Attrakti-
vierung Anfang 2019 augenscheinlich zu spirbaren Umverteilungseffekten auf Seiten des Lidl-
Marktes gefiihrt. Dementsprechend wird die Neuaufstellung des Lidl Lebensmitteldiscounters wie-
derum zu einer Intensivierung der Wettbewerbswirkungen auf den Aldi-Markt fihren und 'verlo-
rene' Umsatzanteile zurtickgewinnen. Angesichts der erfolgten Modernisierung des Aldi-Marktes
sowie der daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Anbieters, wird der
Lebensmitteldiscounter das Gros der prognostizierten Umverteilungseffekte jedoch 'schultern’
kénnen.

m  Obwohl der Edeka-Markt als Vollsortimentsanbieter einer anderen Betriebsform angehort, dirften
auch durch die Attraktivierung des Nahversorgungsstandortes vis a vis Umlenkungseffekte ausge-
I6st werden. Diese liegen allerdings in einer vergleichsweise geringen Gréf3enordnung, so dass
fur den einzigen Supermarkt mit Vollsortiment vor Ort und der daraus resultierenden USP-Funk-
tion (Alleinstellungsmerkmal) flir den Edeka-Markt keine Betriebsaufgabe zu erwarten ist.

® Auch im Hinblick auf die marginalen Verkaufsflachenerweiterungen des Hol ‘Ab Getrankefach-
marktes sowie der Backerei/Café sind angesichts der geringen Grol3enordnung keine kritischen
Umverteilungseffekte zu erwarten.

m Damit muss in der Summe zwar von splrbaren Umsatzumverteilungen zwischen den beiden be-
nachbarten Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl ausgegangen werden. Angesichts der sowohl
quantitativ wie auch qualitativ hochwertigen Angebotsausstattung im Segment der periodischen
Bedarfsguter im Ortskern der Gemeinde Molbergen, kdnnen aus gutachterlicher Sicht auf der ein-
zelbetrieblichen Ebene betriebsbedingte Absiedlungen ausgeschlossen werden.

m Auch fur die Nahversorgungsangebote in den Nachbarkommunen Lastrup und Lindern lassen sich
aus den prognostizierten Umverteilungseffekten < 2,6 % keine existenzgefahrdenden Auswirkun-
gen ableiten.

m Im Fazit stellen die Erweiterungsvorhaben eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahver-
sorgungsstrukturen im Ortskern von Molbergen dar. Negative Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbe-
reichen und die wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Molbergen und in den Nachbarkom-
munen sind fir den Realisierungsfall der geplanten Erweiterungen auszuschliel3en.
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m AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass die geplanten Erweiterungsvorhaben im Einklang mit
den Handlungsempfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Molber-

gen aus dem Jahr 2014 stehen. Auch werden die Ziele der Landesplanung in Niedersachsen
(LROP 2017) gewabhrt.

Kdln, im September 2019
BBE Handelsberatung GmbH

Acdetas (foidoag L lhasdt Dttt

i. V. Andreas Weidmann i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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