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1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1  Ausgangssituation

Am Standort Geeste-Dalum, 6stlich des Kreuzungsbereichs Busackerweg / An der Emsbriicke, ist die
Errichtung eines Edeka Lebensmittelmarktes mit 1.800 m2 Verkaufsflache in einem Standortverbund
mit drei Fachmarkten (Takko 500 m2, NKD 350 m?, Schuh-Mann 303 mz2 Verkaufsflache) projektiert. Im
Rahmen einer vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse sollen die potenziellen raumordnerischen,
versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens im Auftrag der Gemeinde
Geeste vom 21.12.2020 gutachterlich untersucht werden. Nachdem zunéachst die Auswirkungsanalyse
in eine Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Geeste aus dem Jahr
2012 eingebunden werden sollte, ist nunmehr die Erarbeitung einer separaten Auswirkungsanalyse
vorgesehen.

Abbildung 1: Lageplan
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Quelle: Kruse Planungsburo, Stand 06.07.2020
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Die Auswirkungsanalyse soll als Abwagungsgrundlage fur das Genehmigungsverfahren bzw. fir ein
vereinfachtes Zielabweichungsverfahren des Landkreises Emsland und das anschlieBende Bauleit-
planverfahren im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 137 ,Sondergebiet Einzelhandel am Busacker-
weg“ der Gemeinde Geeste dienen. Hierzu sind die raumordnerischen Fragestellungen des LROP
und RROP und die Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche des Grund-
zentrums Geeste und der Nachbargemeinden unter Beriicksichtigung der Agglomerationswirkung des
Vorhabens zu untersuchen.

1.2 Methodischer Ansatz

Die vorhabenbezogene Vertraglichkeitsstudie wird in Form einer Worst-Case-Auswirkungsanalyse
durchgefihrt. Hierzu werden die in den projektrelevanten Sortimenten® zurzeit ansassigen Betriebe in
der Gemeinde Geeste und den Nachbarkommunen Lingen (Ems), Meppen und Wietmarschen gu-
tachterlich nach Grof3e und Umsatztatigkeit (Schatzwerte) erfasst,” um eine Umsatz-/Kaufkraftbilanz auf
der Grundlage der in der Gemeinde Geeste verfiigbaren sortimentsspezifischen Kaufkraft zu erarbei-
ten und die potenziellen Umverteilungswirkungen zu prognostizieren. Folgende Aspekte werden dabei
bewertet:

[ | Umverteilungswirkungen durch die geplante Edeka-Ansiedlung im Zusammenwirken mit den
projektierten Fachmarkten mit den aperiodischen Sortimenten Bekleidung, Textilien / Dekora-
tion, Schuhe / Lederwaren im Sinne einer Agglomeration

[ | Stadtebauliche Auswirkungen der prognostizierten Umsatzverteilungseffekte auf die relevan-
ten zentralen Versorgungsbereiche und andere zentral6rtlich bedeutsame Versorgungsstan-
dorte

] Kompatibilitat mit den Grundsatzen und Zielen der Landesplanung (vor allem Integrations-,

Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) sowie mit den Zielsetzungen des Einzelhan-
delskonzeptes der Gemeinde Geeste aus dem Jahre 2012

] AbschlieRende Bewertung des Vorhabens.

Periodische Sortimente: Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blumen
sowie aperiodische Sortimente: Bekleidung, Textilien / Dekoration, Schuhe / Lederwaren

Infolge der bei Erstellung der Untersuchung bestehenden, Corona-bedingten GechéftsschlieBungen wird
teilweise auf Daten aus den vorliegenden Einzelhandelskonzepten fir die Stadt Lingen (GMA, Stand
02/2021, Entwurf) und Meppen (GMA, Stand 2018) zurtickgegriffen.

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 4
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2 Makrostandort Geeste

Die Gemeinde Geeste ist dem stidwestlichen Bereich des Landkreises Emsland zugeordnet. Im Nor-
den grenzt das Gemeindegebiet an die Stadt Meppen, im Osten befindet sich die Stadt Haselunne,
stdlich die Stadt Lingen (Ems) und im Westen wird das Gemeindegebiet durch die Gemeinden
Wietmarschen und Twist begrenzt.

Die Gemeinde (ca. 11.650 Einwohner) entstand durch den Zusammenschluss ehemals selbststandi-
ger Gemeinden. Den einwohnerstarksten Ortsteil stellt Dalum mit ca. 4.590 Einwohnern dar.® Im Nor-
den des Gemeindegebietes befinden sich die Ortsteile Grol3 Hesepe (ca. 2.400 Einwohner) und Klein
Hesepe (ca. 810 Einwohner). Im dstlichen Gemeindegebiet ist die starkste Bevolkerungskonzentration
in den Ortsteilen Geeste (ca. 1.780 Einwohner) und Osterbrock (ca. 1.710 Einwohner) feststellen. Die
Ortsteile Bramhar und Varloh vereinen zusammen ca. 360 Einwohner auf sich.

Abbildung 2: Einwohner der Gemeinde Geeste nach Ortsteilen

abs. in %
Bramhar 184 1,6
Dalum 4.590 39,4
Geeste 1.775 15,2
GroR3 Hesepe 2.399 20,6
Klein Hesepe 811 7,0
Osterbrock 1.711 14,7
Varloh 179 1,5
Gemeinde Geeste gesamt 11.649 100,0

Quelle: Gemeinde Geeste, Stand: 31.12.2020 (nur Hauptwohnsitze)

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage mit Anbindung an die Autobahn 31, der direkten Nachbarschaft
zu Meppen und Lingen sowie des gunstigen Wohnbaulandes ist die Bevolkerungszahl in den letzten
Jahrzehnten deutlich angestiegen. Die ErschlieBung weiterer Wohnbauflachen (u. a. Eschkamp,
Busacker) lasst eine weiterhin positive Bevolkerungsentwicklung erwarten.

Angaben der Gemeinde Geeste, Stand: 31.12.2020 (nur Hauptwohnsitze)
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Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Emsland 2010 ist die Gemeinde
Geeste am Standort Dalum mit der zentralortlichen Funktion eines Grundzentrums ausgewiesen. Da-
mit sind zentralértliche Einrichtungen und Angebote fiir den allgemeinen taglichen Grundbedarf zu si-
chern und zu entwickeln. Der grundzentrale Verflechtungsbereich entspricht dem Gemeindegebiet.

Der Ortsteil Dalum weist innerhalb der Gemeinde das grofdte Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebot auf und erfiillt im Ortskern gesamtgemeindliche, grundzentrale Versorgungsaufgaben. Die Ge-
meindeentwicklungspolitik verfolgt das Ziel, den Geschéfts- und Dienstleistungsschwerpunkt in Dalum
zu sichern und in den Bereichen Grol3- / Klein-Hesepe und Geeste / Osterbrock wohnungsnahe Ver-
sorgungseinrichtungen aufrecht zu erhalten bzw. die wohnungsnahe Versorgung zu verbessern.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in Dalum erstreckt sich im Wesentlichen entlang des
Stral3enzuges Meppener StralRe / Wietmarscher Damm (L 67) und weist im Kreuzungsbereich Am
Rathaus / Lingener Stral3e einen Schwerpunkt der 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtun-
gen auf. Die strukturpragenden Lebensmittelméarkte (Combi, Lidl, Netto und Aldi) befinden sich im
nordlichen Abschnitt der Meppener StraRe. Gemal dem Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde
Geeste aus dem Jahre 2012* erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich beidseits der StralRen-
achse Meppener Stral3e / Wietmarscher Damm zwischen den Kreuzungsbereichen Meppener Stral3e /
An der Emsbricke im Norden und Wietmarscher Damm / Erlenweg im Stden.

Hier sind weitere einzelhandels- und dienstleistungsbezogene Einrichtungen vorhanden, sodass der
zentrale Versorgungsbereich Uber eine den grundzentralen Versorgungsfunktionen entsprechende
Angebotsvielfalt von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben verfligt. Mit den benachbarten schu-
lischen und sonstigen 6ffentlichen Einrichtungen kommen der Ortsmitte Dalum weitere wichtige Funk-
tionen der Daseinsvorsorge zu. Der zentrale Versorgungsbereich Gibernimmt als stéadtebaulicher und
funktionaler Schwerpunkt des Grundzentrums gesamtgemeindliche Versorgungsfunktionen.

Das Plangrundstiick grenzt unmittelbar dstlich an den im Rahmen des Einzelhandeslskonzeptes
Geeste abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich an. Gleichzeitig wurden bzw. werden im Osten
des Ortskerns Dalum mit den Baugebieten Eschkamp und Busacker groRe zusatzliche Wohngebiete
erschlossen, sodass dem Standort eine siedlungsstrukturelle Einbindung beizumessen ist.

Peter U. Berger / BBE Handelsberatung Kéln, 2012, Einzelhandelskonzept Geeste
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3 Mikrostandort Busackerweg

Der Untersuchungsstandort Busackerweg / An der Emsbriicke befindet sich unmittelbar dstlich an den
zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns Dalum angrenzend, der als Vorrangstandort fir die Wei-
terentwicklung der einzelhandels- und dienstleistungsbezogenen Versorgung der Bevélkerung der
Gemeinde Geeste im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Geeste ausgewiesen ist und im RROP
Emsland als Zentraler Ort klassifiziert ist. Dies bezieht sich vor allem auf grof3flachige Betriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten.

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich Dalum erstreckt sich auf ca. 900 m entlang der Stra-
Benachse Meppener StraRe / Wietmarscher Damm. Im Sudwesten umfasst er die Einzelhandelsbe-
triebe Blumen Gels und Elektro Cosse. Nach Nordwesten schlief3t sich ein bandartiger Bereich ge-
werblicher Nutzungen an, der einen hohen Freiflachenanteil der 6ffentlichen und privaten Grundstticke
aufweist. Nach Nordosten ist eine Nutzungsmischung von Lebensmittel- und Fachmarkten (u. a. Lidl,
Postenborse, Getranke Hoffmann, Rossmann, Combi, Netto, Aldi, Raiffeisenmarkt), kleinteiligen Ein-
zelhandelsnutzungen (u. a. Backereien, Blumenhandel) sowie Dienstleistungs- und Gastronomiean-
geboten (u. a. Café, Friseur) pragend.

Im Falle der Realisierung des projektierten Einzelhandelsobjektes ware das Untersuchungsgrundsttick
faktisch als Teil des raumlich definierten zentralen Versorgungsbereiches zu bewerten. Dies resultiert
daraus, dass der geplante Lebensmittelmarkt und die ergdnzenden Fachmarkte gemeinsam mit den
westlich des Stralenzuges Busackerweg gelegenen Einzelhandelsbetrieben eine funktionale Einheit
bilden wirden. Durch die unmittelbare Nachbarschaft entstiinden starke Verbundeffekte mit den im
bislang abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich ansassigen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen. Weiterhin ist von Bedeutung, dass dem Stral3enzug Busackerweg eine wichtige Erschlie-
BungsstralRe fur die geplanten bzw. in Umsetzung befindlichen Neubaugebiete Eschkamp und Bus-
acker zukommt, ohne dass er aufgrund seiner untergeordneten Verkehrsfunktion eine stadtebauliche
Zasur darstellt.

Zusammenfassend ist der Geschéftsbereich Wietmarscher Damm / Meppener StralRe unter Bertick-
sichtigung der grundzentralen Versorgungsfunktion als zentraler Versorgungsbereich mit einem diffe-
renzierten Versorgungsangebot zu charakterisieren. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Ubernimmt der Geschéftsstandort Meppener Stral3e im Nordosten mit einer Konzentration der grol3e-
ren Lebensmittel- und sonstigen Fachmarkten wesentliche Nahversorgungsfunktionen in Erganzung
zu dem Geschéftsbereich im ,engeren® Ortskern von Dalum, der durch kleinteiligere Grundstiicks- und
Gebdaudestrukturen gepragt ist und damit keine geeigneten Rahmenbedingungen zur Ansiedlung ei-
nes weiteren bedarfsgerechten Vollsortiment-Lebensmittelmarktes bietet.

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 7
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Abbildung 3: Mikrostandort und zentraler Versorgungsbereich
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Da kunftig im Osten des Ortskerns Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung mit den Neubaugebieten
Eschkamp, Busacker und Lamber Esch gesetzt werden, ist der Planstandort sinnvoll den Siedlungs-
bereichen zugeordnet. Auch ndérdlich des Untersuchungsgrundstiicks sind Wohnbauflachen vorhan-

den, die eine siedlungsstrukturelle Einbindung erméglichen.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Giber Meppener Strafl3e / An der Emsbricke, die als Landesstrafe (L
67) wichtige ErschlieBungsfunktionen zwischen Wietmarschen und Geeste / Osterbrock sowie den
Anschluss an die A 31 und die B 70 Ubernimmt. In das nordliche Gemeindegebiet schafft die L 48
(Meppener StralRe) die Anbindung. Durch die Bushaltestelle Dalum, Einkaufszentrum, ist der Plan-
standort angemessen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden.

Es besteht damit eine funktionsfahige VerkehrserschlieBung fur einen Einzelhandelsstandort, der auf-
grund seiner Lage im Zentralen Ort Dalum gesamtgemeindliche Versorgungsfunktionen tbernimmt.

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 9
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4  Wettbewerbsanalyse

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die geplante
Ansiedlung eines Edeka Lebensmittelmarktes und der ergdnzenden Fachmarkte mit Sortimentsschwer-
punkten bei Bekleidung, Textilien / Dekoration, Schuhen / Lederwaren in Geeste-Dalum hervorgerufe-
nen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im
Standortumfeld des Planvorhabens erforderlich. Hierbei bezieht sich der Untersuchungsraum auf den
mafRgeblichen Kongruenzraum (Gemeinde Geeste) sowie auf die Gibergemeindlich ausstrahlenden
Wetthewerber in den angrenzenden gro3eren Einkaufsstadten Lingen (Schwerpunkt Innenstadt und
ndrdliches Stadtgebiet) und Meppen (Schwerpunkt Innenstadt und stdliches Stadtgebiet) sowie in den
Gemeinden Wietmarschen und Bawinkel.

Die Wettbewerbssituation des Edeka-Vorhabens wird wesentlich durch Lebensmittelmarkte gepragt,
wahrend der kleinteilige Einzelhandel nur in begrenztem Malf3e betroffen sein wird. Dies resultiert dar-
aus, dass Systemwettbewerber (= Supermarkte, Verbrauchermarkte / SB-Warenh&auser, Discountmark-
te) und somit diejenigen Betriebe, die dem Versorgungseinkauf dienen und eine grof3e Sortiments-
Uberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben tre-
ten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschéafte (z. B. Obst- und
Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel.

Auch fur die geplanten Fachmérkte (Takko, NKD und Schuh-Mann) ist zu bericksichtigen, dass diese
preisorientierten Anbieter ebenfalls vor allem mit solchen Bekleidungs- und Schuhanbietern in Wett-
bewerb stehen, die eine vergleichbare Zielgruppenansprache aufweisen, wohingegen fir den spezia-
lisierten Facheinzelhandel mit einem individuellen, héherpreisigen Angebot (u. a. Boutiquen) keine
bedeutsamen Auswirkungen zu erwarten sind.

Zentraler Versorgungsbereich Dalum

Der zentrale Versorgungsbereich Dalum umfasst die wichtigsten éffentlichen und privaten Versorgungs-
einrichtungen des Grundzentrums Dalum (vgl. hierzu auch Kap. 3). Dazu zahlen als Hauptfunktions-
trager der grundzentralen Versorgung die ansassigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe so-
wie Gaststatten, 6ffentliche, kirchliche und soziale Einrichtungen. Der zentrale Versorgungsbereich
Ubernimmt auch im periodischen Angebot gesamtgemeindliche Versorgungsfunktionen, da nur in
Grol3 Hesepe mit dem NP-Markt eine eigenstédndige wohnungsnahe Versorgung gegeben ist.

Der Geschéftsbhesatz konzentriert sich entlang der Achse Wietmarscher Damm / Meppener Straf3e. Nut-
zungsschwerpunkte des Einzelhandels bilden im Stidwesten Euronics Cosse und Blumen Gels sowie im
Nordosten die Geschéftsagglomeration im Bereich Meppener Stral3e mit den Lebensmittelméarkten
Combi (ca. 1.650 m2 Verkaufsflache), Lidl (ca. 1.300 m?2), Netto (ca. 800 m2) und Aldi (ca. 1.204 m2),

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 10
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dem Rossmann Drogeriemarkt (ca. 600 m2), der Posten Bérse (ca. 800 m2) und dem Raiffeisenmarkt
(ca. 699 m2).

Dariiber hinaus sind Ladenhandwerksbetriebe, ein Getrankemarkt, ein Raumausstatter und sonstige
Fachgeschafte ohne Wetthewerbsbezug ansassig. Fachanbieter fiir Bekleidung und Schuhe sind im
zentralen Versorgungsbereich Dalum nicht vorhanden.

Sonstiges projektrelevantes Versorgungsangebot in den Ortsteilen der Gemeinde Geeste

Im Ortsteil Gro3 Hesepe ist mit dem NP Lebensmittelmarkt (ca. 750 m2) und einer Béckerei ein woh-
nungsnahes Versorgungsangebot vorhanden. Im Bereich Schuhe ist das Schuhhaus Scheid mit einem
handwerklichen Schwerpunkt anséassig.

Der Ortsteil Geeste weist eine Béackerei sowie das Haushalts- und Elektrowarengeschéft Bruns auf.
In Osterbrock fungiert der Dorfladen Kemper als ortsteilbezogener Nahversorger.

Zusammenfassend ist in den Ortsteilen der Gemeinde Geeste nur ein geringes Einzelhandelsangebot
im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung vorhanden, sodass bei Einkaufen des Wochenbe-
darfs an Lebensmitteln eine starke Einkaufsorientierung auf den Zentralen Ort Dalum und beim Kauf
aperiodischer Bedarfsgtiter (gehobener Bedarf) auf die benachbarten Mittelzentren besteht.

Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen Lingen (Ems)

Die Lingener Innenstadt wird durch den Konrad-Adenauer-Ring, die Bernd-Rosemeyer-Stral3e, Am
Wall-Sid, KirchstraRe und Elisabethstral3e begrenzt. Der Hauptgeschaftsbereich ist tiberwiegend als
FuRgéngerzone gestaltet. Wichtige Magnetbetriebe sind in der Lookentor-Passage ansassig. Die Lin-
gener Innenstadt weist keinen gréReren Lebensmittemarkt und auch keine Entwicklungsflachen zur
Ansiedlung eines solchen Anbieters auf.’

Im Bereich Bekleidung und Schuhe (inkl. Sport) weist das Hauptzentrum aktuell 60 Betriebe mit ber
22.000 m2 Verkaufsflache auf. Neben den Magnetbetrieben H & M, C & A, Modehaus Léning und
Modehaus Mensing wird das Angebot durch zahlreiche Markenshops (Cecil, Tom Tailer, S’Oliver,
Tamaris u. a.) und Fachmarkte (New Yorker, Jeans Fritz, Ernsting’s Family, Deichmann u. a.) be-
stimmt.

Im ndrdlichen Stadtgebiet sind Lebensmittelmérkte mit einem Wettbewerbsbezug zu dem Untersu-
chungsvorhaben vor allem im Nahversorgungszentrum Altenlingen (Meppener Straf3e) mit Aldi (ca.
700 m2), Lidl (ca. 1.050 m?), Getréanke- und Drogeriemarkt, im Nahversorgungszentrum Holthausen
mit Markant (ca. 740 m2), am Nahversorgungsstandort Waldstral3e mit Edeka und Netto (jeweils ca.

> Vgl. GMA, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lingen (Ems), Entwurf 02/2021
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1.050 m?), im Umfeld des Stadtparks mit Rewe (Meppener Stral3e, ca. 1.650 m2) sowie am Sonder-
standort SchillerstraBe mit Combi (ca. 1.500 m2, in Verbindung mit Bau- und Einrichtungsfachmarkten)
ansassig.
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Abbildung 4: Wettbewerbssituation (Lebensmittelméarkte — Auswahl)
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Quelle: Eigene Darstellung 2021
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Ein Bekleidungs- und Schuhangebot mit Gberoértlicher Ausstrahlung ist im nordlichen Lingener Stadt-
gebiet nicht vorhanden.

Mittelzentrum Meppen

Die Meppener Innenstadt wird durch die Ringerschlie3ung (An der Bleiche, Wallstral3e) im Suden
und Westen begrenzt. Daruber hinaus zahlt der nérdlich des Flusslaufes der Hase gelegene Bahn-
hofsbereich (Bahnhofsstra3e) mit dem Einkaufszentrum MEP zum zentralen Versorgungsbereich.®
Magnetfunktionen Ubernehmen vor allem die im Einkaufszentrum MEP ansassigen Fachmarkte (u. a.
C & A, New Yorker), der am Neuen Markt ansassige Verbrauchermarkt Kaufland (gemeinsam mit
Takko, Ernsting’s Family) sowie die im Bereich des Marktplatzes und der Hasestral3e ansassigen
Fachgeschéfte (u. a. Textilhaus Loning, H & M, Modehaus Bockmann, Deichmann, Schuh-Mann).

Die Innenstadt weist bei Bekleidung und Schuhen (inkl. Sport) ein Angebot von ca. 50 Betrieben und
ca. 15.000 m2 Verkaufsflache auf. Das innerstadtische Lebensmittelangebot bezieht sich vor allem auf
den Kaufland Verbrauchermarkt (ca. 4.500 m2) und innerstadtische Ladenhandwerksbetriebe / Fach-
geschéfte.

Im stdlichen Stadtgebiet weisen der Sonderstandort N6dike mit dem Marktkauf SB-Warenhaus (ca.
6.000 m?) und erganzenden Fachmaérkten (u. a. M6bel Albers, Toom Baumarkt) sowie das Nahversor-
gungszentrum Firstenbergstralle mit Combi (ca. 1.400 m?2), Aldi (Erweiterung auf 1.270 m2 geplant),
Lidl (ca. 800 m2) und weiteren Fachmarkten eine starke Ausstrahlungskraft auf die Gemeinde Geeste
auf.

Grundzentrum Wietmarschen

In der Gemeinde bestehen mit den Ortskernen Lohne und Wietmarschen zwei Geschéftsbereiche mit
grundzentralen Funktionen.” Der gewachsene Ortskern von Lohne befindet sich rund um das neue
Rathaus an der HauptstraRe. Wesentliche Magnetbetriebe fur den Ortskern des Grundzentrums stel-
len die ansassigen nahversorgungsrelevanten Anbieter dar, die durch eine Mischung aus kleinteiligen
Fachgeschéften und Dienstleistungen erganzt werden. Im Bereich Schitzenplatz befinden sich die
Anbieter Edeka (rd. 1.150 m2) und Rossmann, an der sidlichen Hauptstrafe ist der Discountmarkt
Netto (rd. 800 m?) platziert. Die Méarkte, deren Einzugsgebiet sich wesentlich auf Lohne konzentriert,
verfligen allesamt Gber moderne und wettbewerbsfahige Betriebsstrukturen. Im Bekleidungssektor bil-
det das Modehaus Scholz einen wichtigen ortlichen Anbieter.

Vgl. GMA, Fortschreibung der Einzelhandels- und Zentrenkonzept Meppen, 2018

Nach vorliegenen Informationen existiert fir die Gemeinde Wietmarschen kein gemeindliches, verbind-
lich verabschiedetes Einzelhandelskonzept, sodass die Lagezuordnungen anhand der tatsachlichen Si-
tuation vorgenommen werden.

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 14



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

Abbildung 5: Hauptwettbewerber im Untersuchungsraum

Zentraler Versorgungsbe- Lebensmittelmarkte EH mit Bekleidung, Schuhen
reich/Standort

in m2 in Mio. € in m2 in Mio. €
Zentraler Versorgungsbereich
Geeste-Dalum 4.550 22,5 i i
Nahversorgung
Geeste-Grol3 Hesepe 750 3.0 80 0.2
Hauptzentrum Innenstadt Lingen - - 22.340 60,0
N_ahversorgungszentrum 1.750 14.0 ) )
Lingen-Altenlingen
Nahversorgungszentrum 740 30 150 0.4
Lingen-Holthausen ' !
Nahversorgungsstandort
Lingen-WaldstraRe 2.100 9.0 i i
Nahversorgungsstandort ) )
Lingen-Meppener Stral3e 1.650 8.0
Sonderstandort Lingen-Schillerstr. 1.500 6,8
Hauptzentrum Innenstadt Meppen 4.500 21,5 14.660 38,0
Nahversorgungszentrum
Meppen-Firstenbergstrale 3410 20,0 i i
Sonderstandort Meppen-Nddike 6.000 24,5 - -
Nahversorgung Bawinkel 800 3,2 - -
Ortsteil Wietmarschen-Lohne 3.700 215 1.600 3,6
Ortskern Wietmarschen 1.800 7,7 330 1,0
Untersuchungsraum gesamt 33.310 164,7 39.160 103,2

Quelle: Eigene Berechnungen 2021

Uber die Anbieter im Ortskern hinaus befinden sich in Lohne ein Aldi Markt an der Lohner StraRe (rd.
800 m2 in Verbindung mit einem NKD Textilfachmarkt ®und Postenborse) im Siiden und ein Lidl Markt

Zwischenzeitlich wurden die NKD und Kik Bekleidungsfachmarkte in Wietmarschen-Lohne aufgegeben
(Stand 17.05.2021).
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Am Hermelinghof (rd. 950 m2 in Verbindung mit einem Kik Bekleidungsfachmarkt) und im Norden noch
zwei weitere Solitarstandorte.

Im Ortskern Wietmarschen (Lingener Stral3e) bestimmen vor allem die Lebensmittelmarkte K + K so-
wie Netto und wenige kleine Fachgeschéfte (u. a. Mode Ecke, Double S Fashion, Schuhhaus Liihn)
die Angebotsstruktur.

Gemeinde Bawinkel (Samtgemeinde Lengerich)

Im Ortskern von Bawinkel (keine zentral6rtliche Funktionszuweisung) ist ein auf die Nahversorgung
ausgerichtetes Einzelhandelsangebot mit einem Edeka-Markt (ca. 800 m2) und Ladenhandwerksbe-
trieben (Backerei, Metzgerei) vorhanden.

Unter Berlicksichtigung aller Betriebe mit periodischen Kernsortimenten® (ca. 7.000 m2 Verkaufsfla-
che, inkl. Ladenhandwerk, Rossmann) liegt die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in
der Gemeinde Geeste insgesamt aktuell bei ca. 0,6 m2 je Einwohner und belegt damit eine differen-
zierte Verkaufsflachenausstattung zur Versorgung der Geester Bevoélkerung, wahrend in den zum ape-
riodischen Bedarf zahlenden Segmenten Bekleidung, Textilien / Dekoration und Schuhe / Lederwaren
keine bedarfsgerechte Versorgung in der Gemeinde Geeste sichergestellt wird und damit Kaufkraftab-
flusse vor allem nach Lingen und Meppen bestehen.

Der Gesamtumsatz in der Gemeinde Geeste mit periodischen Sortimenten liegt bei ca. 29 Mio. €. Die
Gegenuberstellung mit der verfugbaren Kaufkraft fur periodische Sortimente (ca. 32,8 Mio. €, vgl. nach-
folgendes Kap. 5.1) zeigt in diesem Segment eine hohe Versorgungsbedeutung des ortlichen Einzel-
handels fur die Bevolkerung der Gemeinde Geeste.

In den Nachbargemeinden Wietmarschen und Bawinkel sind Lebensmittelmérkte vorhanden, die vor-
wiegend einer wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung in den benachbarten Siedlungsbereichen
dienen, ohne dass diese eine bedeutsame tUbergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten. In der Stadt
Meppen sind insbesondere im sidlichen Gewerbegebiet Nodike und am Innenstadtrand mit Marktkauf
und Kaufland zwei grof3e Lebensmittelanbieter ansassig, die auf das landlich gepragte Umland und da-
mit auch auf die Gemeinde Geeste ausstrahlen. Im nérdlichen Lingener Stadtgebiet sind differenzierte
Nahversorgungsstrukturen vorhanden, die ergdnzende Versorgungsfunktionen auch fur die Bevdlkerung
der Gemeinde Geeste im Rahmen der ausgepragten Pendlerbeziehungen tibernehmen. ™

Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blumen

0 Am stadtebaulich nicht-integrierten Standort Rheiner Straf3e ist mit Famila, Rewe und Aldi eine Agglo-

meration grol3erer, sehr attraktiver Lebensmittelmérkte vorhanden, die jedoch aufgrund der Lage im siid-
lichen Lingener Stadtgebiet keine bedeutsame Ausstrahlung auf die Gemeinde Geeste entfalten.

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 16



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung
5.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das projektrelevante Einzugsgebiet umfasst den Raum, aus dem das Einzelhandelsvorhaben den
Uberwiegenden Teil seines Umsatzes generieren und dadurch einen hohen Marktanteil erreichen
kann. Es markiert somit denjenigen gemeindlichen Teilraum, in dem das Einzelhandelsvorhaben eine
hohe Versorgungsbedeutung fir die wohnungsnahe Versorgung ibernehmen wird.

Unter Berucksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugs-
gebiet fir das Untersuchungsobjekt prognostiziert. Grundséatzlich sind fiir die Einkaufsorientierung der
Bevolkerung folgende Faktoren von Bedeutung:

[ | die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
n der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,™
[ | die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der re-

levanten Anbieter im Standortumfeld,

[ | die Attraktivitat des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

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

[ Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen
Gegebenheiten,

[ | traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

[ | die zentraldrtliche Funktion der Gemeinde bzw. des Ortsteils.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als mo-
dellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betrie-
bes / Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von aufRerhalb, z. B. im
Rahmen des Pendlerverkehrs, erwartet werden.

H Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefrag-

ten Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der
Grundversorgung die Aktionsradien rAumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbe-
reichs (z. B. Mdbelsortiment).
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Abbildung 6: Projektbezogenes Einzugsgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung 2021
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Die Ausdehnung des projektbezogenen Einzugsgebietes wird maRgeblich durch die Erreichbarkeit,
mdogliche Verbundeffekte am Standort und die Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum beein-
flusst.

Der Projektstandort befindet sich in einer norddstlichen Randlage der Dalumer Ortslage. Im unmittel-
baren Standortumfeld sind die strukturpragenden Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe des
zentralen Versorgungsbereichs Geeste-Dalum ansassig, sodass starke Verbundeffekte mit den be-
stehenden Betrieben des Geschéaftszentrums Dalum zu erwarten sind. Die Ausstrahlung des Haupt-
geschéftsbereiches von Dalum bezieht sich im Wesentlichen auf das eigene Gemeindegebiet, wobei
dem engeren Einzugsgebiet (Zone 1) die Ortsteile Dalum und Geeste mit zusammen ca. 6.370 Ein-
wohnern zuzurechnen sind (vgl. Abbildung 6). Die Zone 2 umfasst die peripheren Ortsteile GroR3
Hesepe und Klein Hesepe, Varloh, Osterbrock und Bramhar (insgesamt ca. 5.280 Einwohner).

Daruber hinaus sind nicht genauer zu quantifizierende Streuumséatze mit Kunden aus einem raumlich
nicht festzulegenden Bereich zu erwarten, da die Landesstral3e 67 eine stark frequentierte Hauptver-
kehrsstralle mit einem hohen Anteil Durchgangsverkehr darstellt. Im Norden der Ortsdurchfahrt wird
dessen Anteil im Rahmen einer Verkehrsanalyse im Jahr 2016" auf 45% geschétzt. Nach den Erhe-
bungsdaten weist der Kreuzungsbereich Meppener Stralde West und Nord / An der Emsbriicke / Bus-
ackerweg eine Verkehrsbelastung von ca. 11.000 Kfz/24 h auf. In der Verkehrsuntersuchung wird der
Anteil der Fahrzeuge, die im Bereich der Einzelhandelsbetriebe die Durchfahrt unterbrechen, mit ca.
15 bis 20 % beziffert.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevolkerungs-
zahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten jahrlichen Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell
ca. 2.936 € fur periodische Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen /
Zeitschriften, Blumen),13 gewichtet mit der gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffer. Fir Bekleidung,
Textilien / Dekoration und Schuhe / Lederwaren liegen die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben bei
zusammen 734 € p.a.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhangig von der GemeindegréRe das Verhaltnis des in einem Siedlungsbereich
verfugbaren Nettoeinkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfiigung steht. Die Kaufkraftkennziffer fiir periodische Sortimente in der Gemeinde
Geeste liegt bei 95,0, fur die projektrelevanten Sortimente Bekleidung, Textilien / Dekoration und Schuhe
bei 95,4 und somit unter dem Bundesdurchschnitt von 100,0.**

12 Vgl. PGT - Verkehrsuntersuchung in Geeste, Hannover, 05.08.2016

13 Vgl. IfH-Verbrauchsausgaben 2020 (auf Basis des Marktvolumens 2019)

14 Vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2019

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 19



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet (Gemeinde
Geeste) ein Kaufkraftvolumen in Hohe von ca. 32,8 Mio. € im Jahr fiir die periodischen Sortimente
und ca. 8,2 Mio. € fir Bekleidung, Textilien / Dekoration und Schuhe / Lederwaren zur Verfligung. Da-
von entfallen auf die Zone 1 (Dalum / Geeste) ca. 17,9 Mio. € bzw. 4,5 Mio. € und auf das sonstige
Gemeindegebiet (Zone 2) ca. 14,9 Mio. € bzw. 3,7 Mio. €.

Abbildung 7: Projektrelevantes Kaufkraftvolumen

Zone Daluzrr?;%ieste sonstZ.OC?:mzeinde Gemegigggn(]‘;teeste
Geeste
Kaufkraft in Mio. €

periodische Sortimente* 17,9 14,9 32,8
Bekleidung / Wéasche 3,2 2,7 5,9
Textilien / Dekoration 0,5 0.4 0,9
Schuhe/ Lederwaren 0.8 0,6 1.4

* Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen / Zeitschriften, Blumen

Quelle: Eigene Berechnungen unter Verwendung von IFH-Pro-Kopf-Ausgaben / MBR-Kaufkraftkennziffern

Im Fazit bezieht sich das Einzugsgebiet vor allem auf die Gemeinde Geeste mit ca. 11.650 Einwoh-
nern. Umsatze mit Kunden aus Nachbarkommunen beschranken sich auf diffuse Streuumsatze.

5.2  Marktabschépfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschéatzung der durch den geplanten Edeka-Markt und die ergdnzenden Fachmérkte zu erwar-
tenden Umsatze bildet die Grundlage fir die Prognose der ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der
hierdurch mdglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunéchst von der Verkaufsflachengrof3e und von der
Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitéat des Standortes sowie die
standortbezogene Wetthewerbsintensitat. Dabei sind auch die durch den Standortverbund der projek-
tierten und der benachbarten, bereits ansassigen Anbieter (insbesondere Lebensmittel- und Droge-
riemarkte) ausgeldsten Agglomerationseffekte bei der Umsatzprognose zu bertcksichtigen.

Zur Bewertung des Vorhabens ist — unter Beachtung der Angebots- und Nachfragesituation — eine
sortimentsbezogene Betrachtung des maximal erzielbaren Umsatzes vorzunehmen. Dieser lasst sich
aus der Gegenuberstellung des im Marktgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials und der Annahme
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einer maximalen Kaufkraftabschopfung vornehmen. Dabei kann ein einzelner Anbieter bei geringer
Wettbewerbsdichte im Naheinzugsgebiet nach eigenen Erfahrungswerten einen maximalen Marktan-
teil von 35 % erreichen.

Mit steigender Entfernung der Kundenwohnorte zum Einzelhandelsbetrieb nimmt auch die Marktbe-
deutung ab. Dieser Annahme liegt die Marktbeobachtung zugrunde, dass fiir den Verbraucher die Att-
raktivitat von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen
steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sor-
timente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der
Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Gliter des periodischen Bedarfs — wie z. B. Lebensmit-
tel und Drogeriewaren — aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen
Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Daraus resultiert, dass bereits nach rela-
tiv geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gitern deutlich abnimmt.

Unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsstrukturen und der Attraktivitdt des Untersuchungsobjektes
kann der projektierte Edeka Lebensmittelsupermarkt im Naheinzugsgebiet (Zone 1: Dalum / Geeste)
eine Kaufkraftbindung von max. 20 % bei den periodischen Sortimenten erreichen. Im sonstigen Ge-
meindegebiet von Geeste ist aufgrund der rAumlichen Entfernung eine Kaufkraftbindung von ca. 17 %
realistisch. Insgesamt entspricht dies einem Umsatz mit Kunden aus der Gemeinde Geeste von max.
6,2 Mio. € im Bereich der periodischen Sortimente.

Mit auswartigen Kunden kann ein (diffuser) Streuumsatz von ca. 0,9 Mio. € erzielt werden. Auf die
aperiodischen Randsortimente des Lebensmittelsupermarktes15 entfallen zudem ca. 5 % des Umsat-
zes (ca. 0,4 Mio. €).

Fur den geplanten Lebensmittelsupermarkt (max. 1.800 m2 Verkaufsflache) ist somit ein Gesamt-
umsatz von max. 7,5 Mio. € zu prognostizieren, sodass der relativ groRe Markt eine vergleichsweise ho-
he Flachenleistung von ca. 4.200 € je m? Verkaufsflache erzielen kann.*®

Fir den projektierten Takko Bekleidungsmarkt kdnnen angesichts der geringen Ausstattung mit ver-
gleichbaren Anbietern in der Gemeinde Geeste hohe Marktanteile (10 - 12 % der Bekleidungskaufkraft
in der Gemeinde Geeste) unterstellt werden. Unter Beriicksichtigung der Streuumsétze (Umséatze mit
auswartigen Kunden) ist der Maximalumsatz des Bekleidungsmarktes auf ca. 0,7 Mio. € zu prognosti-

15 u. a. Haushalts- und Schreibwaren

16 Im Durchschnitt erzielen die deutschen Supermérkte eine Flachenleistung von ca. 4.200 € je m? Ver-

kaufsflache (vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2020). Die Edeka-Filialen erwirtschaften auf Verkaufsflachen
von durchschnittlich ca. 1.260 m? einen Durchschnittsumsatz von ca. 5,6 Mio. € (vgl. Hahn-Gruppe, Re-
tail Real Estate Report Germany 2020/2021).
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zieren (vgl. Abbildung 8). Damit kann der geplante Bekleidungsmarkt das Durchschnittsniveau einer
deutschen Takko-Filiale (ca. 0,7 Mio. €) erreichen.’

Abbildung 8: Prognoseumsétze und erwartete Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Betrieb/ Sortiment SUGEIR erwar-
.| erwart. kraftbind. | erwart. gesamt
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Edeka
Lebensmittelmarkt
Periodische Sortimente 17,9 20 3,6 14,9 17 2,6 0,9 7,1
Sonstige Sortimente® A, 1. 0,2 1. 1. 0,1 01 0,4
Is_:rt:ﬁnsmittelmarkt ge- / / 3.8 / / 2.7 1,0 75
gzkk'l‘;dungsmarkt 3,2 12 04 2,7 10 03 01 0,7
NKD Textilfachmarkt
Bekleidung / Wasche 3,2 8 0,3 2,7 6 0,2 0,1 0,6
Textilien / Dekoration 0,5 8 01 0,4 6 *) * 0,1
Sonstige Sortimente? A. . * . . * ™*) *
NKD gesamt A. . 0,4 . . 0,2 0,1 0,7
ggﬂﬂﬂ;g"ﬁ"m”arkt 08 35 03 06 32 0,2 01 06

1

, u. a. Schreibwaren, Haushaltwaren, Tchibo-Shop

u. a. Spielwaren, sonstige Hartwaren
*) marginal (< 0,1 Mio. € /<1 %)
Quelle: Eigene Berechnungen (Rundungsdifferenzen méglich)

Der projektierte NKD-Markt weist neben einem Bekleidungssortiment (ca. 75 % des Umsatzes) auch
Haustextilien und Dekorationsartikel (ca. 20 %) und sonstige Hartwaren (ca. 5 %) auf. Die Marktanteile
in der Gemeinde Geeste werden mit max. 6 — 8 % der sortimentsbezogenen Kaufkraft prognostiziert,
sodass unter Bertcksichtigung von Streuumsétzen ein Gesamtumsatz von ca. 0,7 Mio. € zu erwarten

Quelle: Statista, verdffentlicht 08-09/2020: 1.100 Takko-Filialen in Deutschland erzielen eine Gesamt-
umsatz von ca. 762 Mio. € (inkl. MwSt.).
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ist. Damit kann das Planvorhaben eine Umsatzleistung erzielen, die das NKD-Durchschnittsniveau
tberschreitet.'®

In den Sortimenten Schuhe/ Lederwaren ist in der Gemeinde Geeste nur ein rudimentares Angebot
vorhanden, sodass durch den spezialisierten Schuhfachmarkt Schuh-Mann eine Kaufkraftbindung von
ca. 30 - 35 % in der Gemeinde Geeste erreicht werden kann. Unter Berlicksichtigung von Streuum-
satzen ist ein Gesamtumsatz von max. 0,6 Mio. € zu prognostizieren. Gemessen an dem Durch-
schnittsumsatz vergleichbarer Anbieter ist damit eine rentable Betriebsfiihrung zu unterstellen.™

Im Fazit ist fir das Planvorhaben ein Gesamtumsatz von ca. 9,5 Mio. € zu prognostizieren, davon ent-
fallen ca. 7,1 Mio. € auf periodische Sortimente® und ca. 2,4 Mio. € auf aperiodische Sortimente (vor
allem Bekleidung, Textilien / Dekoration und Schuhe / Lederwaren). Der Uberwiegende Umsatzanteil
(ca. 87 %) wird mit Kunden aus der Gemeinde Geeste erzielt. Die Umsatze mit auswartigen Kunden
werden sich voraussichtlich auf ca. 1,2 Mio. € belaufen und entsprechen damit ca. 13 % des Gesamt-
umsatzes. Die Einschatzung der zu erwartenden Umsétze mit Auswartigen bertcksichtigt die ver-
kehrsginstige Lage des Plangrundstiicks an der Meppener Strae / An der Emsbriicke (L 67 /L 48),
die im Bereich des Kreisverkehrs eine Verkehrshelastung von ca. 11.000 Kfz / 24 Std. aufweisen.

Die projektierten Lebensmittel- und Fachmarkte sind damit geeignet, die Versorgungsfunktionen fur
die Bevolkerung der Gemeinde Geeste zu ergédnzen. Insbesondere in den Bereichen Bekleidung, Tex-
tilien und Schuhe weist die Gemeinde zurzeit kein bedarfsgerechtes Sortimentsangebot auf. Der pro-
jektierte Edeka Supermarkt stellt einen das ortliche Angebot in Geeste-Dalum ergdnzenden Betriebs-
typ der Lebensmittel-Grundversorgung mit einem differenzierten Vollsortiment dar.

Die zu erwartende Umséatze werden vor allem aus einer erhéhten Kaufkraftbindung und Umsatzverlage-
rungen im Gemeindegebiet resultieren, wohingegen eine Ubergemeindliche Ausdehnung des Markt-
gebietes angesichts der Siedlungs- und Wettbewerbsstrukturen im Umland der Gemeinde Geeste
nicht zu erwarten ist.

18 In Deutschland bestehen ca. 1.300 NKD-Filialen mit einem Gesamtumsatz von 400 Mio. € (inkl. MwSt.).

Quelle: Statista, verdéffentlicht 08-09/2020

1 Fir Schuh-Mann sind keine Betriebsdaten verfugbar. Wettbewerber wie K+K Schuh-Center, ABC

Schuh-Center, Shoe4dyou, Schuhpark (Kienast-Gruppe) erzielen einen Durchschnittsumsatz von ca. 0,5
Mio. € (inkl. MwSt.) je Filiale, Quelle: Bundesanzeiger/Statista, verdffentlicht 09-10/2020

20 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blumen

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 23



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

6  Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzumverteilungseffekte

Ausgehend vom Status quo werden die Verédnderungen der Kaufkraftstréme im Rahmen einer Kauf-
kraftstrom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell beriicksichtigt folgende Faktoren:

] Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

] Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet
und den relevanten Wettbewerbsstandorten

[ | Standorte, Dimension und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber
] Agglomerationseffekte innerhalb des Geschéaftszentrums Dalum.

Auf der Basis dieses Simulationsmodells konnen Aussagen dariber getroffen werden, welche Stand-
orte bei der Projektrealisierung in welchem Umfang durch Umsatzeinbuf3en betroffen sein werden. Im
Folgenden wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes eine Auswirkungsanalyse auf Basis der maximal
erzielbaren Umséatze der projektierten Betriebe (vgl. vorangegangenes Kap. 5.2) durchgefihrt.

Im Rahmen der Prognose ist zu unterstellen, dass der Umsatz, der im Realisierungsfall am Plan-
standort gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Die Annahme geht
darauf zurlick, dass neue Anbieter nicht das verfligbare Kaufkraftpotenzial vergréRern, sondern ledig-
lich eine raumliche Umverteilung des Umsatzes verursachen. Dies ist grundséatzlich als ein raumord-
nerisch und stéadtebaurechtlich tolerierbarer Wettbewerbseffekt anzusehen; sollten aber die vom Vor-
haben induzierten Umsatzverlagerungen dazu fiihren, dass zentrale Versorgungsbereiche bzw. die
wohnungsnahe Versorgung anderenorts funktional gefahrdet werden, kdnnten dadurch gegebenen-
falls stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgel6st werden, wel-
che die Genehmigungsféhigkeit des Vorhabens infrage stellen kdnnen. Als MalR3stab hierfur kann der
zu erwartende Kaufkraftabfluss (= Umsatzumverteilung) herangezogen werden, wobei die versor-
gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen je nach Betreiberkonzept differieren kénnen.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverteilungseffekte werden folgende Annahmen
zugrunde gelegt:

] Die Marktbeobachtung zeigt, dass die durch ein Planvorhaben hervorgerufenen Umsatz-
umverteilungen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber gehen, die eine vergleich-
bare Marktposition und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Haupt-
wettbewerber des Edeka-Marktes in erster Linie grof3ere Lebensmittelméarkte anzusehen sind.
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Auch fur die anderen zu untersuchenden Fachmaérkte mit aperiodischen Sortimenten bedeutet
dies, dass als Hauptwettbewerber vergleichbare Standorte und Betriebstypen anzusehen
sind. Die Wettbewerbswirkungen werden sich vor allem auf die Nachbarstadte mit einem ent-
sprechenden Fachmarktangebot beziehen.

m Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungs-
effekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandor-
tes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sein werden als weiter entfernt gelegene Ein-
zelhandelsbetriebe und -standorte.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass flr den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen stei-
genden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird.

m Fir den Einkauf von Bekleidung, Textilien und Schuhen ist eine starke Differenzierung der Ein-
kaufsorientierungen festzustellen, bei dem neben den benachbarten Mittelzentren auch dem
Einkauf im Internet eine hohe und kinftig weiter zunehmende Bedeutung beizumessen ist.

Mit der projektierten Einzelhandelsansiedlung als Erganzung des zentralen Versorgungsbereiches
Dalum sind folgende grundsatzliche Entwicklungen zu erwarten:

m Der Einzelhandel in der Gemeinde Geeste kann derzeit vor allem in den periodischen Sorti-
menten®* eine weitgehende Versorgung der ortlichen Bevolkerung sicherstellen. Die Gegen-
Uberstellung von Umsatz und Kaufkraft in den periodischen Sortimenten zeigt mit einem Wert
von 88 % auf, dass per Saldo knapp 4 Mio. € periodische Kaufkraft aus der Gemeinde Geeste
abflieRen. Der projektierte Edeka-Markt wird damit in starken Wettbewerb zu den in Dalum be-
stehenden Lebensmittelmérkte treten.

® In den projektierten aperiodischen Sortimenten Bekleidung, Textilien und Schuhe weist das
Grundzentrum hingegen nahezu kein Einzelhandelsangebot auf. Das Planobjekt ist damit ge-
eignet, den zentralen Versorgungsbereich Dalum aufzuwerten und die Versorgung der Bevol-
kerung in der Gemeinde Geeste zu erganzen.

m Damit steht das Planvorhaben gleichermafien mit dem Einzelhandelsangebot in der Gemeinde
Geeste als auch mit den (gréReren) Innenstédten und anderen verkehrsgunstig gelegenen
Fachmarktstandorten in der Region im Wettbewerb. Weniger betroffen sind hingegen die woh-
nungsnahen Versorgungsstrukturen im Gemeinde- und Umlandbereich, die im Wesentlichen
der Grundversorgung der Bevdlkerung in den Nahbereichen der kleineren Ortschaften dienen.

2 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blumen
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m Die Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes Dalum wird zu sortimentsbezogenen
Steigerungen der Kaufkraftbindung fiihren, die sich vor allem auf das Gemeindegebiet bezie-
hen. Ein Gbergemeindliches Einzugsgebiet wird auch zukinftig nicht angesprochen, die Um-
sétze mit auswartigen Kunden werden sich vorrangig auf Streuumsétze u. a. mit Pendlern be-
ziehen.

m Aufgrund des geringen aperiodischen Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde Geeste be-
steht gegenwartig eine starke Orientierung auf Versorgungsstrukturen auBerhalb der eigenen
Gemeinde (vor allem Lingen, Meppen). Das Planvorhaben wird daher solche Kunden aus dem
Gemeindegebiet zusatzlich binden, die bisher ihren Bedarf in den grol3eren Nachbarstadten
gedeckt haben.

m Das Planvorhaben ist geeignet, in begrenztem Mal3e auch Kaufkraft, die aktuell in den Online-
handel flieR3t, in den stationaren Handel ,zurlickzuholen®. Dies gilt besonders fir ,online-affine*
Sortimente, wie z. B. Bekleidung, Textilien und Schuhe, die nach allgemeiner Marktbeobach-
tung immer dann weniger online gekauft werden, wenn ein entsprechend attraktives Einzel-
handelsangebot (ggf. auch Cross-Channel-Angebot) am Wohnort vorhanden ist.

Grundsatzlich waren stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen dann anzunehmen, wenn es durch die
projektierte Ansiedlung des Edeka-Marktes bzw. der ergdnzenden Fachmarkte zu einer Stérung der
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgungsstruktu-
ren in Geeste und ggf. in Nachbarkommunen kéame. Dies ware vor allem dann der Fall, wenn ein fre-
quenzstarker Anbieter (Lebensmittelmarkt bzw. Bekleidungs- und Schuhanbieter) schlie3en misste
und damit die Funktionsvielfalt eines Zentrums oder der wohnungsnahen Versorgung eingeschrénkt
wirde.

Die Wettbewerbswirkungen des Edeka Lebensmittelmarktes werden sich vorrangig auf die nachst-
gelegenen Wettbewerber mit einem vergleichbaren Angebot beziehen. Demgemaf sind vor allem die
Lebensmittelmérkte im zentralen Versorgungsbereich Dalum (u. a. Combi, Lidl, Aldi) von Wettbe-
werbswirkungen (Umverteilung ca. 3,6 Mio. €, entspricht ca. 16 % des Wettbewerberumsatzes) betrof-
fen. Die H6he der Umsatzverluste lasst erwarten, dass die Betriebe ihrerseits mit Anpassungsmal3-
nahmen auf die Wettbewerbsverschéarfung reagieren werden, um marktfahig zu bleiben. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass es sich um langjéhrig ansassige Anbieter handelt, die i. d. R. Uber eine starke
Kundenbindung verfligen.

Die Wettbewerbswirkungen auf die benachbarten Mittelzentren Lingen und Meppen sind als gering

einzuschéatzen, da sich die wichtigsten Wettbewerber auRerhalb des Untersuchungsraums bzw. des
Einzugsgebietes des Vorhabens befinden. Dies gilt u.a. auch fir die aktuell geplanten Neuansied-
lungen, wie z.B. in Lingen den Edeka Markt mit ca. 2.500 m2 VK auf dem BvL-Gelénde, in Meppen-
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Esterfeld die Erweiterung des Edeka Marktes auf ca. 1.400 — 1.500 m2 VK und in Meppen die projek-
tierte Ansiedlung eines Nahversorgers mit ca. 800 m2 VK am Helter Damm.

Abbildung 9: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

e LT e Ergénzende Fa_c_hmarkte Beklei-
dung, Textilien, Schuhe

Standort

in 9 in 9
inMio.€ inMio.€ "% i1 Mio.€ inMio.e N%des
Umsatzes Umsatzes
Zentraler Versorgungsbe- * * *
reich Geeste-Dalum 22,5 3.6 16 ®) ®) ®)
Nahversorgung . .
Geeste-Grol} Hesepe 3.0 0.2 ! 0.2 ®) ®)
Hauptzentrum Innenstadt
Lingen *) *) * 60,0 1,0 2
Nahversorgungszentrum
Lingen-Altenlingen 14,0 0.4 3 ®) ®) ®)
Nahversorgungszentrum N .
Lingen-Holthausen 3.0 0.1 s 0.4 ®) ®)
Nahversorgungsstandort . . .
Lingen-WaldstraBe 9.0 0.2 2 ®) ®) ®)
Nahversorgungsstandort . . .
Lingen-Meppener Stral3e 8.0 0.5 6 ®) ®) ®)
Sonderstandort Lingen-
Schillerstr. 6.8 0.2 3 ®) ®) ®)
Hauptzentrum Innenstadt 215 03 1 38.0 0.6 2
Meppen
Nahversorgungszentrum
Meppen-Furstenbergstr. 20,0 0.3 2 ®) ®) ®)
Sonderstandort Meppen- . . .
Nodike 24,5 1,0 4 *) * *
Nahversorgung Bawinkel 3,2 0,2 6 * * *
Ortsteil Wietmarschen- 215 0.2 1 36 01 5
Lohne
Ortskern Wietmarschen 7,7 *) *) 1,0 *) *)
Sonstige Standorte /
Onlinehandel / 0.3 /- / 0.3 /
Untersuchungsraum ge- / 75 N 2.0 /
samt
(*) marginal

Quelle: Eigene Berechnungen 2021
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Fir die Nahversorgungsstrukturen im Ortsteil Grol3 Hesepe und in der Nachbargemeinde Bawinkel
sind deutlich geringere Umsatzeinbuf3en von jeweils ca. 0,2 Mio. € (gleichbedeutend 6 — 7 % des rele-
vanten Wettbhewerberumsatz) zu prognostizieren. Dies resultiert vor allem daraus, dass nur geringe
Wettbewerbswirkungen fiir die tberwiegend auf die lokale Versorgung ausgerichteten Betriebe aus-
gel6st werden.

Dariiber hinaus Ubernehmen die Nachbarstéadte Lingen und Meppen aktuell ergdnzende Nahversor-
gungsfunktionen fur die Bevolkerung der Gemeinde Geeste. Demgemal ist im Falle einer Angebots-
erganzung in Geeste-Dalum mit Umverteilungseffekten im nérdlichen Stadtgebiet von Lingen und im
sudlichen Stadtgebiet von Meppen zu rechnen. Eine starkere Wettbewerbsauseinandersetzung ist vor
allem mit dem regional ausstrahlenden Fachmarktstandort in Meppen-No6dike zu erwarten, da hier

u. a. mit dem Marktkauf SB-Warenhaus ein Betrieb ansassig ist, der aktuell auch Kaufkraft aus der
Gemeinde Geeste bindet. Mit der Erganzung des Nahversorgungsangebotes in Geeste-Dalum kann
dieser Kaufkraftabfluss in begrenztem Umfang reduziert werden. Die Umsatzumverteilung wird auf ca.
4 % des derzeitigen Wettbewerberumsatzes prognostiziert.

Die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche bzw. wohnungsnahen Versorgungsstandorte in Lingen
und Meppen werden von der Erweiterung des auf die Versorgung der Bevélkerung in Geeste ausge-
richteten Lebensmittelangebotes nur in geringem Umfang tangiert. Die prognostizierten Umsatzumver-
teilungen von ca. 1 - 3 % des jeweiligen Wettbewerberumsatzes resultieren vor allem aus einer Redu-
zierung des Kaufkraftabflusses aus der Gemeinde Geeste.

Fur die erganzenden Fachmarkte Takko, NKD und Schuh-Mann sind Umsétze von ca. 0,6 — 0,7
Mio. € je Betrieb zu erwarten, die zu Umverteilungseffekten vor allem bei Anbietern mit vergleichbaren
Sortimentsstrukturen fuhren. In der Gemeinde Geeste ist aktuell kein entsprechendes Einzelhandels-
angebot vorhanden, sodass die entsprechende Kaufkraft der Geester Bevolkerung in die Nachbar-
stadte und in den Onlinehandel abfliel3t. Die nachsten Filialen der projektierten Betreiber sind der
Takko Bekleidungsmarkt Am Neuen Markt in der Meppener Innenstadt, die Schuh-Mann-Filiale in der
Altstadt von Meppen und der NKD-Markt in Wietmarschen-Lohne. Darliber hinaus weisen vor allem
die Lingener und die Meppener Innenstadt ein Angebot mit weiteren vergleichbaren Wettbewerbern
auf. Die Umverteilungseffekte werden sich demgemar vor allem auf die innerstadtischen Hauptge-
schaftsbereiche von Lingen und Meppen beziehen und hier einen Umfang von max. 2 % des entspre-
chenden Wettbewerberumsatzes erreichen. Auch gegeniber den Bekleidungsanbietern in Wietmar-
schen belauft sich die Umsatzumverteilung auf max. 2 %. Aufgrund der geringen absoluten und relati-
ven Hohe der Umsatzverluste kdnnen Betriebsgefahrdungen und damit stadtebaulich relevante Effek-
te an den Versorgungsstandorten der Nachbarkommunen ausgeschlossen werden.

Im Fazit ist festzuhalten, dass der projektierte Edeka-Markt und die ergdnzenden Fachmarkte fur Be-
kleidung, Textilien und Schuhe zu einer Komplettierung des grundzentralen Versorgungsangebotes
bei aperiodischen Bedarfsgitern in der Ortslage Dalum fiihren werden. Angesichts der Hohe des
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maximalen Umsatzes von ca. 9,5 Mio. € kann ein Umschlagen von wettbewerblichen in stadtebaulich
bedeutsame Auswirkungen auf die (anderen) zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen Ver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum der Gemeinde Geeste und in den Nachbarkommunen
ausgeschlossen werden. Die Ansiedlungsvorhaben sind geeignet, die Versorgung im Zentralen Ort
Dalum bedarfsgerecht weiterzuentwickeln, ohne schutzwirdige Versorgungsstrukturen anderenorts zu
gefahrden.

6.2  Stadtebauliche Bewertung

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturel-
len und stadtebaulichen Auswirkungen in der Gemeinde Geeste und in den Nachbarkommunen zu be-
werten. Dabei stehen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatz-
verlagerungseffekte (andere) zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.”? Diese nachteiligen Auswirkun-
gen waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Markte solche Betriebe geschlossen werden,
die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nach-
nutzungen realisiert werden konnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen
ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen bestehender Betrie-
be zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau benachbarter
zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméafig dann vor, wenn

[ | die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens
flachendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprégenden Betrieben in zent-
ralen Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind, bzw.

22 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei maf3geblich angelehnt an die Regelungen des

§ 11 Abs. 3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken diirfen.
Noch nicht abschlieRend geklart ist, ab welcher Héhe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen
auftreten kdnnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungs-
groéRe etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10
%, bei anderen Sortimenten von 20 % zu Geschéftsaufgaben als abwagungsrelevant angesehen wird.
Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelmafRig davon auszugehen, dass sich keine erhebli-
chen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualitative Indikatoren gepruft
werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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[ das Planvorhaben zu Leerstdnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der (anderen) zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

[ | das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen bzw. zur Wei-
terentwicklung der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen verhindern kénnte.

Dabei geht es nicht um Konkurrenzschutz fir einzelne Anbieter, vielmehr sollen stadtebauliche Struktu-
ren erhalten werden, die sich durch Zentralitat auszeichnet und der wohnungsnahen Versorgung die-
nen.

Nach gutachterlicher Einschatzung sind durch das Planvorhaben keine stadtebaulich bedeutsamen
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und wohnungsnaher Versor-
gungsstrukturen in der Gemeinde Geeste sowie in den Nachbarstadten Lingen und Meppen sowie
den Nachbargemeinden Wietmarschen und Bawinkel zu erwarten sind. Folgende Griinde sprechen
zusammenfassend fir diese Einschatzung:

[ Die in Geeste-Dalum projektierten Lebensmittel- und Fachmaérkte sind faktisch dem zentralen
Versorgungsbereich Dalum zugeordnet. Der zentrale Ort Ubernimmt bereits gegenwartig Ver-
sorgungsfunktionen fur das gesamte Gemeindegebiet von Geeste. Die betrieblichen Einzugs-
gebiete der zu untersuchenden Lebensmittel- und Fachmarkte stimmen mit der zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion des Grundzentrums tberein. Damit ist die Ansiedlung der projektierten
Lebensmittel- und Fachmarkten geeignet, die Entwicklung des innerértlichen Geschéftsbe-
reiches Dalum zu festigen und die Versorgung in der Gemeinde Geeste zu verbessern. Wei-
terhin ist von Bedeutung, dass das Planvorhaben Einzelhandelsbetriebe in marktiblichen
GroRRenordnungen umfasst.

[ Die Projektplanung ist somit mit den Zielen und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
der Gemeinde Geeste vereinbar, da durch die projektierte Angebotserweiterung die Versor-
gungsfunktionen des zentralen Versorgungsbereiches der Ortskerns Dalum sinnvoll weiter-
entwickelt werden. Das Vorhaben ist geeignet, die Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes
Dalum im periodischen Bedarf zu ergénzen und durch ein spezialisiertes Angebot von Beklei-
dung, Textilien und Schuhen zu erweitern. Dabei ist zu beachten, dass der kinftig siedlungs-
strukturell integrierte Planstandort mit Realisierung des geplanten zentrenpragenden Einzel-
handelsangebotes als Teil des zentralen Versorgungsbereiches fungieren wird und Verbund-
effekte mit den im bislang abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich anséssigen Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen auslésen wird. Die entsprechenden Agglomerations-
effekte wurden bei der Prognose der Umsatzleistung der Betriebe bertcksichtigt.

[ | Durch die geplante Ansiedlung des Lebensmittelmarktes werden die benachbarten Lebens-
mittelmarkte im Geschéftszentrum Dalum die stérksten UmsatzeinbuRen erfahren. Die verflig-
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bare Kaufkraft und die starke Einkaufsorientierung der Bevdlkerung auf die Gemeinde Geeste
lasst jedoch — trotz der hohen Umverteilungseffekte — auch zuklinftig eine rentable Betriebs-
fihrung der ansassigen Wettbewerber erwarten. Aufgrund der gefestigten Versorgungsstruk-
turen kénnen die betroffenen Betriebe die zu erwartenden Umsatzverluste voraussichtlich
durch betriebliche Anpassungsmaflnahmen kompensieren.

[ | Unter stadtebaulichen Aspekten ist dartiber hinaus von Bedeutung, dass — selbst bei Schlie-
Bung eines der Wettbewerber — die Versorgungsfunktion des Geschéftsbereichs Dalum durch
die Umsetzung der Projektplanung gefestigt wiirde, sodass die Versorgung der Bevdlkerung
durch Nahversorgungsangebote im Zentralen Ort Dalum auch kiinftig gesichert ist.

[ | Die vom Planvorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen werden die Nahversorgung der
Ortsteile der Gemeinde Geeste nicht gefahrden. Auch tbergemeindliche Auswirkungen im
Sinne einer Einschrankung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der
wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in Nachbarkommunen kénnen angesichts der Uiber-
wiegend auf die Gemeinde Geeste ausgerichteten Versorgungsfunktion des projektierten Le-
bensmittelmarktes in Dalum ausgeschlossen werden.

[ Zur Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen der projektierten Fachmarkte fur Beklei-
dung, Textilien und Schuhe sind die zentralen Versorgungsbereiche der Nahbarkommunen
zu betrachten.

[ | Die Lingener Innenstadt ist als gewachsene Geschéftslage entlang der Achsen Grol3e Stral3e /
Am Markt / Marienstral3e sowie Neue Straf3e / Burgstral3e und Lookentorstral3e charakterisiert.
Der zentrale Geschéftsbereich ist als FuRgangerzone gestaltet. Von besonderer Bedeutung
ist die Lookentor-Passage mit einem groRen Angebot im filialisierten Einzelhandel. GréRere
Leerstande sind im zentralen Versorgungsbereich nicht ablesbar. Die wenigen ungenutzten
Ladenlokale sind in den Randbereichen vorzufinden; diese beziehen sich zumeist auf kleinere
Einheiten, sodass eine gefestigte Geschaftsstruktur gegeben ist. Als Magnetbetriebe fur die
Vielzahl von kleineren und mittleren Betrieben fungieren vor allem Anbieter des Bekleidungs-
segmentes, dagegen ist kein grol3erer Lebensmittelmarkt in der Lingener Innenstadt vorhan-
den. Der Geschéftsbereich ist als gefestigt zu bewerten.

[ | Die Stadt Meppen weist ein umfangreiches Einzelhandelsangebot in der Innenstadt und im
Gewerbegebiet Nodike auf, das Uber die Stadtgrenzen insbesondere auch auf die Gemeinde
Geeste ausstrahlt. Die innenstadtischen Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturen erstre-
cken sich beiderseits des Flusslaufs der Hase und weisen mit der Ful3gdngerzone und dem
innerstadtischen Einkaufsstandort Am Neuen Markt , ungeachtet der Strukturprobleme der
Meppener Einkaufspassage (MEP), eine hohe stadtebauliche Qualitat auf. Als Magnetbetriebe
fungieren neben verschiedenen Bekleidungsanbietern auch der Kaufland Verbrauchermarkt.
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Aufgrund der in den vergangenen Jahren insgesamt positiven Entwicklung des innerstadti-
schen Geschéftsbereiches kdnnen Vorschadigungen ausgeschlossen werden.

[ | Sidlich der Gemeinde Geeste grenzt die Gemeinde Wietmarschen mit einem vorwiegend
auf die eigene Gemeinde ausgerichteten Einzelhandelsbesatz an. Im Ortsteil Lohne sind u. a.
mit dem Modehaus Scholz und den Bekleidungsfachmarkten Kik und NKD?® auch tber den
periodischen Bedarf hinausreichende Angebot vorhanden. Die Geschéftsbereiche in
Wietmarschen und Lohne weisen ein differenziertes Nahversorgungsangebot auf. Auch hier
sind keine Anhaltspunkte fir eine Vorschadigung durch dezentrale Einzelhandelsentwicklun-
gen ablesbar.

[ | In der Gemeinde Bawinkel konnte das kleinteilige Nahversorgungsangebot in den letzten Jah-
ren bedarfsgerecht neu aufgestellt werden.

[ | Aufgrund der gegebenen Distanzbeziige stehen die projektierten Einzelhandelsbetriebe mit
aperiodischen Sortimenten in Geeste-Dalum vor allem mit den zentralen Versorgungsbereichen
Lingen-Innenstadt und Meppen-Innenstadt in Wettbewerbsbeziehungen. Eine Einschrankung
der Funktionsfahigkeit der innerstadtischen Strukturen der Nachbarstadte infolge der projek-
tierten kleinteiligen Einzelhandelsansiedlungen in Geeste-Dalum ist jedoch aufgrund der ge-
ringen GroRe des Einzelhandelsvorhabens (3 Fachmarkte a 300 - 500 m2) sowie der gefestig-
ten Angebots- und Nachfragestrukturen der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche
auszuschlieRen. Dabei ist von Bedeutung, dass sich die Tragfahigkeit der projektierten Ein-
zelhandelsnutzungen in punkto Betriebsgréf3en und Umsatzleistungen aus der Kaufkraft der
Geester Bevolkerung herleiten lasst. Weiterhin ist dem Vorhaben aufgrund der Sortiments-
struktur auch keine nennenswerte Ausstrahlungskraft auf Stadte und Gemeinden im Umland
beizumessen.

[ | Auch die Entwicklungspotenziale der zentralen Versorgungsbereiche in den Nachbarkommu-
nen werden nicht wesentlich beeintrachtigt. Hierbei ist von Bedeutung, dass die projektierten
Einzelhandelsbetriebe Uberwiegend der Versorgung der Geester Bevdlkerung dienen: So wird
der Lebensmittelmarkt nach eigener Prognose knapp 90 % seines Umsatzes mit Kunden aus
der Gemeinde Geeste tatigen. Auch die ergdnzenden Fachméarkte werden min. 80 % ihres
Umsatzes mit Geester Kunden erwirtschaften.

Zusammenfassend kann eine ,,beachtliche Funktionsstérung“ der umliegenden zentralen Versor-
gungsbereiche und wohnungsnahen Versorgungsstrukturen ausgeschlossen werden. Die Zentren im
Untersuchungsraum werden folglich auch nach der Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelsupermark-

2 Zwischenzeitlich wurde die NKD und Kik Bekleidungsfachmarkte in Wietmarschen-Lohne aufgegeben

(Stand 17.05.2021).

Auswirkunganalyse Geeste, Busackerweg 32



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner Handelsberatung

tes im Zusammenwirken mit ergdnzenden Fachmarkten fir Bekleidung, Textilien und Schuhen in Dalum
ihren jeweiligen Versorgungsauftrag sowohl in punkto Betriebsbesatz als auch sortimentsspezifisch
erfullen kénnen. Somit sind durch das Planvorhaben in Dalum keine stédtebaulich relevanten Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und wohnungsnahe Versorgungsstrukturen innerhalb und
aullerhalb der Gemeinde Geeste zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der Zentren
und der wohnungsnahen Versorgung kénnen damit ausgeschlossen werden. Hierbei ist auch von Be-
deutung, dass es sich um eine Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Dalum han-
delt, die auf die Erganzung des Warenangebotes fir die Bevdlkerung des Grundzentrums Geeste
ausgerichtet ist. Fir die betroffenen anderen Versorgungsstandorte werden keine so hohen Umsatz-
verluste eintreten, dass zentrale Versorgungsbereiche bzw. schutzwiirdige Nahversorgungsstandorte
in ihren Versorgungsfunktionen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO gefahrdet wirden.

Gleichzeitig wird auch das Beeintrachtigungsverbot gewahrt; denn es ist auszuschliel3en, dass das
Erweiterungsvorhaben die Funktionsfahigkeit von Zentralen Orten und ihrer Geschaftszentren / Ver-
sorgungskerne geféahrden oder wesentlich beeintrachtigen wird.

6.3  Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Mit dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP NDS) bestehen in Abschnitt 2.3
Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die im Rahmen von Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen
von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben zu beachten (Ziele) bzw. zu bertcksichtigen (Grundsétze)
sind. Bei der vorliegenden Planung sind folgende Zielvorgaben von Relevanz, fiir die aus gutachterli-
cher Sicht die nachfolgenden Bewertungen getroffen werden kdnnen:

] Agglomerationen

Fir Agglomerationen gelten nach dem LROP die gleichen Vorgaben wie fir ein einzelnes,
raumbedeutsames EinzelhandelsgroR3projekt. Demnach sind Ansammlungen von Einzel-
handelbetrieben als ,Einzelhandelsgroprojekt im raumordnerischen Sinne zu bewerten und
unterliegen gleichermalf3en den Zielen der Raumordnung. ,Als Einzelhandelsgro3projekte gel-
ten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fir sich nicht grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und
von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Ein-
zelhandelsgrof3projekt ausgehen oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen)” (LROP 2017,
Abschnitt 2.3 Ziffer 02).
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Das Planvorhaben weist neben einem grof3flachigen Lebensmittelmarkt drei ergdnzende Fach-
markte auf, die die Grenze der GroR¥flachigkeit nicht tiberschreiten. Damit gilt fir das Planvor-
haben die Agglomerationsregel. Die nachfolgenden Ziele der Raumordnung sind somit
durch das Gesamtvorhaben einzuhalten.

] Konzentrationsgebot

Das LROP sieht als Regelfall vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich den
Zentralen Orten zuzuordnen sind. Darliber hinaus bestimmt sich der Umfang neuer Flachen
aus dem zentral6rtlichen Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen
und der innergemeindlichen Zentrenstruktur. “Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentra-
tionsgebot)” (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 04).

Die Einheitsgemeinde Geeste tbernimmt nach dem RROP des Landkreises Emsland 2010
die Funktionen eines Grundzentrums und ist somit grundsatzlich als Standort fur groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Der Projektstandort befindet sich unmittelbar angrenzend
an den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Geeste, der gemal den Empfehlungen
des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Geeste zur Sicherung der Grundversorgung wei-
terentwickelt werden soll.

Das Konzentrationsgebot entsprechend dem LROP wird somit eingehalten.
] Integrationsgebot

Des Weiteren fordert das stadtebauliche Integrationsgebot fur die Neuansiedlung bzw. Erwei-
terung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe eine standortgerechte Ansiedlung an stadtebau-
lich integrierten Standorten. “Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente innen-
stadtrelevant sind, sind nur innerhalb der stéadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrati-
onsgebot). Diese Flachen mussen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein“ (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 05).

Der Untersuchungsstandort ist funktional dem zentralen Versorgungszentrum Dalum eng zu-
geordnet. Dabei ist vor allem von Bedeutung, dass der projektierte Lebensmittelmarkt in Ver-
bindung mit den ergdnzenden Fachmaérkten als frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe eben-
falls zentrenpradgende Wirkung entfalten wird. Fir die Verbraucher sind keine Barrieren er-
sichtlich, sodass Verbundeffekte mit den anderen im zentralen Versorgungsbereich ansassi-
gen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ausgel®st werden. Da keine anderen ge-
eigneten Potenzialflachen fur die Ansiedlung eines marktfahigen Nahversorgungsangebotes
im zentralen Versorgungsbereich Dalum gegeben sind, ist eine raumliche Arrondierung des
planerischen Versorgungsbereiches um ein unmittelbar angrenzendes Grundstiick als sinnvoll
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zu bewerten. Dies gilt auch unter dem Aspekt, dass der Planstandort den grof3en Neubauge-
bieten benachbart ist, die kiinftig im 6stlichen Bereich von Dalum im Rahmen einer Arrondie-
rung der Siedlungsflachen des Kernortes entwickelt werden. Eine funktionsfahige
VerkehrserschlieBung wurde durch den Bau des Kreisverkehrs Meppener Stral3e / Busacker-
weg sichergestellt.

Der Planstandort wird mit Projektrealisierung faktisch Teil des zentralen Versorgungsbereichs
Dalum der Gemeinde Geeste und ist uber den fuBlaufig erreichbaren Bushaltepunkt Dalum-
Polizei / Einkaufszentrum in den OPNV eingebunden. Das Plangebiet liegt im raumlichen Zu-
sammenhang mit umliegenden Wohngebieten. Diese Situation wird durch die Entwicklung
weiterer Wohngebiete im ndheren Umfeld (Eschkamp, Busacker und Lamber Esch) zukinftig
sogar noch verstarkt. Insofern ist der Standort mit Projektrealisierung als stadtebaulich inte-
griert zu bewerten.

] Kongruenzgebot

Verkaufsflachen und Warensortiment missen der zentralortlichen Bedeutung und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen. Eine Einzelhandelsneuansied-
lung oder auch Erweiterung ist dann mit der planenden Gemeinde kongruent, wenn das ge-
plante Vorhaben dem zentral6rtlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht und die
wesentlichen Umsatzanteile aus dem Verflechtungsbereich der Gemeinde generiert werden.

Das Kongruenzgebot grundzentral wird im LROP 2017 als landesplanerisches Ziel definiert:
“In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgroprojektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)* (LROP 2017, Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 03, Satz 1)

Als grundzentraler Verflechtungsraum eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeindegebiet
anzunehmen (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satz 8). Eine Uberschreitung des zu-
geordneten Verflechtungsraumes im oben genannten Sinne liegt dann vor, ,wenn mehr als 30
vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von au3erhalb des maRRgeblichen Kongru-
enzraumes erzielt wirde® (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 5).

Die vorliegende Umsatzprognose fiir die geplanten Nutzungen (Edeka-Markt und ergdnzende
Fachmarkte) zeigt auf, dass bei Realisierung des geplanten Lebensmittelmarktes mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 1.800 m2 nur rd. 13 % des Planumsatzes mit auswéartigen Kunden
erzielt wirden. Auch fur die geplanten ergdnzenden Fachmaérkte (Takko, NKD, Schuh-Mann)
sind Umsatzanteile mit auswartigen Kunden lediglich von max. 15 — 20 % zu erwarten (vgl.
Kap. 5.2). Damit wird das Kongruenzgebot eingehalten.
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[ | Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot legt erganzend zum Kongruenzgebot fest, dass die Funktionsféa-
higkeit der Zentralen Orte (insb. auch der Nachbarkommunen) und integrierter Versorgungs-
standorte sowie der verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt werden
darf. “Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 08).

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von
dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Ge-
fahrdung anderer stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren
Entwicklungsféahigkeit ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit durch das
Vorhaben beachtet.

[ ] Abweichung von den Festsetzungen des Regionalen Raumordnungsprogramms
(RROP) Emsland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Emsland 2010 ist das
Plangebiet des Vorhabens am Standort Busackerweg in Geeste-Dalum zeichnerisch als
»Vorhaltsgebiet fiir Landwirtschaft aufgrund hohen Ertragspotenzials“ sowie als
»Vorhaltsgebiet Natur und Landschaft® dargestellt. Das Plangrundstiick befindet sich dem-
nach auflerhalb des ,Allgemeinen Siedlungsbereichs® (ASB) der Gemeinde Geeste, Ortsteil
Dalum. Damit ist die Zulassigkeit des Vorhabens (,Einzelhandelsgro3projekt* gemal LROP
2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 02) grundséatzlich nicht ohne weiteres gegeben. In diesem Zusam-
menhang ist auch ein Verstol3 gegen das Integrationsgebot der Landesplanung und Raum-
ordnung Niedersachsen festzustellen: “Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimen-
te innenstadtrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig*
(LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 05).

Die vorstehend skizzierten landesplanerischen und raumordnerischen Rahmensetzungen er-
fordern ein ,,Zielabweichungsverfahren“, um die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens am
Planstandort zu erwirken. Eine Abweichung von einem Ziel der Raumordnung nach § 6 Abs. 2
ROG in der Fassung vom 6. Dezember 2017 kann nur im Einvernehmen mit den in ihren Be-

langen berihrten offentlichen Stellen und im Benehmen mit den betroffenen Gemeinden zu-
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gelassen werden. Das Instrument des Zielabweichungsverfahrens erméglicht die Uberpriifung,
ob im Einzelfall ausnahmsweise von einem im Raumordnungsplan festgelegten Ziel der
Raumordnung abgewichen werden kann, ohne damit die Grundziige der Planung aufzugeben.

Es dient dazu, Planungsliicken fiir atypische Einzelfalle zu schlieRen.*

Unter Wirdigung der im Rahmen der vorliegenden Untersuchung dargestellten stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens und der engen siedlungs-
raumlichen Zuordnung des Plangrundstiicks zum zentralen Versorgungsbereich der Ortsmitte
Geeste-Dalum erscheint ein Zielabweichungsverfahren angemessen, um die Zulassigkeit des
Vorhabens zu erreichen. Im Falle der Zulassung einer Zielabweichung ware anschliel3end die
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Geeste und die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans erforderlich. Dartiber hinaus ist die Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes der Gemeinde Geeste mit Anpassung der rAumlichen Abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereiches Dalum notwendig.

Im Hinblick auf das weitere Procedere des Genehmigungsverfahrens fir das Vorhaben Edeka
/ Fachmarkte am Standort Dalum, Busackerweg, wird auf das Abstimmungsergebnis des
Landkreises Emsland und der Gemeinde Geeste in der nachfolgenden, abschlieRenden Be-

wertung verwiesen.

2 vgl. hierzu: Niedersachsisches Ministerium fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Juli 2018
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7  AbschlieRende Bewertung

[ | Im Ortskern von Geeste-Dalum soll dstlich des Kreuzungsbereichs Busackerweg / An der
Emsbriicke ein Edeka Lebensmittelmarktes mit 1.800 m2 Verkaufsflache und drei ergdnzende
Fachmarkte (Takko 500 m2, NKD 350 m?, Schuh-Mann 303 m2 Verkaufsflache) im Rahmen
eines Neubaus realisiert werden.

] Aufgrund der engen Zuordnung des Standortes zum zentralen Siedlungsgebiet des Grund-
zentrums und zum zentralen Versorgungsbereich Dalum werden - unter der Pramisse eines
positiven Ergebnisses eines RROP-Zielabweichungsverfahrens - das Konzentrations-
und das Integrationsgebot eingehalten. Hierbei ist von Bedeutung, dass der Untersuchungs-
standort funktional dem zentralen Versorgungszentrum Dalum zugeordnet ist und die projek-
tierten Einzelhandelsbetriebe gemeinsam mit den benachbarten Versorgungsstrukturen an
der Meppener Stral3e eine zentrenpradgende Wirkung entfalten kénnen. Fir die Verbraucher
sind keine Barrieren ersichtlich, sodass Verbundeffekte mit den anderen im zentralen Versor-
gungsbereich ansassigen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen ausgeldst werden.

] Durch das projektierte EinzelhandelsgrofRobjekt mit insgesamt ca. 2.950 m2 Verkaufsfla-
che kann die Versorgungsqualitat fur die Bevdlkerung im grundzentralen Versorgungsbereich
angemessen weiterentwickelt werden, ohne erhebliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland zu
generieren. Dabei ordnet sich der Planstandort sinnvoll in die siedlungsstrukturelle Entwick-
lung von Dalum ein, die durch grof3e Neubaugebiete im unmittelbaren Umfeld gepragt ist.

[ | Die fuBlaufige Erreichbarkeit fur die umgebende Wohnbevdélkerung ist durch straldenbeglei-
tende FuRR- und Radwege gesichert. Zudem ist das Vorhabengrundstick mit einem Bushalte-
punkt in fuRlaufiger Entfernung in das OPNV-Netz eingebunden.

] Die projektierten Einzelhandelsbetriebe werden vor allem eine Versorgungsfunktion fur die
Bevolkerung im Gemeindegebiet Geeste tibernehmen, das als Versorgungsbereich des
Grundzentrums Dalum zu bewerten ist. Eine rAumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes in-
folge des Vorhabens kann ausgeschlossen werden, da nur diffuse Umsétze mit Kunden erzielt
werden, die auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes wohnen. Somit werden auch der
geplante Lebensmittelsupermarkt und die ergdénzenden Fischmarkte vornehmlich (Nah-
)Versorgungsfunktion fur die Bevolkerung der Gemeinde Geeste iibernehmen.

] Das Planobjekt wird unter Berticksichtigung von ,Worst-Case-Annahmen® und der unterstell-
ten Agglomerationswirkung benachbarter Betriebe eine jahrliche Umsatzleistung von max.
9,5 Mio. € erreichen. Davon entfallen auf den Edeka-Markt max. 7,5 Mio. € Umsatz, fur die
Bekleidungs-, Textilien- und Schuhfachmarkte sind Umséatze von 0,6 — 0,7 Mio. € je Betrieb zu
prognostizieren.
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] Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Edeka-Marktes betreffen vor allem die
nachstgelegenen Lebensmittelmarkte, allen voran in Dalum (Combi, Lidl, Netto und Aldi). In
den Nachbarkommunen beziehen sich die Wettbewerbswirkungen auf eine Vielzahl von Be-
trieben bzw. Standorten, wobei keine Nachbarkommune von gréReren Umsatzverlusten be-
troffen sein wird. Fir die erganzenden Fachmarkte sind die wesentlichen Wettbewerbswirkun-
gen fir die Lingener und Meppener Innenstadte zu erwarten, die aktuell von dem Kaufkraftab-
fluss aus der Gemeinde Geeste Uberwiegend profitieren. Aufgrund der Vielzahl der
betroffenenen Betriebe sind hier keine existenzgefahrdenden Auswirkungen zu prognostizie-
ren.

] Die Prognose der zu erwartenden Umlenkungseffekte zeigt, dass zwar wettbewerbliche, aber
keine wesentlichen strukturellen bzw. stadtebaulichen Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung, den Bestand und die Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. Damit wird auch das
Beeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumordnung und Landesplanung eingehalten, nach
dem die Funktionsfahigkeit von Zentralen Orten und ihrer integrierten Versorgungsstandorte /
Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.

Im Fazit ist festzuhalten, dass im Realisierungsfall der geplanten Ansiedlung des Vorhabens negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnungsnahe Versorgung im Gemeinde-
und Umlandgebiet im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kdnnen. Auch die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung werden von dem Vorhaben gewahrt, sofern die Abweichung
vom Integrationsgebot im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens ,geheilt werden kann und die
raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Dalum im Rahmen einer Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Geeste angepasst wird.

Ergebnis der Abstimmung zwischen der Gemeinde Geeste und dem Landkreis Emsland®

Der Landkreis Emsland hat der Gemeinde Geeste im Rahmen der Abstimmung mitgeteilt, dass ein
Zielabeichungsverfahren im Falle des Vorhabens der Edeka- und Fachmarktansiedlung am Standort
Geeste — Dalum, Busackerweg, wegen der fehlend Atypik des Vorhabens nicht mdglich sei. Stattdes-
sen regt der Landkreis an, das im Jahr 2012 erstellte Einzelhandels- und Standortkonzept der Ge-
meinde Geeste zu aktualisieren und anzupassen, in dem der zentrale Versorgungsbereich mit ent-
sprechender Begriindung erweitert wird. Ansonsten stiinde das Beeeintrachtigungverbot den proble-
matischen Umverteilungswirkungen des Vorhabens im derzeit abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereich entgegen, der einen besonderen stadtebaulichen Schutz geniel3t.

% Quelle: Landkreis Emsland, Mitteilung an die Gemeinde Geeste vom 10.03.2021
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