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Einfiihrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Twist ist an der FlensbergstraBe 21 die Ansiedlung eines [l Ver-
brauchermarkts (inkl. Bickerei) mit rd. 1.730 gm geplant. Gegenwartig wird ein Teil
der Freiflache als Parkplatz genutzt.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben iiber eine Bauleitplanung zu realisieren. Die Aufga-
benstellung der Untersuchung besteht somit insbesondere in der Ermittlung und Be-
wertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Dariiber hinaus sind die landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis Emsland (LROP, RROP) zu bertck-
sichtigen. PriifungsmaBstab ist damit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 1Abs. 4 BauGB. Ferner ist das Vorhaben hinsichtlich seiner Kompatibilitat mit
dem kommunalen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 zu priifen.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde von Dr. Lademann & Partner folgendes
Untersuchungsdesign angewandt:

® Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten,;

® Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf die Nahversorgungs- und Zentrenre-
levanz,

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziodkonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevélkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

® Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

B Abschitzung der Umsiitze und Flichenproduktivitéten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

® Versorgungsstrukturelle Analyse des Angebotsniveaus im Einzugsgebiet (Ver-
kaufsflachendichte sowie Zentralitdt im Einzugsgebiet);
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Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen; In dem Zusammenhang wurden auch Versor-
gungsalternativen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets bewertet, da diese durch
die Riickholung von aktuellen Abfilissen aus dem Einzugsgebiet ebenfalls betrof-
fen sein kénnen;

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen;

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben im Hauptsortiment zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsge-
biet nach Standortlagen; Dartiber hinaus wurden die Auswirkungen auf Standorte
auBerhalb des Einzugsgebiets ermittelt.

Intensive stidtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens un-
ter besonderer Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der ver-
brauchernahen Versorgung;

Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskon-
zepts;

Zusammenfassende Bewertung.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Erhebungen und Bewertungen durchzufiihren:

Sekundiranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuiglich der soziodkonomischen Rahmendaten;

Vor-0Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens;

Einschatzungen zum Mikrostandort zur Beurteilung der Eignung flr das geplante
Vorhaben;

Einschatzungen zu den wesentlichen Wettbewerbsstandorten und zentralen
Versorgungsbereichen sowie den untersuchten Standorten direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mdgliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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2 Analyse vonMikrostandort und Vor-
haben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich in der niedersachsischen Gemeinde Twist am
Standort FlensbergstraBe 21 und damit im zentralen Versorgungsbereich Twist-Zent-
rum. Dieser liegt im Ortsteil Twist-Siedlung und damit in zentraler Lage innerhalb des
Hauptsiedlungsbereichs der Gemeinde.

@ Vorhabenstandort
A Discounter

B Verbrauchermarkt, klein
' @ ZVB Twist-Zentrum

gt T Al o

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts fiir den MIV erfolgt Giber die Stra-
Ben Alt-Riihlertwist (L47) und Schoninghsdorfer Str. (K202), wobei der Standort in
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unmittelbarer Ndhe zur Kreuzung dieser beiden Hauptverkehrsachsen des Gemeinde-
gebiets liegt. Die L47 sorgt in dstlicher Richtung einerseits fiir eine schnelle Anbindung
an die Autobahn 31 (Ausfahrt 22), wihrend andererseits im Westen mit Twist-Biilt ein
weiterer groBer Ortsteil und die niederléndische Grenze schnell erreicht werden kon-
nen. Gleichzeitig fungiert diese als wichtige Pendlerachse in Richtung Meppen. Die
K202 dagegen verlauft in Nord-Stid Richtung und verbindet die Ortsteile Hebelermeer,
Schénighsdorf und Adorf unmittelbar mit dem zentral gelegenen Ortsteil Twist-Sied-
lung. Zusétzlich verlauft mit dem Schwarzen Weg im Siiden eine wichtige innerdrtliche
VerbindungsstraBe als Querverbindung der beiden einwohnerstérksten Ortsteile
Twist-Siedlung und Twist-Biilt. Stellplatze sind durch den umliegenden Einzelhandel
bereits gegeben, gleichwohl wird im Zuge der Vorhabenrealisierung eine Stellplatzan-
lage mit 108 Stellplatzen entstehen. Bez(iglich des OPNV befindet sich die Haltestelle
,Schwarzer Weg/Kanalbriicke” in ca. 400 m zum Vorhabenstandort, die von der Busli-
nie 929 angefahren wird. Die Buslinie 928 fahrt die Haltestelle ,Busbahnhof” an der
FlensbergstraBe an. Damit ist einerseits eine regionale Anbindung in Richtung Norden
bis Hebelermeer (928) sowie eine Verbindung nach Meppen (929) gewahrleistet. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbereichen sowie die Anfahrt mit
dem Fahrrad sind ebenfalls gewahrleistet. Insgesamt kann die Erreichbarkeit des
Standorts im modal-split als sehr gut beurteilt werden.

Das Vorhabenareal ist derzeit von einer unversiegelten Wiesenflache und einem Park-
platz gepragt. Dieser ist aktuell Besuchern der angrenzenden Schule, des Heimathau-
ses sowie des Museums vorbehalten. Wahrend nordlich der Parkplatzflache das
Vereinshaus des Schiitzenvereins St. Georg verortet ist, grenzt unmittelbar éstlich die
Bushaltestelle , Twist Mitte/Busbahnhof* an.

Abbildung 2: Blick auf den Vorhabenstandort aus dstlicher Richtung
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Abbildung 3:Blick {iber den Vorhabenstandortin siidliche Richtung

Abbildung 4: Blick auf den Vorhabenstandort aus siiddstlicher Richtung

Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt:

B Im Norden verlduft hinter dem unmittelbar angrenzenden Schiitzenvereinsgeb&u-
des die L47 in West-Ost-Richtung. Dahinter befindet sich eine kleine Wohnsied-
lung, hinter welcher sich landwirtschaftliche Nutzflachen erstrecken.

m Ostlich ist mit einem Aldi-Lebensmitteldiscounter in direkter Nachbarlage sowie
einem K+K-Verbrauchermarkt an der FiirstenbergstraBe bereits groBflachiger Ein-
zelhandel des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs anséassig. Ferner sind ein
Kik-Textildiscounter sowie weitere Fachgeschéfte des Modehandels als auch der
Posten Borse-Sonderpostenmarkt verortet. Siidostlich befindet sich mit einer
Volksbank-Filiale, einem Zahnarzt und weiteren medizinischen Einrichtungen ein
geringfiigiges Dienstleistungsangebot. Auch die Gemeindeverwaltung Twist ist hier
verortet.
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® Im Siiden grenzen mit dem Erdél-Erdgas-Museum und dem Heimathaus die Frei-
zeitnutzungen an. Der dahinter befindliche Schulsee stellt eine zentral gelegene Er-
holungsflache dar. Siidlich davon verlduft der o.g. Schwarze Weg der den
westlichen Ortsteil Twist-Biilt gut an den zentralen Versorgungsbereich bzw. den
Vorhabenstandort anbindet.

®m Westlich des Vorhabenareals befindet sich neben der Oberschule/Volkshoch-
schule noch eine ZufahrtsstraBe zum Hallenbad Twist. Auf dieser Achse liegen au-
Berdem ein FuBballplatz und eine Tennissportanlage. Alle Einrichtungen befinden
sich in unmittelbarer fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort.

Abbildung 5: Blick entlang der StraBe Alt-Rithlertwist {(L47) in éstliche Richtung

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Twist aus dem Jahr 2009
ist der Vorhabenstandort an der FlensbergstraBe 21 Teil des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs Twist-Zentrum.
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Neuansiedlung eines
IV erbrauchermarkts mit rd. 1.730 gm (inkl. Windfang und Bickerei') an der

FlensbergstraBe 21 in der niedersichsischen Gemeinde Twist.

A R
M o, Erdgasmuseum -

Abbildung 6: Lageplan des Vorhabenstandorts an der Flensbergstrafie 212

Der Sortimentsschwerpunkt des Verbrauchermarkts liegt in den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stelit
er einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflaichenanteil

1 Die Verkaufsflache enthalt nur den Einzelhandelsanteil der Bickerei. Dazu kommen noch Sitz- und Gastronomiebereiche,

2 Quelle: Lukanz Architektur GmbH, 2022
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aperiodischer Randsortimente® wird erfahrungsgemaB bei rd. 5 % liegen. Die einzel-
handelsrelevante Verkaufsfliche der Backerei ist vollstdndig dem nahversorgungsre-
levanten bzw. periodischen Bedarf zuzuordnen.

Damit zeigt die Verkaufsflichenstruktur des geplanten Vorhabens folgendes Bild:

Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens

Branchenmix VKFingm

periodischer Bedarf 1.645
davon [JllVerbrauchermarkt 1.615
davon Béckerei* 30

aperiodischer Bedarf 85
davon -Verbrauchermarkt 85
davon Backerei* 0
davon [Jlllverorauchermarkt 1.700
davon Backerei* 30

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
*nur Einzelhandelsanteil.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

An der FlensbergstraBe 21 in der niedersachsischen Gemeinde Twist ist
die Ansiedlung eines IIllllVerbrauchermarkts mit einer
Gesamtverkaufsfliche von 1.730 gm (inkl. Backerei) geplant. Der sich
im ZVB Twist-Zentrum befindliche Vorhabenstandort weist eine
verkehrsglinstige Lage auf und ist weitgehend von groBflachigem
Lebensmitteleinzelhandel und éffentlichen Einrichtungen umgeben.

3 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Gemeinde Twist liegt im Landkreis Emsland und befindet sich rd. 85 km nordwest-
lich der GroRstadt Osnabriick. Wahrend die Kreisstadt Meppenin rd. 15 km Entfernung
liegt, grenzt die Gemeinde Twist unmittelbar an die Niederlande.

: g".f&rLL?ei’, .!.j.andkr!eis "éa"\Sth ‘A’rknbﬂand‘L?gndJ'(Te'Ez_

g ]

B “Zuidlaren.

3 ’EE_‘!J i 'z,.: .

Vorhabenstandort
Twist

3 Dr Lademann& Parmer e\,

N Wnssen bewagt
el

y

Abbildung 6: Lageim Raum

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Twist erfolgt v.a. Uber die L 47, welche das
Gemeindegebiet von Ost nach West durchquert und an die Niederlande sowie die Stadt
Meppen anbindet. Im Ortsteil Riihlerfeld besteht eine Anbindung an die A 31 nach Em-
den bzw. Oberhausen. Weitere wichtige Verkehrsverbindungen stellen die Kreisstra3en
K 202 und K 201 sowie die BundesstraBe B 402 dar, welche ebenfalls innerhalb der
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Gemeinde sowie an die benachbarten Gemeinden anbinden. Twist ist durch den 0PNV
an die benachbarten Gemeinden und Stadte angebunden.,

Die Siedlungsstruktur von Twist zeigt infolge der jungen Entstehungsgeschichte in
Verbindung mit einer dynamischen Wirtschafts- und Einwohnerentwicklung deutlich
polyzentrische Strukturen auf. Die Gemeinde gliedert sich, durch den Zusammen-
schluss mehrerer ehemals eigensténdiger Gemeinden im Zuge der Niedersachsischen
Gebiets- und Verwaltungsreform am 01. Marz 1974 zur Einheitsgemeinde Twist, in sie-
ben Ortsteile (Adorf, Hebelermeer, Siedlung, Neuringe, Rithlermoor/Ruhlerfeld, Bilt
und Schéninghsdorf). Die gréBten Wohngebietslagen finden sich in den Ortsteilen Bilt
und Siedlung. Dennoch lassen sich auch diese Bereiche als wenig stark verdichtet be-
zeichnen. Der Einzelhandelsschwerpunkt Iasst sich eindeutig im Ortsteil Siedlung in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Twist-Zentrum festmachen.

Von Seiten der Regionalplanung ist Twist als Grundzentrum ausgewiesen und tiber-
nimmt eine grundzentrale Versorgungsfunktion fir das eigene Gemeindegebiet (=
raumordnerischer Verflechtungsbereich) mit Giitern des taglichen Bedarfs.

Die nachstgelegenen Orte mit zentraldrtlicher Funktion stellen das Ostlich angren-
zende Grundzentrum Geeste sowie die Mittelzentren Meppen (rd. 15 km norddstlich)
und Lingen (rd. 25 km stidéstlich) dar.

Aufgrund der unmittelbaren Grenzlage zu den Niederlanden und der touristischen Be-
deutung kann Twist zudem faktisch vom Tourismus und Grenzhandel profitieren. Der
internationale Naturpark Moor zwischen den Landkreisen Emsland, Grafschaft
Bentheim und der niederldndischen Provinz Drenthe gelegen, umfasst rd. 216,8 Quad-
ratkilometer, die zum gréBten Teil im Twister Gemeindegebiet liegen.

Sozio6konomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in Twist verlief seit 2017 mit einer nahezu stagnieren-
den Einwohnerzahl konstant. Damit fallt die Bevolkerungsdynamik im Vergleich zu den
umliegenden zentralen Orten und dem Landkreis Emsland unterdurchschnittlich aus.

Insgesamt lebten in Twist Anfang 2022

rd. 9.550 Einwohner.
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Einwohnerentwicklungin Twist im Vergleich

Stadt, Gemeinde, Landkreis, +/-17/22 Veranderung
Land in% p.a.in%
Twist 9.563 9.554 -9 -0,1 0,0
Geeste 11299 11731 432 3.8 08
Wietmarschen - 12.019 12.507 488 4,1 6._8
Meppen 34935 35415 480 14 0,3
Lingen (Ems) 53.905 55.599 1.694 31 06
LandkreisEmsland 321.391 331.397 10.006 31 0,6
Niedersachsen 7.945.685 8.027.031 81.346 1,0 0,2

Quelle: Landesamt flir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevéikerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevéikerungsentwicklung in Twist kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research?, unter Berticksichtigung der tatsachlichen Entwicklungin
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahl in den
nachsten Jahren leicht riicklaufig entwickeln wird.® Im Jahr 2025 (dem moglichen Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Twist daher mit einer Bevlkerungs-
zahl zu rechnenvon

rd. 9.480 Einwohnern.

Die Gemeinde Twist verfiigt iber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer®
von 88,9. Diese fallt damit im Vergleich zum Landkreis Emsland (95,6) sowie zum Lan-
desdurchschnitt Niedersachsens (99,2) deutlich unterdurchschnittlich aus.

Die endogenen soziobkonomischen Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum induzieren aufgrund der negativ prognostizierten
Einwohnerentwicklung sowie der unterdurchschnittlichen
Kaufkraftkennziffer keine zusatzlichen Impulse fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Twist. Dem gegeniiberstehend liegen
aufgrund der Nahe zu den Niederlanden faktisch zusatzliche
Streukundenpotenziale vor. Die Gemeinde Twist ist raumordnerisch als
Grundzentrum eingestuft und tibernimmt damit
Versorgungsfunktionen fiir das eigene Gemeindegebiet.

4 Vgl. kleinraumige Bevdlkerungspragnose von MB-Research 2022, Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts {prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2,000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung).

5 Im Laufe des Jahres 2022 verzeichnete die Gemeinde dem gegeniiberstehend leichte Einwohnerzuwachse (30.06.2022: 9.677 Ein-
wohner; 30.09.2022: 9.701 Einwohner). Entgegen der stagnierenden Bevolkerungsprognose des statistischen Landesamts Nieder-
sachsen, die sowohl fiir den Prognosehorizont 2027 als auch fir 2032 von jeweils 9.554 Einwohnern innerhalb Twists ausgeht, falit
diejenige von MB-Research verdffentlichte und im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse berlicksichtigte Prognose leicht
negativ aus. Dementsprechend zielt das Gutachten auf einen absoluten Worst-case ab und die prospektiven Auswirkungen sind
dementsprechend in Relation zu setzen.

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Twist Uibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Dariber hinaus ist
das eigene Filialnetz von [[lllzu bertcksichtigen.

Wettbewerb im Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Ver-
brauchermarkten und SB-Warenhausern, aber auch mit den Lebensmitteldiscountern,
die in einer ahnlichen GréBenordnung wie das Vorhaben agieren.

In der nachfolgenden Karte sind die regionalen Angebotsstrukturen im Lebensmitte-
leinzelhandel im Bundesgebiet dargestellt (VKF > 400 gm, ohne Getranke- und Droge-
riemarkte), welche die rdumliche Auspragung des Einzugsgebiets beeinflussen.

Innerhalb des Gemeindegebiets von Twist befinden sich gegenwértig funf struktur-
pragende Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfliche von mehr als 400 gm. Im
zentralen Versorgungsbereich Twist-Zentrum sind mit einem Aldi-Discounter und ei-
nem K+K-Verbrauchermarkt zwei Lebensmittelbetriebe oberhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit (VKF > 800 gm) zu verorten. In rd. 1 km siidwestlicher Entfernung be-
findet sich eine Lidl-Filiale an einem Verbundstandort mit einem Hoffmann-Getrénke-
markt sowie einem Raiffeisenmarkt. Ferner ist in den Ortsteilen Twist-Siedlung und
Twist-Biilt jeweils ein Combi-Verbrauchermarkt gelegen.
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

AuBerhalb des Gemeindegebiets von Twist ist v.a. im Osten und Siidosten mit den
Mittelzentren Meppen und Lingen (Ems) eine dichte und leistungsfahige Nahversor-
gungssituation vorzufinden, zudem hier auch die nachsten Méarkte des Rewe-Filialnet-
zes liegen. Die Stadt Meppen liegt in rd. 15 km norddstlicher Entfernung und schrénkt
damit das Einzugsgebiet in diese Richtung ein. Auf der Achse Twist-Lingen (Ems) ver-
zeichnet die Gemeinde Geeste ebenfalls leistungsfahige und vielféltige Nahversor-
gungsstrukturen. In den weniger stark besiedelten Gebieten nordlich und stidlich von
Twist dagegen zeichnet sich der Raum durch eine deutliche schwéachere Wettbewerbs-
situation aus. Gerade aus kleineren Siedlungsbereichen kénnen hier auch auBerhalb
des Gemeindegebiets Kundenpotenziale liegen. Der nidchstgelegene Rewe-Markt
befindet sich in Meppen in rd. 23 km norddstlicher Entfernung zum Vorhabenstandort.

Insgesamt ist somit v.a. innerhalb des eigenen Gemeindegebiets von Twist sowie
in nordostlicher (Meppen) und siidostlicher Richtung (Geeste, Lingen (Ems)) von
einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation im Raum
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auszugehen. Dem gegeniiberstehend nimmt die Siedlungs- als auch Einzelhan-
delsdichte gen Norden, Siiden und Westen deutlich ab, wodurch sich mégliche
Abschopfungspotenziale in diese Richtungen ergeben.

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber das gesamte Gemeindegebiet

des Grundzentrums Twist.

e
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit 9.550 Personen. Auf-
grund der prognostizierten Bevolkerungsverdnderungen kann von einem ricklaufigen
Einwohnerpotenzial in 2025 ausgegangen werden von insgesamt
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rd. 9.480 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Twist

Bereich 2022 2025
Einzugsgebiet 9.554 9.480

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Zusatzlich muss noch beriicksichtigt werden, dass das Vorhaben aufgrund seiner
Standortlage auch Personen ansprechen kann, die nur sporadisch am Vorhabenstand-
ort einkaufen werden (z.B. Touristen, Pendler, Durchreisende, Zufallskunden). Gele-
gentliche Einkaufsverflechtungen durch sogenannte Streuumsétze sind demnach
nicht zu vermeiden. Diese werden zu einem nennenswerten Anteil am Gesamtumsatz
des Vorhabens beitragen, da auch die Gibrigen Bereiche auBerhalb des Einzugsgebietes
grundsatzlich Standorte des Lebensmitteleinzelhandels aufweisen. Im Jahr 2009
wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzepts eine iberdrtliche Kundenherkunft auf
Twist von 18,5 % ermittelt, wovon wiederum ein Drittel aus den Niederlanden kamen.
Dr. Lademann & Partner nehmen einen Streukundenanteil von 15 % an, was im Rahmen
der Wirkungsprognose einen Worst-case-Ansatz darstellt.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft” im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betragt das Nachfragepotenzial fiir
die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 60,0 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist ange-
sichts der prognostizierten riicklaufigen Bevélkerungsentwicklung von einem Riick-
gang des Nachfragepotenzials auszugehen auf

rd. 59,5 Mio. € (-0,5 Mio. €).

Davon entfallen rd. 32,2 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereich.

7 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022
8 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesitze MB-Research 2022: Periodischer Bedarf = 3.825 €.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Periodischer Bedarf 32,2
Aperiodischer Bedarf* 273

Gesamt 59,5

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fiir das Vorhaben ist innerhalb des Gemeindegebiets von Twist von
einer intensiven Wettbewerbsintensitat auszugehen, was sich
limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Dem
gegenliberstehend nimmt die Wettbewerbsdichte in Richtung Norden,
Siiden und Westen deutlich ab, gleichwohl Abschépfungspotenziale in
diese Richtungen aufgrund der rdumlichen Entfernung der
entsprechenden Siedlungsbereiche ebenfalls eingeschrankt sind.
Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit 2025 rd. 9.480
Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf rd. 59,5 Mio. €
belaufen, was einem Rlckgang von rd. 0,5 Mio. € gegenliber dem
Status quo entspricht. Davon entfallen rd. 32,2 Mio. € auf den
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb und direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Marz 2023 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstédndige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet® des Vor-
habens durchgefiihrt. Die Umsatze fir den priifungsrelevanten Einzelhandel im
Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermit-
telten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewich-
tet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsfldche von

rd. 6.400 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 4.000 gm Verkaufsflache entfallt der gréBte Anteil davon auf Be-
triebe in Streulage. Wihrend der zentrale Versorgungsbereich Twist-Billt einen deut-
lich untergeordneten Stellenwert bezlglich der Verkaufsflachenausstattung
einnimmt, weist der ZVB Twist-Zentrum, in welchem sich der Vorhabenstandort befin-
det, einen nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachenbesatz von rd. 2.200 gm auf.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 35,1 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt mit rd. 23,0 Mio. € auf die Be-
triebe in Streulage. Der ZVB Twist-Zentrum entfallen vereint mit rd. 11,5 Mio. € eben-
falls einen nennenswerten Anteil, wahrend der ZVB Twist-Bilt mit rd. 0,7 Mio. € erneut
eine deutlich nachgeordnete Rolle einnimmt.

& Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das eigene Ge-
meindegebiet von Twist.
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Die durchschnittliche Flichenproduktivitit fiir diese Sortimentsgruppe betragtins-
gesamt rd. 5.500 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermérkten getrieben.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsfidchein gm Umsatzin Mio. €
ZVB Twist-Zentrum 2.215 115
ZVB Twist-Bllt 145 0,7
Streulage 4,010 230
Einzugsgebiet 6.370 351

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstrukturim Einzugsgebiet

Nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die raumliche Lage der struktur-
pragenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 qm Verkaufsfléche (ohne Getrénke-
markte und Drogeriefachmérkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des
Vorhabens.

Hieraus wird ersichtlich, dass insgesamt fiinf Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufs-
flache von Uiber 400 gm innerhalb des Einzugsgebiets anséssig sind. Diese verteilen
sich auf die beiden Ortsteile Twist-Siedlung im Osten und Twist-Blt im Westen. Dies
lasst grundséatzlich auf eine flichendeckende Nahversorgung innerhalb der Gemeinde
Twist schlieBen. Ferner befindet sich ein Lidl-Lebensmitteldiscounter in verkehrlich
gut zu erreichender Lage an der StraBe Schwarzer Weg, welche als Hauptverbindungs-
achse zwischen den beiden Hauptsiedlungsbereichen fungiert. Hinsichtlich der Be-
triebstypenstruktur lasst sich ein mehr oder weniger ausgeglichenes Verhaltnis
zwischen drei Verbrauchermirkten (2x Combi und ein K+K-Markt) und zwei Lebens-
mitteldiscountern (Aldi und Lidl) konstatieren.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation (wennvorhanden mit Abgrenzung der ZVB's)

Die Verkaufsflichendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 670 qm/1.000 Einwohner
und liegt damit iiber dem bundesdeutschen Durchschnitt {rd. 560 gm je 1.000 Ein-
wohner'©). Dies deutet auf einen quantitativ hohen Besatz an Verkaufsfldche und eine
intensive Wettbewerbssituation hin.

Die aus der Gegeniiberstellung von Umsatz und Nachfragepotenzial resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat liegt, gemessen an der Einwohner-
zahl im Einzugsgebiet, derzeit bei rd. 108 % und deutet auf leichte Nachfragezuflisse
durch Streukunden hin. ,Uber alles” kann jedoch keine Schieflage erkannt werden, zu-
mal bereits das Einzelhandelskonzept Zufliisse von 18,5 % konstatierte. Dies deutet
auf gewissen Angebotsliicken zur Arrondierung des bestehenden Angebots im perio-
dischen Bedarfsbereich.

. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eige-
nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verb&nde (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 6.400
gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 35,1 Mio. €
Umsatz generiert. Sowohl die Verkaufsflachendichte auch die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitét deuten auf eine
leicht erhdhte Angebotsdichte und Kaufkraftzufliisse von auBerhalb
hin.

5.2 Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturan
Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Trotz der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitét von tiber 100 % beste-
hen leichte Kaufkraftabfliisse an Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets (= Gemein-
degebiet Twist). Daher soll auch die nachstgelegene pragende Einzelhandelslage in
den Untersuchungsraum einbezogen und hinsichtlich ihrer Verkaufsfldchen- und Um-
satzstruktur kurz dargestellt werden. Im Rahmen der Erhebung und anschlieBenden
Wirkungsprognose wurden hierbei ausschlieBlich die strukturprégenden Lebensmit-
telbetriebe mit einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs im dstlich von Twist gelegenen Grundzentrum Geeste erfasst und
beriicksichtigt. Alle weiteren potenziellen Konkurrenzstandorte wie bspw. Meppen
oder Lingen (Ems) liegen bereits raumlich zu weit vom Vorhabenstandort entfernt oder
verzeichnen selbst leistungsstarke Nahversorgungsstrukturen, als dass das Vorhaben
mehr als unwesentliche Auswirkungen induzieren wiirde.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels an den untersuchten Standortlagen unmittelbar auerhalb des
Einzugsgebiets

Periodischer Bedarf Verkaufsfliche in gm Umsatzin Mio. €
ZVB Geeste 5.450 31,4
NP-Markt Geeste 670 2,4
Gesamt 6.120 33,8

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet

Tabelle 7: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und sonstigen Einzelhandelslagen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche charakterisiert und hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit bewertet. Ge-
maB den Festlegungen im kommunalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Twist aus
dem Jahr 2009 befinden sich folgende als zentrale Versorgungsbereiche definierte
Einzelhandelsstandorte innerhalb des Einzugsgebiets:

B ZVB Twist-Zentrum
m ZVB Twist-Bult

Ferner befindet sich mit dem ZVB Geeste ein weiterer zentraler Versorgungsbereich
unmittelbar auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets.

Einzelhandelslagen innerhalb des Einzugsgebiets

ZVB Twist-Zentrum

Der zentrale Versorgungsbereich Twist-Zentrum befindet sich im nordlich gelege-
nen Siedlungsgebiet des Ortsteils Twist-Siedlung und beinhaltet den Vorhabenstand-
ort an der FlensbergstraBe 21. Hierbei umfasst der ZVB den Bereich entlang der
FlensbergstraBe und der StraBe Am Kanal im Nord-Siid-Verlauf zwischen der StraBe
Alt-Riihlertwist (L 47) im Norden und der StraBe Schwarzer Weg im Siiden. Der Stra-
Benquerschnitt und die Bebauung entlang dieser StraBenziige (insb. FlensbergstraBe)
ist primar durch funktionale Handelsimmobilien geprégt. So verzeichnet der ZVB Twist-
Zentrum die hochste Einzelhandelsdichte innerhalt des Gemeindegebiets von Twist
und nimmt aufgrund des Verkaufsflachenbestandes und des Sortimentsschwerpunkts
die Versorgungsfunktion der Gemeinde wahr. Gen Osten I8sst die Attraktivitét nach, da
dort keine zentrumsrelevanten Nutzungen vorzufinden sind, sondern primar Wohn-
nutzungen vorherrschen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist infolge der unmittelbaren Lage an den Straen
Alt-Rihlertwist (L 47), Am Kanal (202) und Schwarzer Weg als sehr gut zu beurteilen,
dadiese allesamt als wesentliche Hauptverkehrsachsen durch das Siedlungs- bzw. Ge-
meindegebiet von Twist verlaufen. Stellplatze sind in umfangreichem MaBe auf den
Parkplatzflichen der ansdssigen Betriebe vorhanden. Uber die Bushaltestellen
,Schwarzer Weg/Kanalbriicke” und , Twist Mitte/Busbahnhof” wird die Anbindung an
den OPNV gesichert, Sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohn-
bereichen als auch die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gewahrleistet.
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Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren ein zeitgemas auf-
gestellter Aldi-Lebensmitteldiscounter mit einer zukunftssicheren Marktposition so-
wie ein verhaltnisméBig klein gehaltener und in die Jahre gekommener K+K-
Verbrauchermarkt, dessen Performance weniger stabil einzuordnen ist.!* Arrondiert
wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch kleinteilig strukturierte Betriebe in
Form des Lebensmittelhandwerks, einer Apotheke sowie eines Tankstellenshops. Zu-
dem besteht mit einer Kik-Filiale, einer Posten-Borse sowie weiteren, kleinbetrieblich
strukturierten Angebotsformen des Modebedarfs ein Besatz im mittel- und langfristi-
gen Bedarf. Als Komplementarnutzungen sind vereinzelt gastronomische Betriebe (u.a.
Imbissbuden und Restaurant) sowie Dienstleistungen unterschiedlicher Ordnung (u.a.
Bankfiliale, Arztpraxen, Friseur, Reisebiiro, Fitnessstudio) als auch éffentliche Einrich-
tungen (Rathaus, Erd6l-Erdgas-Museum, Schule) im ZVB anséssig.

Insgesamt wird im ZVB Twist-Zentrum auf einer nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsflache von rd. 2.200 gm ein Umsatz von rd. 11,5 Mio. € generiert (ohne ape-
riodische Randsortimente).

Abbildung 7: Aldi-Lebensmitteldiscounterund K+K-Verbrauchermarktim ZVB Twist-Zentrum

ZVB Twist-Built

Der zentrale Versorgungsbereich Twist-Biilt befindet sich im gleichnamigen Ortsteil
in rd. 3 km siidwestlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Der ZVB umfasst den Be-
reich entlang der StraBe Auf dem BUlt zwischen der KirchstraBe im Norden und der
GeorgstraBe im Siiden. Das Umfeld ist durch Wohn- und Mischnutzungen gepragt (u.a.
Altenheim). Die stadtebauliche Qualitat des Zentrums ist als moderat einzustufen und
verzeichnet keine besonderen Aufenthaltsqualitaten.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist infolge der DurchfahrtsstraBe Schwarzer Weg
bzw. Auf dem BUilt als Zubringer zur L 46 als gut einzustufen. Stellplatze sind am Markt-
platz sowie straBenbegleitend vorhanden. Beziiglich des OPNV befindet sich die

1 Die Neuaufstellung des K+K-Markts wurde trotz in 2021 erfolgter Feststellung der raumordnerischen Vertréglichkeit im Mai 2022
mit Schreiben an die Gemeinde Twist gestoppt und soll nicht mehr weiterverfolgt werden.
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Haltestelle , Twist Marktplatz” innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Die fuB-
I3ufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbereichen sowie die Anfahrt mit dem
Fahrrad sind ebenfalls gewéhrleistet.

Der Einzelhandelsbesatz wird durch Kieinteilig strukturierte, inhabergefiihrte Betriebe
(v.a. Lebensmittethandwerk, Schreibwaren) gepragt. Strukturpragende Nahversor-
gungsbetriebe sind nicht mehr vorhanden. Insgesamt beschrénkt sich die nahversor-
gungsrelevante Verkaufsflache auf rd. 150 gm. Demnach ist die Standortlage faktisch
nicht als zentraler Versorgungsbereich zu charakterisieren. Der im Einzelhandelskon-
zept 2009 zugewiesenen Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches wird der Be-
reich nicht mehr gerecht. Vielmehr entwickelte sich der Bereich zu einem Standort, der
v.a. durch die Wohnnutzung und komplementare Dienstleistungen, Gastronomie und
medizinische Einrichtungen gepragt ist. Im Rahmen der Bauleitplanung ist der Bereich
aufgrund seiner Funktion beztiglich der verbrauchernahen Versorgung dennoch zu be-
rlicksichtigen.

Insgesamt werden im ZVB Twist-Biilt auf einer nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsfliche vonrd.150 gm ein Umsatzvonrd. 0,7 Mio. € generiert (ohne aperiodi-
sche Randsortimente). Der ZVB Twist-Biilt wird damit nicht mehr seiner Funktion
als zentraler Versorgungsbereich volistdndig gerecht.

Sonstige Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets

Dariiber hinaus finden sich weitere strukturprégende Anbieter in Standortlagen, die je-
doch nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind. Die Betriebe tiberneh-
men zwar eine Nahversorgungsfunktion, gleichwohi nicht alle eine integrierte Lage
aufweisen.

B Combi-Verbrauchermarkt, An der Wieke 48, Streulage im Ortsteil Twist-Siedlung
(rd. 2 km stid@stlich des Vorhabenstandorts)

® Combi-Verbrauchermarkt, Biirgermeister-Nottberg-StraBe 2, Streulage im Ortsteil
Twist-Bult (rd. 3 km siidwestlich des Vorhabenstandorts)

® Lidl-Lebensmitteldiscounter, Schwarzer Weg 159, Streulage im Ortsteil Twist-
Siedlung (rd. 1 km sidwestlich des Vorhabenstandorts)

Einzelhandelslagen auBerhalb des Einzugsgebiets

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Riickholung gegenwértiger Kauf-
kraftabfliisse generieren wird, ist nicht auszuschlieBen, dass auch Einzelhandelslagen
direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets von dem Vorhaben betroffen sein
kénnen. So wurde der ZVB Geeste im gleichnamigen Grundzentrum ebenfalls unter-
sucht und hinsichtlich seiner Leistungsfahigkeit beurteilt.
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ZVB Geeste

Der zentrale Versorgungsbereich Geeste befindet sichim gleichnamigen Grundzent-
rum innerhalb des Ortsteils Dalum in rd. 17 km siiddstlicher Entfernung zum Vorhaben-
standort. Der Bereich erstreckt sich entlang der Meppener StraBe (L 67) von der
Kreuzung mit dem Busackerweg im Nordosten bis zur Christus-Konig-Kirche am Wiet-
marscher Damm (L 67). Stidtebaulich-Architektonisch ist der ZVB maBgeblich durch
die freistehenden Einzelhandelsimmobilien gepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist infolge der den ZVB durchziehenden L 67 als sehr
gut zu beurteilen. Diese verlauft als eine der Hauptverkehrsachsen durch das Gemein-
degebiet von Geeste. Ferner flhrt die L 48 als weitere Hauptverkehrsachse sowohl aus
nordlicher als auch aus siidlicher Richtung in den zentralen Versorgungsbereich. Mit
den Haltestellen ,,Dalum (Geeste) Polizei/Einkaufszentrum” und ,Dalum (Geeste) ZOB“
befinden sich zwei Haltepunkte im zentralen Versorgungsbereich, die in regelmaBiger
Taktung von unterschiedlichen Buslinien frequentiert werden.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt deutlich im periodischen Be-
darfsbereich. Als Magnetbetriebe fungieren ein Combi-Verbrauchermarkt sowie die
Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto. Der Verbrauchermarkt verfiigt Gber leis-
tungsfahige Marktstrukturen und profitiert als einziger Volisortimenter in Geeste von
dieser ,Monopolsteliung”. Sowohl der Aldi- als auch der Lidl-Discounter verzeichnen
jeweils ein zeitgemaBes Erscheinungsbild sowie tberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chendimensionierungen. Gleichwohl das Erscheinungsbild des Netto-Markts nicht
mehr ganz zeitgemaB aufgestellt ist, zeichnet sich auch dieser durch eine tiberdurch-
schnittliche VerkaufsflachengréBe aus. Demnach kann den strukturprégenden Betrie-
ben (ibergreifend eine stabile Marktposition attestiert werden. Zur Arrondierung sind
ein Rossmann-Drogeriemarkt sowie ein Getrankemarkt ansassig.

Insgesamt wird im ZVB Geeste von den strukturpriagenden Nahversorgungsbe-
trieben (> 400 gm, inkl. Rossmann) auf einer nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsfliche von rd. 5.500 gm ein Umsatz von rd. 31,4 Mio. € generiert (ochne
aperiodische Randsortimente).

Abbildung 8: Combi-Verbrauchermarkt und Lidl-Lebensmitteldiscounterim ZVB Geeste
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NP-Lebensmitteldiscounterin Geeste (Streulage)

Ebenfalls in Geeste befindet sich an der LudgeristraBe 2 ein NP-Lebensmitteldiscoun-
ter in Streulage in rd. 12 km ostlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Infolge der
unmittelbaren Lage an der Meppener StraBe (L 48) als Hauptverkehrsachse in Nord-
Sud-Richtung durch die Gemeinde Geeste sowie der nahegelegenen Bushaltestelle
,GroB Hesepe, Dorf” ist dem Discounter eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit zu
attestieren. Ferner befindet sich der NP-Discounter in integrierter Lage im Ortsteil Grof3
Hesepe und iibernimmt als einziger strukturpragender Lebensmittelbetrieb im nordli-
chen Siedlungsgebiet von Geeste fiir diesen Bereich eine wesentliche Nahversor-
gungsfunktion. Dies gilt in besonderem MaBe auch fiir die fuBlaufige Nahversorgung
der umliegenden Wohngebiete des Ortsteils GroB Hesepe. Der Markt verzeichnet ein
zeitgemaBes Erscheinungsbild sowie eine beziiglich des Filialnetzes markttibliche Ver-
kaufsflachendimensionierung. Vor diesem Hintergrund ist dem Betrieb eine stabile
und zukunftssichere Marktposition zu attestieren.

Insgesamt wird von dem NP-Lebensmitteldiscounterin Streulagein Geeste auf ei-
ner nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von rd. 670 gm ein Umsatz von rd.
2.4 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente).
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Vorhaben- und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
® die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschdpfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld beriicksichtigt.

Flr das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 10 % erreichen wird. Der prospektiv hiichste Marktanteil wird da-
bei aufgrund der beabsichtigten Betriebstypen im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt. Dieser liegt innerhalb des Einzugsgebiets beird. 18 %.

Marktanteile des Vorhabens*

Marktpotenzial (Mio. €) 32,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 59
Marktanteile 18%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 27,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3
Marktanteile 1%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 59,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,2
Marktanteile 10%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 6: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets
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Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 15 %, die raumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!? gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 4.200 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 7,2 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 7,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den nahversorgungsrelevanten bzw. pe-
riodischen Bedarfsbereich entfillt. Dabei nimmt der [l Verbrauchermarkt mit rd.
6,8 Mio. € den wesentlichen Anteil ein.

Umsatzstruktur des Vorhabens

Branchenmix Verkaufsf!éche Flé.che”n:
ingm produktivitat®
periodischer Bedarf 1.645 4.200 7,0
davon [llllVerbrauchermarkt 1.615 4.200 6,8
davon Backerei 30 6.000 0,2
aperiodischer Bedarf 85 3.500 0,3
davon [lllllverbrauchermarkt 85 3.500 0,3
davon Backerei - - -
davon IlVerbrauchermarkt 1.700 4.200 71
davon Backerei 30 6.000 0,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 7: Umsatzstruktur des Vorhabens

Fiir das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 10 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berticksichtigung von Streuumsétzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 7,3 Mio. €, davon rd. 7,0 Mio. € im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich.

12 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets teben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen).
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz des Vorhabens unter Bertlicksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den Einzel-
handel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2025 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nichst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem
Einzugsgebiet auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentrale Versor-
gungsbereiche, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert werden. Einen wichti-
gen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsétze, die Typgleichheit
bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteil ablesbar. Vielmehr mussen fiir eine fundierte Wirkungsab-
schatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Markt-
wirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2025) sowie die Nachfragestrome
berlicksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktriickgang infolge der Bevilke-
rungsabnahme betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
mindert allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist so-
mit wirkungsverschérfend zu berticksichtigen.

® Wirkungsmildernd schligt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heil3t, der mit
Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig
zuvor den Handlern vor Ort zugutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben
auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird,

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Riickholung gegenwartiger
Kaufkraftabfliisse sowie aus Streuumsétzen generieren wird, ist nicht auszuschlie-
Ren, dass auch Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets von dem Vorhaben be-
troffen sein kénnen. Somit wurde der in Kap. 5.3 vorgestellte ZVB Geeste sowie der
ebenfalls in Geeste befindliche NP-Discounter (Streulage) auBerhalb des prospektiven
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Einzugsgebiets ebenfalls im Rahmen einer liberschldgigen Wirkungsprognose bertick-
sichtigt.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden iiber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also (iber den Marktanteil,
abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohne-
hin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteil von weniger
als 1 % bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wirkungen auf den
Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Vor die-
sem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswir-
kungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets anséssigen nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 35,1 Mio. €. Aufgrund
des einwohnerentwicklungsinduzierten Marktriickgang wird dieser bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2025 um rd. 0,1 Mio. € abnehmen. Somit be-
liuft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz innerhalb des Einzugsge-
biets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit in 2025 auf rd. 35,0 Mio. €
(ohne aperiodische Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Umsatz vonrd. 5,9 Mio. € erzielen (ohne rd. 1,1 Mio. € Streuumsatze). Wirkungs-
mildernd ist zu beriicksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabflisse aus dem Einzugsgebiet zu binden (rd. 1,2 Mio. €). Nach Be-
riicksichtigung dieser Effekte betragt der innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungs-
relevante Vorhabenumsatz rd. 4,7 Mio. € Stellt man diesen dem
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Héhe von 35,0
Mio. € gegentber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 13,5 %.

Aufgrund der Angebotstiberschneidungen infolge der Betriebstypenahnlichkeit kann
zudem davon ausgegangen werden, dass die Betriebe in Streulage am stérksten von
dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 14,4 %). Die Uibrigen Standortbereiche wei-
sen dagegen geringere Umsatzumverteilungsquoten auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.
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Wirkungsprognose des Ansiediungsvorhabens in Twist - Umsatzzuwachs (2025)

Periodischer Bedarf ZVB Twist-Zentrum ZVB Twist-Biilt Streulage Einzugsgebiet
Umsatzvor Ortaktuell 11,47 0,68 22,97 3512
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktriickgang -0,05 0,00 -0,11 -0,16

abzgl. Umsatzriickgang durch andere Planvorhaben - -

zzgl. Umsatzanstieg durch Planvorhaben am Standort - -

Umsatzvor Ort (2025} 11,42 0,67 22,86 34,85
Vorhabenumsatz (ehne Streuumnsétze} 1,69 012 4,11 5,92
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -0,34 -0,02 -0,82 -1,18
innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevanterVorhabenumsatz 1,35 0,09 3,29 4,73
Umsatzumverteilungin % vomUmsatz 11,8% KA. 14,4% 13,5%

des bestehenden Einzelhandels (2025}
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzrickgénge < 0,1 Mio, € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 8: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Wie bereits beschrieben, ist davon auszugehen, dass ein Teil der Verbraucher gegen-
wirtig an Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets einkaufen. Mit der ge-
planten Ansiedlung des Il Verbrauchermarkts wird perspektivisch ein signifikanter
Teil der aktuell abflieBenden Kaufkraft kiinftig wieder innerhalb des Einzugsgebiets
gebunden und der Kaufkraftabfluss damit deutlich reduziert werden kénnen. Somit
wird das Vorhaben auch zu potenziellen Umsatzriickgédngen an Standorten auBerhalb
des Einzugsgebiets fiihren, welche aktuell von den Zufllissen profitieren.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kénnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer iberschligigen Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil
des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und
durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zurlickgeholt werden kann (rd. 1,2 Mio. €) so-
wie die vorhabeninduzierten Streuumséatze (rd. 1,1 Mio. €) vollstandig gegen die
nachstgelegenen Einzelhandelsstandorte auBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet.
Daraus resultiert eine prospektive Umsatzumverteilungswirkung von rd. 7 % gegen die
untersuchten strukturpragenden Lebensmittelbetriebe im ZVB Geeste. Fir den NP-
Discounter in Streulage in Geeste sind die absoluten Umsatzriickgénge so gering (<0,1
Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Gleichwohl werden sich die Wirkungen aufgrund der Arbeitsplatz- und Pendlerver-
flechtungen im Raum faktisch auf weitere Standorte und damit auf ,mehr Schultern”
verteilen und somit tatsachlich geringer ausfallen.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des I
Verbrauchermarkts an der FlensbergstraBe 21 in Twist erreichen nach
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des
periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt rd. 13,5 %. Dabei
sind die héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 14,4 % prospektiv fur
die Betriebe in Streulage zu erwarten.
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Bewertungdes Vorhabens

Zuden Bewertungskriterien

Die Vorhabenrealisierung soll {iber eine Bauleitplanung erfolgen. Die Bewertung des
Einzelhandelsvorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.730 gm bemisst sich
somit anhand von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des
§ 1 Abs. 4 BauGB*® in Verbindung mit den raumordnerischen Bestimmungen der Lan-
desplanung in Niedersachsen? und der Regionalptanung fiir den Landkreis Emsland™.

Fur die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens sind demnach fol-
gende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:'®

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitét gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe gemaB § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, gegebenenfalls jeweils flr sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kénnen (Agglomerationen).

LROP 2017 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich (Gemeinde-/Samtgemeindegebiet’)
als Kongruenzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-
habenumsatzes von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde.

b Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

i Vgl Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen aus dem Jahr 2017, kurz: LROP

15 vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Emsland aus dem Jahr 2010, kurz: RROP
16

17

Dargestellt werden nur die fiir das konkrete Vorhaben relevanten Bestimmungen

GemaB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9.
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Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zul&ssig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen miissen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Emsland greift die 0.g. Ziel-
setzungen der Landesplanung auf und spezifiziert diese nicht weiter. Demnach erge-
ben sich aus dem RROP keine weiteren Priifkriterien.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
der Raumordnung zu priifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintréachtigt.

Dariiber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzel-
handelskonzept der Gemeinde Twist aus dem Jahr 2009 hin zu prifen.
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Zum Kongruenzgebot gem. LROP 2.3 Ziffer 03

Das Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung in den
Verflechtungsraum ab, Nach dem Kongruenzgebot darf das Einzugsgebiet eines gro3-
flachigen Einzelhandelsvorhabens den raumordnerischen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreiten (30 % des Vorhabenumsatzes).

Die Gemeinde Twist ist gemaB der Raumordnung als Grundzentrum eingestuft.
Grundzentren kommt dabei die Versorgungsfunktion fiir den allgemeinen, téglichen
Grundbedarf, u.a. im Bereich der Einzelhandelsversorgung durch Versorgungseintich-
tungen, typischerweise mit periodischen Sortimenten zu. Damit soll die Gemeinde
Twist die Einwohner des Gemeindegebiets (= grundzentraler Kongruenzraum) insge-
samt mit Angeboten des periodischen und aperiodischen Bedarfs versorgen. Die Ge-
meinde Twist ist demnach von ihrer raumordnerischen Funktion als Standort fiir
groBflichige Einzelhandelsbetriebe geeignet.

Das Vorhaben des [IlllAnsiedlung ist mit einem aperiodischen Randsortimentsanteil
von rd. 5 % schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient somit
nachweislich der Grundversorgung.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird ausschlieBlich durch das Gemeindegebiet
von Twist gebildet.

Abgesehen von den rd. 15 % Streukundenumsétzen, die rdumlich nicht genau zuord-
enbar sind, werden die Umsatze des Vorhabens vollstandig mit Kunden aus Twist ge-
neriert. Das Vorhaben erwirtschaftet somit rd. 85 % seines Umsatzes aus dem
raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungs- bzw. Kongruenzraum. Der 70-30 %-
Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitat mit dem Kongruenzgebot wird da-
mit entsprochen.

Das Vorhaben wird dem Kongruenzgebot - grundzentral gerecht, da es
seine Umséitze ganz Uberwiegend mit Kunden aus dem Gebiet der
Gemeinde Twist rekrutiert (= grundzentraler Verflechtungs- bzw.
Kongruenzraum).
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Zum Konzentrationsgebot gem. LROP 2.3 Ziffer
04

Das Konzentrationsgebot zielt auf eine standdrtliche Konzentration von groBflachi-
gem Einzelhandel im zentralen Siedlungsgebiet des zentralen Orts ab. Demnach darf
ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben nur in den zentralen Lagenvon Ortsteilen mit
zentralortlicher Funktion angesiedelt werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Flensbergstrae 21 und damit innerhalb
des ZVB Twist-Zentrum als auch innerhalb des im Regionalen Raumordnungspro-
gramm festgelegten zentralen Siedlungsgebiets des Grundzentrums:
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem RROP 2010

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Twist-Zentrum und damit auch innerhalb des
zentralen Siedlungsgebiets des Grundzentrums gemafi RROP. Dem
Konzentrationsgebot wird damit entsprochen.

7.4

Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts gem.LROP 2.3 Ziffer 05

Gemaf den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen zulassig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in Niedersachsen in
einem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
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Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem mdis-
sen diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein.

Der Vorhabenstandort an der FlensbergstraBe 21 befindet sich innerhailb des zentra-
len Versorgungsbereichs Twist-Zentrum. Dieser liegt im zentralen Siedlungsgebiet
des Grundzentrums gemiB RROP 2010 und verzeichnet aufgrund der Ausweisung als
zentraler Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Lage. Somit kann dem
Vorhabenstandortim ZVB Twist-Zentrum ebenfalls eine stiadtebaulichintegrierte
Lage attestiert werden.

Ferner ist die Anbindung an den OPNV bereits heute (iber die Bushaltestellen ,Bus-
bahnhof“und ,Schwarzer Weg/Kanalbriicke” gewahrleistet, die von den Buslinien 928
und 929 frequentiert werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich
Twist-Zentrum (Hauptzentrum) und verzeichnet somit eine
stadtebaulich integrierte Lage. Dem Integrationsgebot wird damit
entsprochen.

7.5

Zuden Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung (Beein-
trachtigungsverbot, LROP 2.3 Ziffer 08)

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich beeintrichtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Glitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stelit sich die
Frage, ob es {iber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrichtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschitzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwéchung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung geféhrdet ist.
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Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1 BS 108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
Dabei ist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu beriicksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsfahig auf-
gestellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche
Qualitiit, moderate Wettbewerbssituation) dafiir vorliegen, dass es sich um einen
besonders leistungsfihig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein
absatzwirtschaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % hicht
zwangsliufig schidliche Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbe-
reich jedoch gravierende stadtebauliche Méngel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstands-
quote, Trading-Down-Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe) kann umgekehrt
auch schon ein Umsatzriickgang von weniger als 10 % mehr als unwesentliche Auswir-
kungen nach sich ziehen.

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt 13,5 %
innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit
leicht tiberschreiten. Tendenziell starker von dem Vorhaben betroffen sind, vor allem
bedingt durch die Angebotslberschneidungen zwischen vollsortimentierten Anbie-
tern, die Betriebe innerhalb der Streulagen.

Fir den ZVB Twist-Zentrum wurde eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von
rd. 11,8 % ermittelt, die damit rein rechnerisch den kritischen Schwellenwert geringfu-
gig Uiberschreitet. Als ,Hauptbetroffene” fungieren die beiden strukturpréagenden Le-
bensmittelbetriebe in Form eines Aldi-Lebensmitteldiscounters sowie eines K+K-
Verbrauchermarkts. Der Aldi-Discounter zeichnet sich durch zeitgemaBe Marktstruk-
turen beziglich der Verkaufsflachendimensionierung sowie des Erscheinungsbilds aus
und verzeichnet eine zukunftsfahige Marktposition. Ferner unterscheidet sich der
I \V\arkt des Ansiedlungsvorhabens als , klassischer” Vollversorger hinsichtlich des
Sortimentskonzepts, der Warenprésentation, der Preispolitik und der Service- und
Frischekompetenz und damit auch in Bezug auf die Hauptzielgruppe nicht unwesent-
lich von dem Aldi-Discounter, was die Wettbewerbsbeziehungen zwischen den beiden
Betriebstypen abschwicht. Vielmehr werden sich die beiden Betriebe wechselseitig er-
ginzen und somit beidseitig von dieser Symbiosebeziehung profitieren. Dem gegen-
iiberstehend stellt der ansassige K+K-Markt als Vollsortimenter einen direkten
Konkurrenten des Vorhabens dar. Auch wenn dieser gegenwartig nicht mehr ganz zeit-
gemaBe Marktstrukturen aufweist, ist die vorhabeninduzierte Umsatzumverteilungs-
wirkung in Anbetracht der Funktionsfahigkeit des ZVB Twist-Zentrum differenziert zu
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betrachten. Denn obwohl ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ oder gar eine Be-
triebsschlieBung des K+K-Markts®® nicht génzlich auszuschlieBen sind, wiirde damit
nicht eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs einhergehen. Im Falle einer tatsachlichen BetriebsschlieBung des K+K-Markts,
wiirde dessen Versorgungsfunktion durch einen modernen und leistungsfahigen
I \V\arkt ersetzt, was letztlich trotz des potenziellen Marktaustritts des K+K-Markts
in einer Verbesserung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs re-
sultieren wiirde. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass eine Schidigung des
ZVB Twist-Zentrum allein auch schon deshalb ausgeschlossen werden kann, weil
sich der Vorhabenstandort selbst innerhalb des Zentrums befindet. ,Mehr als un-
wesentliche Auswirkungen’ wirden eine rdumliche Distanz zum Zentrum vorausset-
zen, die zu einem Kaufkraftabfluss aus dem Zentrum heraus filhren wiirde. Einen
Konkurrenzschutz innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs sieht das Baurecht
nicht vor (siehe hierzu u.a. OVG Miinster, NVwZ 2007, 727, 732; BVerwG, NVwZ 2009,
781 und VG Schwerin, Urteil vom 18.06.2015 - 2 A 733/14). So wird die Ansiediung des
B Varkts trotz der Umsatzriickgange bei den Bestandsbetrieben letztendlich dazu
beitragen, die Funktionsfahigkeit des Zentrums zu sichern. Der sodann modern aufge-
stelite I Verbrauchermarkt wiirde als flachengroBter Lebensmittelbetrieb in ganz
Twist als performancestarker Nahversorger die Funktionsfahigkeit des ZVB Twist-
Zentrum nachhaltig sichern.

Die Betriebe in Streulage verzeichnen eine prospektive Umsatzumverteilungsquote
von rd. 14,4 %, welche den kritischen Schwellenwert damit (bersteigt. Als Hauptbe-
troffene konnen die strukturprigenden Lebensmittelbetriebe ausgemacht werden,
welche allesamt eine wichtige Nahversorgungsfunktion lbernehmen. So ist der
Combi-Verbrauchermarkt am Standort An der Wieke 48 fiir den Hauptsiedlungsbe-
reich des Ortsteils Twist-Siedlung fuBlaufig sehr gut zu erreichen und profitiert von sei-
ner integrierten Lage innerhalb des  &stlichen  Siedlungs-  bzw.
Bevdlkerungsschwerpunkts der Gemeinde Twist. Zudem befindet sich der Combi-
Markt auBerhalb des fuBlaufigen Einzugsgebiets des Vorhabenstandorts, sodass die
beiden Verbrauchermarkte einen unterschiedlichen fuBlaufigen Einzugsbereich an-
sprechen. Ahnliches gilt fiir den Combi-Verbrauchermarkt am Standort Birgermeister-
Nottberg-StraBe 2 im westlichen Siedlungsgebiet. Dieser sichert aufgrund seiner fu3-
laufigen Erreichbarkeit die Nahversorgung des Ortsteils Twist-Bult. Gleichzeitig liegt
auch dieser mit rd. 3 km Distanz zum Vorhabenstandort auBerhalb dessen fuBlaufigen
Einzugsbereichs. Somit sorgen die drei Verbrauchermérkte (2x Combi und Vorhaben-
I fir eine ausgeglichene raumliche Versorgungsstruktur beziglich des vollsorti-
mentierten Warenangebots des periodischen Bedarfs innerhalb des Gemeindegebiets
von Twist. Der am Standort Schwarzer Weg ansassige Lidl-Discounter befindet sich in
rd. 1 km Entfernung zum Vorhabenstandort, sodass sich auch hieraus kein signifikanter

18 Die Neuaufstellung des K+K-Markts wurde trotz in 2021 erfolgter Feststellung der raumordnerischen Vertraglichkeit im Mai 2022
mit Schreiben an die Gemeinde Twist gestoppt und soll nicht mehr weiterverfolgt werden.
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Uberschneidungsbereich der fuBlaufigen Einzugsgebiete der beiden Markte ergibt.
Aufgrund der Lage zwischen den beiden Siedlungs- bzw. Bevélkerungsschwerpunkten
tibernimmt der Lidi-Discounter fir keinen der beiden eine primér fuBléufige Nahver-
sorgungsfunktion, sondern fungiert vielmehr als leistungsfahiger Anbieter in verkehr-
lich gut zu erreichender Solitarlage. Gleichwohl ist der Lidl-Standort aus beiden
Ortsteilen fuBliufig erreichbar. Zudemist darauf hinzuweisen, dass sich der Vorhaben-
I a's , klassischer Vollversorger hinsichtlich des Sortimentskonzepts, der Waren-
prasentation, der Preispolitik und der Service- und Frischekompetenz und damit auch
in Bezug auf die Hauptzielgruppe nicht unwesentlich von dem Lebensmitteldiscounter
unterscheidet, was die Wettbewerbsbeziehungen zwischen den beiden Betriebstypen
(erheblich) abschwacht. Die in Twist ansassigen Discountmérkte und der geplante
Vollversorger werden sich wechselseitig in ihrem Angebot ergdnzen und gemeinsam
eine qualitativ hochwertige Nahversorgungsstruktur innerhalb des Gemeindegebiets
von Twist sichern. Vor diesem Hintergrund sind keine ,mehr als unwesentlichen
Auswirkungen’ auf die Funktionsfahigkeit der Nahversorgungsbetriebe in Streu-
lage durch das Vorhaben zu erwarten.

In Bezug auf den ZVB Twist-Biilt belduft sich der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz auf weniger als 0,1 Mio. €, sodass die Wirkungen rechnerisch nicht nach-
weisbar sind. Vor diesem Hintergrund sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’
in jedem Falle auszuschlieBen.

Flr den auBerhalb des Einzugsgebiets befindlichen ZVB Geeste im gleichnamigen
Grundzentrum berechnet sich fiir die strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe
eine (iberschiigige Umsatzumverteilungsquote von rd. 7 %. In Anbetracht der quanti-
tativen Verkaufsflachenausstattung im nahversorgungsrelevanten Bedarf am Stand-
ort, der leistungsfahigen Aufstellung der betroffenen Betriebe sowie der raumlichen
Distanz zum Vorhabenstandort (rd. 17 km) sind keine ,mehr als unwesentliche Auswir-
kungen’ zu erwarten, zumal sich die Wirkungen v.a. aufgrund der Arbeitsplatzbezie-
hungen voraussichtlich faktisch auf deutlich mehr Standorte verteilen werden. Somit
sind fiir den ZVB Geeste keine ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen’ anzuneh-
men.

Der NP-Lebensmitteldiscounter in Streulage in Geeste verzeichnet einen absoluten
Umsatzriickgang <0,1 Mio. €, sodass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar
sind. Als einziger strukturpragender Lebensmittelbetrieb im nérdlichen Siedlungsge-
biet tibernimmt dieser eine wesentliche Nahversorgungsfunktion des nérdlichen Ge-
meindegebiets von Geeste sowie des Ortsteils GroB Hesepe im Besonderen. Vor dem
Hintergrund der Leistungsfahigkeit des Betriebs sowie dessen essenzieller Versor-
gungsfunktion sind unter Anbetracht der geringen Umverteilungswirkungen keine
,mehr als unwesentlichen Auswirkungen’ oder gar eine BetriebsschlieBung zu er-
warten.
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Im Bereich der ergénzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Marktanteils
von weniger als 1% in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

7.6

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelskonzept

Im kommunalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Twist aus dem Jahr 2009 wur-
den unterschiedliche Leitlinien und Ziele zur Einzelhandelsentwicklung festgehal-
ten.

Diese umfassen einerseits generelle stadtebauliche Zielsetzungen:

® Erhaltung und Stirkung der Einzelhandelszentralitdt und der Versorgungsvielfalt
der Gemeinde Twist.

B Stabilisierung und Attraktivierung der innerdrtlichen Versorgungszentren Twist-
Zentrum und Twist-Bult als Geschafts- und Dienstleistungsschwerpunkte des
Grundzentrums, die auch eine wohnungsnahe Versorgung fiir die sonstigen Ort-
steile ibernehmen.

Ferner werden fiir die Weiterentwicklung des ZVB Twist-Zentrum im Speziellen fol-

gende Empfehlungen sinngemaB niedergeschrieben:

B Fokus auf die Stabilisierung und Ergdnzung der innerdrtlichen Versorgungsstruktu-
ren im zentralen Versorgungsbereich.

B |Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen im Geschéftsbereich Twist-Zentrum,
indem un- oder mindergenutzter Flachen/Grundstiicke durch Einzelhandelsbe-
triebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs in Anspruch genommen werden.

B Verstarkung von Kopplungskaufen und Erhdhung der Kundenfrequenz durch viel-
faltiges und attraktives Handelsangebot.

B Nutzungsvielfalt und Ausstrahlungskraft des zentralen Versorgungsbereichs er-
halten und ausbauen.
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m Zentrenstirkende Nutzung auf der Flache zwischen ErdSlmuseum, Schulzentrum
und SchieBstand realisieren zur nachhaltigen Funktionssicherung.

Der Vorhabenstandort stellt die 0.g. Fliche zwischen dem Erd6Imuseum im Stiden, dem
Schulzentrum im Westen und dem SchieBstand im Norden innerhalb des ZVB Twist-
Zentrum dar. Damit ist der Vorhabenstandort nicht nur rdumlich-funktional richtig ver-
ortet, sondern agiert dariiber hinaus als Inanspruchnahme einer gegenwartig minder-
genutzten Fliche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ganz im Sinne des
Einzelhandelskonzepts. Als kiinftig leistungsfahig und modern aufgestellter Verbrau-
chermarkt stellt das Vorhaben M einen sogkraftigen Magnetbetrieb des Lebens-
mitteleinzelhandels dar und leistet damit einen wesentlichen Beitrag zur nachhaltigen
Sicherung des Nahversorgung im zentralen Versorgungsbereich bzw. im gesamten Ge-
meindegebiet. Damit geht nicht nur eine Stérkung bzw. Sicherung der nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelszentralitat und der Versorgungsvielfalt des Grundzentrums
einher. Vielmehr tragt der Lebensmittelmarkt zur generellen Attraktivitdtssteigerung
des zentralen Versorgungsbereichs bei und erh6ht somit neben der Kundenfrequenz
auch das Potenzial fiir Kopplungskaufe. Infolgedessen leistet das Vorhaben einen we-
sentlichen Beitrag zur Starkung bzw. Sicherung der Leistungs- als auch Funktionsfa-
higkeit des ZVB Twist-Zentrum bei.

Das Vorhaben der Ansiedlung eines IllllVerbrauchermarkts an der
FlensbergstraBe 21 im ZVB Twist-Zentrum steht mit den Zielsetzungen
des kommunalen Einzelhandelskonzepts im Einklang.
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Fazit

In der Gemeinde Twist ist an der FlensbergstraBe 21 die Ansiedlung eines Il Ver-
brauchermarkts (inkl. Bicker) mit rd. 1.730 gm geplant. Der Vorhabenstandort be-
findet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Twist-Zentrum. Es ist
beabsichtigt, das Vorhaben (iber eine Bauleitplanung zu realisieren. Die Aufgaben-
stellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Priifungsmastab war damit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 1Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den landes- und regional-
planerischen Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis Emsland (LROP,
RROP). Ferner war das Vorhaben hinsichtlich seiner Kompatibilitat mit dem kommuna-
len Einzelhandelskonzept der Gemeinde Twist aus dem Jahr 2009 zu priifen.

Hinsichtlich der endogenen soziodkonomischen Rahmenbedingungen verzeichnet
die Gemeinde Twist eine negativ prognostizierte Einwohnerentwicklung sowie eine un-
terdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer, was keine zusétzli-
chen Entwicklungsimpulse fiir den 6rtlichen Einzelhandel induziert.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich vollstandig tiber das Ge-
meindegebiet von Twist und représentiert damit den raumordnerisch zugewiesenen
Verflechtungsbereich des Grundzentrums Twist. Innerhalb diesem Einzugsgebiet le-
ben gegenwirtig rd. 9.550 Personen, die ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepo-
tenzial von rd. 32,5 Mio. € vereinen. Gleichzeitig belduft sich der innerhalb des
Einzugsgebiets generierte Bestandsumsatz der bereits anséssigen Betriebe auf rd.
35,1 Mio. €, woraus eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von etwa
108 % fiir Twist resultiert und auf geringfiigige Kaufkraftzufilisse von auBerhalb hin-
deutet.

Insgesamt ergibt sich fiir das Vorhaben ein Umsatzvolumen von rd. 7,3 Mio. €. Davon
entfallen rd. 7,0 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfs-
bereich.

In der Wirkungsanalyse ergibt sich eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von
im Schnitt 13,5 %. Dabei entfallen die hochsten Auswirkungen mit rd. 14,4 % auf die
Betriebe in Streulage. Vor dem Hintergrund der grundzentralen Versorgungsfunktion
der Gemeinde Twist sowie der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe sind die
rechnerischen Quoten zu relativieren und lassen keine ,mehr als unwesentlichen
Auswirkungen’ auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgunger-
warten. Somit wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.
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Ferner entspricht das Vorhaben infolge der Lage innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Twist-Zentrum im Grundzentrum Twist dem Konzentrations- als auch dem
stidtebaulichen Integrationsgebot. Zudem wird das grundzentrale Kongruenzge-
bot gewahrt, da sich das Einzugsgebiet ausschlieBlich (iber den raumordnerischen
Verflechtungsbereich (= Gemeindegebiet Twist) erstreckt und rd. 85 % des Vorha-
benumsatzes aus diesem Raum rekrutiert werden. Darliber hinaus steht das Vorhaben
im Einklang mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009.

Das Vorhaben der Ansiedlung eines [IllllVerbrauchermarkts (inkl. Bickerei) mit
einer projektierten Gesamtverkaufsfliche von 1.730 gm an der FlensbergstraBe
21in Twist ist gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 1Abs. 4
BauGB in Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen
vertriglich und zuldssig.

Hamburg, 12. Juni 2023

Ulrike Rehr Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH



