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weise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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der Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrmehmung einer Aufgabe,

die im ffentlichen Interesse liegt.
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1 Anlass und Methodik der Untersuchung

In Neumiinster gibt es Planungen flir die Erweiterung eines bestehenden Lebensmitteldiscoun-
ters am Stoverweg. Die Firma Lidl strebt eine Verkaufsflichenerweiterung um rund 500 m2 an,
was eine zukiinftige Gesamtverkaufsflache der Filiale von rund 1.500 m2 bedeuten wiirde. Von
Betreiberseite sind flir das Planvorhaben, welches im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Nr. 29 (Teilgebiet 2) liegt, bereits fachgutachterliche Einschdtzungen eingeholt worden.

Der Vorhabenstandort liegt noérdlich der Neumiinsteraner Innenstadt am Stoverweg, zwischen
der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Bahnstrecke Neumiinster — Kiel und der Kieler Strafe. Er
ist somit nicht Bestandteil eines im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumdiinster
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Karte 1). Stattdessen wurde der Discounter
als Lebensmittelmarkt in nicht integrierter Streulage eingeordnet, was auf das (vor allem in west-
liche Richtung) gewerblich geprdgte Umfeld und die Barrierewirkung der stark frequentierten
StraBen und Schienen am Vorhabenstandort zuriickzufiihren ist. Nichtsdestotrotz sind auch zu-
sammenhdngende Wohnsiedlungsbereiche im Standortumfeld auszumachen, insbesondere 6st-
lich der Kieler StraBe.

Es muss grundsatzlich geprift werden, ob mit dem Vorhaben negative stadtebauliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Grundversorgungsstrukturen
in Neumiinster verbunden sind. Dies geschieht in der Form, dass bewertet wird, ob das Vorha-
ben in der angestrebten GroRenordnung mit den relevanten Zielen und Ansiedlungsregeln des
politisch beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Neumuinster kompatibel
ist.

Zusammenfassend geht es um die Beantwortung folgender Fragestellungen:
Wie ldsst sich der Einzugsbereich des Planvorhabens abgrenzen?

Wie stellt sich die Wettbewerbssituation im ndheren und weiteren Umfeld des Vorhaben-
standorts dar?

Wie sind die perspektivisch betroffenen Standorte in Neumtinster hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung / Stabilitdt einzuordnen?

Welchen (zusatzlichen) Umsatz wird das Planvorhaben voraussichtlich generieren?

Sind durch das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche bzw. die wohnortnahe Grundversor-
gungssituation in Neumlinster in ihrer Funktion beeintrachtigt?

Als Datenbasis fur die gutachterliche Stellungnahme dient eine durchgefiihrte Bestandsanalyse
fur die Einzelhandelsstrukturen in Neumdinster aus dem Jahr 2024. Diese wurde im Oktober bis
Dezember 2024 hinsichtlich aller zwischenzeitlich erfolgten, strukturpragenden Entwicklungen
aktualisiert und seither sind dariiber hinaus keine neuen signifikanten Entwicklungen erkennbar,
sodass eine aktuelle und valide Datenbasis zum untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbestand
in Neumiinster vorliegt.

Ebenso wird auf die stddtebaulichen Einschdtzungen der perspektivisch betroffenen Standorte
(u. a. zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Nahversorgungsstandorte im Umfeld des
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Vorhabenstandorts) zuriickgegriffen, die im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts durchgefiihrt wurden.

Fiur das Erweiterungsvorhaben wird gepriift, ob eine Kompatibilitit mit den Zielen und Grunds-
dtzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (2016) gegeben ist.

Im Rahmen der Uberpriifung der Nahversorgungsstruktur wird eine nachfrageseitige Daten-
basis bestehend aus Bevolkerungszahlen des Zensus 2022" (hier verwendet: 100-Meter-Gitter-
ebene) und eine modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (Datengrund-
lage: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn?) sowie eine angebotsseitige Datenbasis bestehend
aus Umsatzdaten des untersuchungsrelevanten Einzelhandels basierend auf bundesdurchschnitt-
lichen Umsatzkennwerten der jeweiligen Branchen (u.a. Hahn Real Estate Report’) verwendet.

2

3

Statistische Amter des Bundes und der Lander: Zensus 2022
IFH Retail Consultants GmbH, Kéln 2024
vgl. Hahn Gruppe (2024): Retail Real Estate Report — Germany, 19. Ausgabe 2024 / 2025
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2 Uberpriifung der Kompatibilitit mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumiinster

Nachfolgend wird das Planvorhaben hinsichtlich seiner Kompatibilitdt mit den im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster 2016 formulierten libergeordneten stadtebaulichen
Zielen sowie den daraus entwickelten Ansiedlungsgrundsétzen zur Einzelhandelsentwicklung ge-
prift.

2.1 Kompatibilitit mit den iibergeordneten Zielen zur Einzelhandelsentwick-
lung in Neumiinster

Zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung, zur Sicherung und Starkung der
kommunalen Versorgungsfunktion, zur Konzentration der rdumlichen Angebotsstruktur auf ein-
zelne Zentren sowie zur Sicherung und Starkung einer weitgehend flaichendeckenden
Grundversorgung enthélt das Einzelhandelskonzept der Stadt Neumiinster Ziele und Grunds-
atze, die es im Hinblick auf die avisierten Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben zu priifen gilt.

Die im Einzelhandelskonzept formulierten Ziele sichern hierbei einerseits das Einzelhandelsange-
bot in den jeweiligen Stadtteilen und tragen andererseits — als ibergeordnete Handlungsleitli-
nien — dazu bei, dass sich die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur Neumdinsters positiv und
zukunftsorientiert entwickelt. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ist es hierbei nicht
das Ziel, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern diesen auf die vorgesehenen
Versorgungsstandorte zu konzentrieren, um so einer Angebotsverschiebung und einer inner-
kommunalen Konkurrenzsituation innerhalb der Stadt zu begegnen®.

Folgende libergeordnete Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind fiir die projektier-
ten Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben relevant:

Ubergeordnete Ziele:

7) Sicherung und Stdrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsféhigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemals dem Entwicklungsleit-
bild

2) Sicherung und Starkung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundver-
sorgung im Stadtgebiet durch das Nahversorgungszentrum und funktionsfihige Nahver-
sorgungsstandorte

3) Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Pla-
nungen

4 vgl. Junker + Kruse (2016): Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumdinster, S. 14
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Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes in der Stadt Neumiinster
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Der Vorhabenstandort ist deutlich auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt lo-
kalisiert (s. Zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung, zur Sicherung und
Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion, zur Konzentration der rdumlichen Angebots-
struktur auf einzelne Zentren sowie zur Sicherung und Starkung einer weitgehend flaichende-
ckenden Grundversorgung enthdlt das Einzelhandelskonzept der Stadt Neumlinster Ziele und
Grundsatze, die es im Hinblick auf die avisierten Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben zu
prifen gilt.

Die im Einzelhandelskonzept formulierten Ziele sichern hierbei einerseits das Einzelhandelsange-
bot in den jeweiligen Stadtteilen und tragen andererseits — als ibergeordnete Handlungsleitli-
nien — dazu bei, dass sich die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur Neumd{nsters positiv und
zukunftsorientiert entwickelt. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ist es hierbei nicht
das Ziel, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern diesen auf die vorgesehenen
Versorgungsstandorte zu konzentrieren, um so einer Angebotsverschiebung und einer inner-
kommunalen Konkurrenzsituation innerhalb der Stadt zu begegnen.
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Folgende libergeordnete Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind fiir die projektier-
ten Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben relevant:

Ubergeordnete Ziele:

4) Sicherung und Stdrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsféhigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemalS dem Entwicklungsleit-
bild

5) Sicherung und Stirkung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundver-
sorgung im Stadtgebiet durch das Nahversorgungszentrum und funktionsfihige Nahver-
sorgungsstandorte

6) Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Pla-
nungen

Karte 1). An der Adresse Stoverweg 2 gelegen befindet er sich rund 2,5 km nérdlich der Neu-
miinsteraner Innenstadt. Der Standort gehdrt zum Stadtteil Tungendorf. Unweit westlich des
Vorhabenstandortes befindet sich der Sonderstandort a+b-Center, an dem mit Edeka und Aldi
zwei grol¥flachige Lebensmittelmdrkte vorhanden sind und der (iber den Stoverweg eine unmit-
telbare Verbindung zum Vorhabenstandort besitzt. Auch darliber hinaus ist die Versorgungssitu-
ation in diesem Teilbereich Neumiinsters als gut zu bezeichnen. Innerhalb einer 700 m-Isodis-
tanz um den Vorhabenstandort befinden sich mit einem Penny- (ndrdlich) und einem Edeka-
Markt (6stlich) zwei weitere strukturpragende Anbieter.

Das unmittelbare Umfeld des Vorhabenstandortes ist nur teilweise durch Wohnnutzung gepragt.
Westlich schlieBen sich jenseits der Bahnlinie ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen und Kfz-af-
fine Dienstleistungen an. Noérdlich des Vorhabens sind zwischen der Bahnlinie und der Kieler
StraRe vereinzelt gastronomische Angebote und Wohngebdude zu finden. Unmittelbar 6stlich
an die Lidl-Filiale grenzt die Kirche Jesu Christi, welche samt ihren Parkplatzen liber die Kieler
Strafe erschlossen wird. Der Vorhabenstandort hingegen ist sowohl (iber die Kieler Stralle als
auch uber den Stoverweg erschlossen. Stdlich des Stoverwegs und vor allem 6stlich der Kieler
Strafe schlieBen sich kompakte Wohnsiedlungsbereiche mit vereinzelten Dienstleistungsangebo-
ten (Fahrschule, Reisebliro, Physiotherapie-Praxis etc.) an den Vorhabenstandort an. Die Struk-
turen der Wohngebiete sind liberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser und geringe Ge-
schossigkeiten gepragt.

Von Bedeutung ist der Lebensmitteldiscounter mit seinen heutigen 1.000 m? Verkaufsfldche ins-
besondere flir die Einwohner des Stadtteils Tungendorf, dessen Siedlungsbereiche in rdumlicher
Ndhe zum Vorhaben liegen. Gemeinsam mit einigen weiteren punktuellen Lebensmittelmarkten
kann der Vorhabenstandort einen wichtigen Beitrag fir die (auch fuBlaufige) Nahversorgung der
Einwohner &stlich der Bahnlinie Neumtinster — Kiel im Stadtteil Tungendorf (ibernehmen. Gerade
in Kombination mit dem Vollsortimenter Edeka stellt der Lidl-Standort einen wichtigen Baustein
fur die qualitative Versorgungsstruktur des Stadtteils Tungendorf dar.

Wahrend vor allem im stdlich angrenzenden Stadtteil Stadtmitte ein hoher Ausstattungsgrad mit
Gltern des taglichen Bedarfs zu konstatieren ist, kann flir den nérdlich angrenzenden Stadtteil
Einfeld nur ein sehr eingeschranktes Angebot festgestellt werden. Aufgrund der guten verkehrli-
chen Anbindung des Vorhabenstandorts, insbesondere in nérdliche Richtung tiber die Kieler
StraBe, kann der Standort auch fir die gezielte Versorgung mit dem Pkw aus nordlich gelegenen
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Teilbereichen der Stadt Neumiinster von Bedeutung sein (Fernversorgung).

Eine moglichst flichendeckende wohnungs- bzw. wohnortnahe Versorgung der Neumlinstera-
ner Bevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs kann nicht allein durch die Angebote in den
zentralen Versorgungsbereichen gewahrleistet werden. Betriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment kdnnen daher auch unter bestimmten Voraussetzungen (s. ndchstes Kapitel) au-
Rerhalb des Zentrums realisiert und gestarkt werden, um im gesamten Stadtgebiet eine woh-
nungsnahe (und somit auch fuBlaufige) bzw. wohnortnahe und méglichst flachende-
ckende Versorgung zu gewabhrleisten. Dies dient der Minimierung von Einkaufswegen (Stich-
wort , Stadt der kurzen Wege") und erméglicht auch immobileren Bevdlkerungsgruppen Zu-
gang zu taglichen Bedarfsgiitern.

2.2 Kompatibilitit mit den Grundsatzen der Entwicklung des Einzelhandels
in Neumiinster

In Konkretisierung der zuvor genannten Ziele definiert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Neuminster Grundsétze (Ansiedlungsregeln), die die Steuerung von Einzelhandels-
betrieben im Stadtgebiet erleichtern und die Transparenz bei der Entscheidung tiber potenzielle
Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben erhdhen sollen. Fiir das Erweiterungsvorhaben ist die
Ansiedlungsregel 1 im beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2016) lber die Steue-
rung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten heranzu-
ziehen®:

. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten werden zukiinftig nur
noch in zentralen Versorgungsbereichen sowie — je nach Lage und Verkaufsflachendimension —
auch zur wohnungs- bzw. wohnortnahen Grundversorgung an stddtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstandorten in den Stadtteilen und Siedlungsbereichen ermdglicht. ”

[..]

Einzelhandelsbetriebe kénnen aulSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stidtebaulich in-
tegrierten Lagen (...) moglich sein, wenn sie

der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschdpfung eine Quote von in der Regel
40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsge-
biet nicht libersteigt),

stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,

auch fuBldufig fiir méglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m Distanz)
und

aulBerhalb der 600 m-Zonen um die zentralen Versorgungsbereiche liegen und

keine negativen stidtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche

> Vgl Junker + Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir Neumiinster — Fortschreibung, August 2016:

S. 146 ff
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und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind. ”

Wahrend innerhalb des kompakten Siedlungsbereichs der Neum(insteraner Kernstadt als Orien-
tierungsmafstab vor allem die fuBlaufige Erreichbarkeit mit einer Entfernung von in der Regel
rd. 600 m zu Grunde zu legen ist, wird gemalR Ansiedlungsregel 1 flr die vorhandene aufgelo-
ckerte Siedlungsstruktur in den diinner besiedelten Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen Neu-
minsters jedoch eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik definiert:

. Die in diesen Stadtbereichen vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen und stédte-
baulichen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass zentrale Versorgungsbereiche oder auch stid-
tebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt von den Wohn-
standorten liegen. Somit greift zwar die Entfernung zu den zentralen Versorgungsbereichen als
Priifkriterium, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fulSldufigen (700 m-)Nahbe-
reich eines Planvorhabenstandortes. Um aber auch in solchen Stadtbereichen — unter Berdick-
sichtigung des formulierten Ziels einer méglichst fldchendeckenden Nahversorgung im gesamten
Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfdhige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei
der Einordnung und Bewertung von mdglichen wohnortnahen Nahversorgungsstandorten (Ein-
zelfallpriifung) auf grélBere Siedlungsbereiche innerhalb Neumdinsters zuriickgegriffen werden,
die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen (funkti-
onal zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand
nachpriifbarer Kriterien (u. a. Siedlungsrdumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren, Lage und
Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) einzelfallbezogen zu definieren. In der
Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die umliegenden zusammenhdngenden
Siedlungskorper der jeweiligen Stadtteile als grundlegender Orientierungsmalistab heranzuzie-
hen.”

Eine generelle Kompatibilitdt des Vorhabens mit den konzeptionellen Aussagen kann aufgrund
der Lage des Vorhabenstandortes aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht unmittel-
bar abgeleitet werden. Allerdings kann durch die potenzielle Erweiterung eines Lebensmittel-
marktes die flichendeckende, verbrauchernahe Versorgung gesichert bzw. gestarkt werden, so-
fern die damit verbundenen Voraussetzungen erfillt sind:

Nach der Einordnung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Neumuinster
handelt es sich bei dem Vorhabenstandort um eine stadtebaulich nicht integrierte
Lage. Flr Bestandsstandorte in solchen Lagen und an Sonderstandorten formulieren die
Erlauterungen zur Ansiedlungsregel 1 folgende MaBgabe:

. Eine liber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine
Ansiedlung von zusdtzlichen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben an den Son-
derstandorten oder anderen stéddtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen auszu-
schlielSen. ”

Das Vorhaben befindet sich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs, in stadte-
baulich nicht integrierter Lage. Somit ist das Vorhaben durch seine stadtebaulich inte-
grierte Lage nicht mit der Ausnahme des Grundsatzes (= Ansiedlungsregel 1) des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Neumiinster kompatibel. Die Besonderheit
dieses Standortes liegt allerdings darin, dass er trotz seiner Siedlungsrandlage sowie der
Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen und stddtebaulichen Barrieren eine hohe
Versorgungsbedeutung flir den Stadtteil Tungendorf hat. Es handelt sich bei dem
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Standort um einen Grenzfall, fiir den sich sowohl Griinde fiir als auch gegen die Einord-
nung des Einzelhandelskonzeptes finden lassen. Insofern sollten die weiteren Vorausset-
zungen der Ansiedlungsregel 1 gepriift werden.

Die Ansiedlungsvoraussetzung zur sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfung
stellt zwar im Wesentlichen auf die ,reine Nahversorgungsfunktion” des jeweiligen
Vorhabens ab. In Bezug auf das geplante Vorhaben, welches sich im Grenzbereich der
Stadtteile Gartenstadt und Tungendorf und damit auBerhalb der Neumiinsteraner Kern-
stadt befindet, kann jedoch gemaB Ansiedlungsregel 1 ein liber den fuBlaufigen Nahbe-
reich (600 m) hinausgehendes funktionales Versorgungsgebiet definiert werden. Zu
beachten ist hierbei, dass das Vorhaben aufgrund der stadtebaulichen und verkehrlichen
Strukturen vor allem eine Versorgungsfunktion flr die Einwohner des Stadtteils Tungen-
dorf hat. Demnach bedeutet dies, dass der zu prognostizierende Vorhabenumsatz rund
40 % der im funktionalen Versorgungsgebiet vorhandenen sortimentsspezifischen
Kaufkraft nicht wesentlich tibersteigen darf. Die Nahversorgungsrelevanz des moéglichen
Erweiterungsvorhabens wird in Kapitel 3 Gberprift.

Das Ansiedlungskriterium der Entfernung zum fuBlaufigen Einzugsbereich des
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereichs (Innenstadt) unterstreicht den stad-
tebaulichen Schutz der Zentren hinsichtlich der ihnen zugewiesenen Versorgungsfunk-
tion. Dem liegt die Annahme zu Grunde, dass eine nicht nur unwesentliche Uberschnei-
dung der fuBlaufigen Einzugsbereiche zu Lasten der im zentralen Versorgungsbereich
ansdssigen Lebensmittelanbieter geht und eine mégliche Geschaftsaufgabe dieser Mag-
netbetriebe weitere negative stadtebauliche wie versorgungsstrukturelle Folgewirkun-
gen fur den betroffenen zentralen Versorgungsbereich nach sich ziehen kénnte.

Die Entfernung des Vorhabenstandortes zum Randbereich der Innenstadt betragt rund
2,5 km. Diese Ansiedlungsvoraussetzung ist somit eindeutig erfiillt.

Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl am Standort Stoverweg 2 steht in einer ersten
Betrachtung dem Grundsatz zur Lenkung nahversorgungsrelevanter Betriebe auf die zentralen
Versorgungsbereiche und wohnsiedlungsraumlich integrierten Lagen entgegen. Da allerdings
das Lagekriterium der wohnsiedlungsraumlichen Integration im vorliegenden Fall zumindest dis-
kussionswiirdig ist, sollte weiterhin gepriift werden, ob dem Vorhaben eine Nahversorgungs-
funktion nachgewiesen werden kann (vgl. Kapitel 3).

3 Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens

Fir die Ermittlung der Nahversorgungsrelevanz eines Vorhabens bietet die Gegenliberstellung
von zu erzielendem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im Naheinzugsbereich des Vor-
habens eine Méglichkeit zur Operationalisierung der genannten Kriterien. Von einer Nahver-
sorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden, wenn der zu erwartende Umsatz
des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem funktionalen Versorgungsgebiet, d. h. dem
unmittelbaren Wohnumfeld realisiert werden kann, also tiberwiegend der Versorgung dieser so-
genannten Mantelbevolkerung dient.

Der zu erwartende Umsatz im Kernsortiment des Vorhabens (Nahrungs- und Genussmittel) darf
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gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumlinster rechnerisch einen Anteil von
etwa 40 % (Orientierungswert) des entsprechenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzi-
als im zu versorgenden Gebiet nicht wesentlich Gibersteigen. Ein einzelner Lebensmittelanbieter
kann je nach ortlicher Marktsituation bis zu etwa 40 Prozent Kaufkraftabschépfung im Einzugs-
gebiet realisieren, nur bei fehlender kleinrdumiger Konkurrenzsituation und abgesetzter Lage der
Siedlungsgebiete kann ein Anbieter in Ausnahmefallen auch darlber hinaus Kaufkraft auf sich
vereinigen. Grlinde fir diese maximal erreichbaren Abschépfungsquoten liegen unter anderem
in traditionellen Einkaufsbeziehungen zu anderen Standorten und vor allem einer Ausdifferenzie-
rung des Lebensmitteleinkaufs (u. a. auch Einkdufen bei Lebensmitteldiscountern, Fachgeschaf-
ten, Betrieben des Lebensmittelhandwerks etc.). Sofern der brancheniibliche Soll-Umsatz des
Planvorhabens also diesen abschépfbaren Anteil der vorhandenen sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im Versorgungsgebiet wesentlich Ubersteigt, ist von der Notwendigkeit eines groReren Ein-
zugsbereiches bzw. Kaufkraftzufliissen aus anderen Gebieten auszugehen. In einem solchen Fall
wirde das entsprechende Vorhaben nicht primdr der Nahversorgung dienen. Damit kénnen ne-
gative Auswirkungen auf andere Angebotsstandorte, insbesondere stddtebaulich-funktionale
Versorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche) und integrierte Nahversorgungsstandorte,
verbunden sein.

GemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster ist fiir die Bewertung der po-
tenziellen Nahversorgungsfunktion eines Lebensmittelbetriebs in diinner besiedelten Stadtteilen
und Siedlungsrandbereichen ein funktionales Versorgungsgebiet zu definieren. Fir das unter-
suchte Erweiterungsvorhaben kann davon ausgegangen werden, dass sich das Versorgungsge-
biet in erster Linie auf die Tungendorfer Siedlungsstrukturen erstreckt. In westlicher Richtung
sorgen die Bahngleise als stadtebauliche Barriere und die gewerblichen Nutzungen dafiir, dass
die Versorgungsbedeutung des Vorhabenstandortes in diese Richtung nur marginal ausfallen
dirfte. Im definierten funktionalen Versorgungsgebiet befinden sich mit den Anbietern Edeka
Griimmer (500 m Luftlinie), Penny (300 m Luftlinie) und Mix Markt (900 m Luftlinie) Konkur-
renzstandorte in der Ndhe des Vorhabenstandortes im Stadtteil Tungendorf, die allesamt als
stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Neumdinster eingeordnet sind®.

Das funktionale Versorgungsgebiet — unter Berlicksichtigung der stddtebaulichen, verkehrlichen
und wettbewerblichen Rahmenbedingungen — ist in der nachfolgenden Karte dargestellt (rot ge-
strichelte Linie).

6 Vgl. Junker + Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Neuminster — Fortschreibung, August 2016: S. 133
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Karte 2: Funktionales Versorgungsgebiet des Vorhabens
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis der Einzelhandelserhebung 10/2024 — 12/2024; Geodatenbasis Stadt
Neumiinster 2025

In diesem Gebiet leben derzeit rund 8.600 Personen’, die bei einer durchschnittlichen sorti-
mentsspezifischen Pro-Kopf-Kaufkraft von derzeit 2.770 Euro pro Einwohner in der Stadt Neu-
minster® Gber ein sortimentsspezifisches Kaufkraftvolumen von rund 23,8 Mio. Euro in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel verfligen. Der hiervon durch einen Einzelanbieter ab-
schopfbare Kaufkraftanteil zur Bewertung der Nahversorgungsfunktion gem. Einzelhandelskon-
zept der Stadt Neumlinster von rund 40 % liegt somit bei knapp 9,5 Mio. Euro.

7 Statistische Amter des Bundes und der Linder: Zensus 2022
8 |FH Retail Consultants Koln, Stationdre einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2024; nur der Anteil der statio-
naren Kaufkraft
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3.1 Absatzwirtschaftliche Einordnung des Vorhabens

Das Kernsortiment des Vorhabens (Lebensmitteldiscounter) besteht aus Waren, die der Haupt-
warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzurechnen sind. Der Flachenanteil dieser Hauptwa-
rengruppe an der Gesamtverkaufsfliche eines Lebensmitteldiscounters liegt regelméRBig bei ca.
80 %. Zu den Ubrigen Sortimenten z&hlen vor allem Drogerie- und Kérperpflegeartikel sowie er-
gdnzende Randsortimentsangebote u. a. in den Sortimenten Glas, Porzellan, Keramik (GPK) /
Haushaltswaren, zoologische Artikel, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren oder Zeitungen / Zeit-
schriften. Basierend auf diesen Uberlegungen zur sortimentsspezifischen Verkaufsflichenzusam-
mensetzung ergibt sich bei einer avisierten Gesamtverkaufsflache eines Lebensmitteldiscounters
der Firma Lidl von rund 1.500 m?2 eine Verkaufsfldche von rund 1.200 m2 in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel.

Bei der Bestimmung der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens wird ermittelt, welche Kauf-
kraftabschdpfungsquote das Vorhaben in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — unter Berlicksichtigung branchentiblicher und betriebstypenspezifi-
scher Umsatzkennwerte — in dem Untersuchungsraum erreicht.

Die gangige Rechtsprechung® verlangt im Rahmen von klassischen stadtebaulichen Wirkungs-
analysen das Aufzeigen der maximal moéglichen absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen eines Vorhabens (, Worst Case-Szenario”). Diesem Anspruch ist bereits im Rahmen
der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Zugrundelegung maximaler Flaichenproduktivi-
taten Rechnung zu tragen. Dies bedeutet, dass hinsichtlich der Leistungsfahigkeit (ausgedrtickt
in der sog. Flachenproduktivitdt = jahrlicher Umsatz pro m? Verkaufsflache) fiir die folgenden
Berechnungen und Bewertungen die maximale betriebstypenspezifische Flachenproduktivitat
der moglichen Betreiber eingestellt wird. Diese Vorgehensweise kann auch fiir die vorliegende
Bewertung zu Grunde gelegt werden.

Die warengruppenspezifischen Verkaufsflaichen stellen schlieBlich die Grundlage zur Ermittlung
des durch das Vorhaben warengruppenspezifisch maximal erzielbaren Umsatzes dar. Zur Be-
rechnung dieser Umsatze wird in der Regel auf durchschnittliche, warengruppenspezifische
und / oder betreiberspezifische Flachenproduktivitaten zurlickgegriffen, die auf sekundarsta-
tistischem Datenmaterial diverser Einzelhandelsunternehmen basieren™.

Bei den Lebensmittelvollsortimentern und -discountern unterscheiden sich die durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten zwischen den jeweiligen Betreibern enorm. So liegen die Vollsortimenter
Rewe und Edeka im Schnitt zwischen rund 4.300 und 5.600 Euro / m2, wohingegen die Disco-
unter Aldi und Lidl mit Fldchenproduktivitidten zwischen rund 7.100 und 10.100 Euro / m? deut-
lich héhere Werte erzielen.

Bei der Herleitung der Flachenproduktivitditen muss sich zudem am derzeitigen Angebotsbestand
und zusatzlich an der Nachfrageseite orientiert werden. Denn das kommunale einzelhandelsrele-
vante Pro-Kopf-Kaufkraftvolumen in Neumlinster féllt mit einem Wert von 92,5 (flir das Jahr
2024 gem. IFH KoIn) unterdurchschnittlich aus, was sich auch auf die erzielbaren

vgl. u. a. das sog. PreuRen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.
53 ff.

vgl. Hahn Gruppe (2024): Retail Real Estate Report — Germany, 19. Ausgabe 2024 / 2025, S. 35
11
Ebd.
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Flachenproduktivitaten auswirkt. Die verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit des Standortes
sind hingegen als sehr gut einzustufen (vgl. Kapitel 2.1). Hinsichtlich der Wettbewerbssituation
im Umfeld des Vorhabens kann insgesamt eine weder (iberméRig angespannte noch schwach
ausgeprdgte Situation konstatiert werden. Vielmehr entspricht das Angebot einem erwartbaren
Bild fiir einen primdr als Wohnstandort einzuordnenden Stadtteil der Grée Tungendorfs.

Da es sich um ein Erweiterungsvorhaben eines etablierten Lebensmitteldiscounters handelt und
der Betreiber somit bekannt ist, kann sich die Flachenproduktivitat fiir das Vorhaben an den be-
treiberspezifischen Kennwerten orientieren. Nach Abwéagung der weiteren einflussnehmenden
Faktoren kann im Sinne einer realititsnahen Worst-Case-Annahme im Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel eine maximale Flachenproduktivitdt von rund 8.200 Euro / m2 veranschlagt
werden.

Im Einzelnen werden der Untersuchung die in der nachfolgenden Tabelle 1 dargestellten Kenn-
werte zugrunde gelegt:

Tabelle 1: Warengruppenspezifische Umsatzberechnung des geplanten Vorhabens
Verkaufsflache , - Umsatz
Flachenproduktivi-
Nahrungs- und Ge- .. Nahrungs- und Ge-
Vorhaben . tat .
nussmittel (in Euro pro m?) nussmittel
(in m2) P (in Mio. Euro)
Lebensmitteldiscounter
(1.500 m2) 1.200 8.200 9,8

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse, gerundete Werte

3.2 Berechnung der Nahversorgungsfunktion des geplanten Ansiedlungsvor-
habens

Unter Berlicksichtigung dieses warengruppenspezifischen Umsatzes (Worst Case) sowie in
Anbetracht des warengruppenspezifischen Kaufkraftpotenzials im funktionalen Versorgungs-
gebiet des Ansiedlungsvorhabens stellt sich die rechnerisch ermittelte Nahversorgungsfunktion
wie folgt dar:

Einwohnerzahl™ im funktionalen Versorgungsgebiet ..............cccceeneenes rund 8.600

Kaufkraftpotenzial Nahrungs- und Genussmittel in Neumiinster

pro Einwohner und Jahr™ ... rund 2.770 Euro
insgesamt innerhalb des funktionalen Versorgungsgebietes..... rund 23,8 Mio. Euro
AAVON 40 Yoo rund 9,5 Mio. Euro

Erwarteter Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmitteldiscounter (1.500 m2 GVKF, 1.200 m2 NuQ@) ........ rund 9,8 Mio. Euro

Kaufkraftabschopfung durch Vorhaben
Lebensmitteldiscounter (1.500 M2 GVKF) .......cccoooiiiiiiiiiiiiiiieeee rund 41 %

12 statistische Amter des Bundes und der Linder: Zensus 2022

3" IFH Retail Consultants Kodln, Stationdre einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2024
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Der prognostizierte Soll-Umsatz des Planvorhabens im Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel liegt bei Zugrundelegung einer betreiberspezifischen Flachenproduktivitdt bei rund 9,8
Mio. Euro im funktionalen Versorgungsgebiet. Die nach Anwendung der 40 % -Regel aus den
Grundsétzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir ein Einzelvorhaben maximal abschopf-
bare Kaufkraft liegt fiir das funktionale Versorgungsgebiet des Vorhabenstandorts bei rund 9,5
Mio. Euro. Demzufolge liegt die Kaufkraftabschopfung des Vorhabens bei rund 41 % und somit
nur sehr geringfligig Gber dem Orientierungswert. Dies deutet darauf hin, dass die absatzwirt-
schaftliche Tragfdhigkeit des Vorhabens aus einer wohnortnahen Versorgungsfunktion hergelei-
tet werden kann. Eine wesentliche Uberschreitung der Kaufkraftabschdpfungsquote liegt dem-
nach nicht vor und negative Auswirkungen auf integrierte Nahversorgungsstandorte bzw. den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind daher nicht zu erwarten.

4 Fazit

Die vorliegende Kompatibilitatspriifung kommt fiir das Erweiterungsvorhaben des bestehenden
Lebensmitteldiscounters der Firma Lidl am Stoverweg in Neumdinster zu der Erkenntnis, dass
aufgrund der Lagezuordnung des Vorhabenstandortes grundsétzlich keine vollstandige Kom-
patibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster nachgewie-
sen werden kann. Das Konzept ordnet den Standort als stadtebaulich nicht integrierte Streulage
ein, fur die gem. Steuerungsgrundsatz 1 die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ausgeschlossen werden soll. Stattdessen
gilt es, diese Betriebe im Sinne des Konzeptes auf die zentralen Versorgungsbereiche zu kon-
zentrieren und ergdnzend an wohnsiedlungsrdumlich integrierten Standorten vorzuhalten. In ei-
ner ersten Betrachtung steht das Vorhaben demzufolge diesem Grundsatz des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes entgegen.

Bei einer genaueren Auseinandersetzung mit dem Vorhabenstandort kann jedoch von einer
makro- und mikrordumlich speziellen Situation gesprochen werden. Trotz der stddtebaulichen
und verkehrlichen Barrieren, die den Standort (v.a. in westliche Richtung) pragen, genielt er fiir
einen Angebotsstandort in nicht integrierter Lage eine untypisch hohe (Nah-)Versorgungs-
bedeutung. In erster Linie sind es vor allem die Einwohner des Stadtteils Tungendorf, die einen
starken Bezug zum Lidl-Standort haben. Dem Vorhaben kann darliber hinaus auch rechnerisch
eine Nahversorgungsfunktion gem. der Steuerungsregel 1 des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes nachgewiesen werden. Folglich kdnnen mégliche negative Auswirkungen auf andere
Nahversorgungsstandorte bzw. auch auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt weitest-
gehend ausgeschlossen werden.

Weiterhin gilt es ebenso zu berticksichtigen, dass es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neu-
ansiedlung, sondern lediglich um die Erweiterung eines etablierten Lebensmittelmarktes handelt,
der einen qualitativ wichtigen Baustein der Versorgungsstruktur im Stadtteil Tungendorf dar-
stellt.

Im Ergebnis kann flr das Erweiterungsvorhaben am Stoverweg konstatiert werden, dass trotz
einer nicht zu erzielenden vollstdndigen Kompatibilitdit mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Neumiinster eine Realisierung des Vorhabens aus gutachterlicher Sicht vertretbar
ist, wobei das Vorhaben aufgrund der speziellen Rahmenbedingungen im Standortumfeld je-
doch ausdriicklich eine Ausnahme darstellt.
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