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Der Bericht fallt unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Der Auf-
traggeber kann den vorliegenden Bericht innerhalb sowie auerhalb seiner Organisation unter Angabe der
Quelle, d. h. Nennung der BBE Standort- und Kommunalberatung Munster als Urheber, verwenden und ver-
breiten, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Dariiber hinaus
ist die Weitergabe, Vervielfaltigung, Verdffentlichung oder Ahnliches insbesondere auch durch andere als den
Auftraggeber (auch auszugsweise) nur mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des Urhebers gestattet.
Samtliche Rechte verbleiben bei der BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster.




1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Ibbenburen liegen Planungen zur Erweiterung und Moderni-
sierung mehrerer Betriebsstatten der Nahversorgung vor. Im Stadtteil
Schafberg, an der Grenze zum Stadtteil Bockraden, sind zwei Discount-
markte (ALDI, LIDL) sowie zwei Supermaérkte (2x K+K) als Anbieter nah-
versorgungsrelevanter Sortimente ansassig. Um den veranderten be-
trieblichen Anforderungen entsprechen zu kdnnen, planen die Betreiber
eine Erweiterung ihrer Verkaufsflachen.

Nachfolgende Einzelhandelsplanungen werden aktuell diskutiert:

= LIDL-Erweiterung am jetzigen Standort von derzeit knapp 800 gm
um rd. 700 gm auf dann 1.499 gm

= Flachenzusammenlegung beider K+K-Markte zu einer Angebotsstéat-
te durch Abriss und Neubau

= Neupositionierung von ALDI durch Abriss und Neubau sowie ggf.
durch Standorttausch mit K+K

Waéhrend die LIDL-Planung hinsichtlich der geplanten Verkaufsflachen-
dimensionierung konkret ist, liegen fur die Planungen K+K sowie ALDI
keine konkreten Flachenangaben vor. Auch die Standortfrage ist nicht
abschliel3end geklart. Nach Auskunft der Stadt Ibbenbiren liegt fir K+K,
Rheiner Stral3e 66, zwar eine positive Bauvoranfrage tber rd. 1.950 gm
vor, diese soll jedoch aufgrund verdnderter Rahmenbedingungen sowie
eigentumsrechtlicher Verhaltnisse angepasst werden.

Die jeweiligen Planvorhaben werden die Schwelle der Grof3flachigkeit
Uberschreiten. Im Rahmen konkreter Bauleitplanverfahren ware fir die
einzelnen Vorhaben zu prifen (vorhabenbezogene Einzelfallpriifung), ob
schitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Versorgungsbereiche,
Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Stadt Ibbenbiren
sowie in den angrenzenden Stadten und Gemeinden in ihrer Funktions-
fahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen sind und demnach landespla-
nerisch und stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO eintreten konnen.! Dies umfasst neben stadtebaulich
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auch
versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen einer flachendeckenden,
verbrauchernahen Nah- und Grundversorgung.

1 Einzelfallprifungen nicht Gegenstand vorliegender Untersuchung
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Unabhéangig notwendiger Prufschritte im Rahmen konkreter Bauleitplan-
verfahren soll mit der vorliegenden Untersuchung zunéchst eine gesamt-
stadtische Betrachtung durch Einbeziehung der Wechselwirkungen aller
Planvorhaben vorgenommen werden. Hierdurch soll ein ,Windhundren-
nen“ vermieden werden, womit der ,Schnellste” einen Grol3teil moglicher
Entwicklungspotenziale auf sich konzentriert und damit die Entwick-
lungsoptionen der weiteren Planungen einschrénkt.

Neben moglichen Auswirkungen auf schiitzenswerte Standortlagen im
Stadtgebiet sind somit die Auswirkungen und Wechselwirkungen unter-
einander zu bewerten, denn durch die rAumliche Néhe der Planvorhaben
beeinflussen diese sich in ihrer kiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung
untereinander. Wesentliche Fragestellungen in diesem Zusammenhang
sind daher:

= Welche Umsatzleistungen werden die einzelnen Planungen erzielen
und welche kumulierte Umsatzleistung durch Realisierung aller Pla-
nungen ist zu erwarten?

= Welches Kaufkraftpotenzial steht innerhalb des Untersuchungsrau-
mes zur Verfigung?

= Welche Bindungsquoten werden bei Vorhabenrealisierung erzielt
und welche kumulierten ,Flachenkorridore® lassen sich hieraus ablei-
ten?

= Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden in den
schitzenswerten Lagen und an den sonstigen Standorten durch die
kumulierten Auswirkungen der einzelnen Planvorhaben ausgel6st?

=  Wie sind die kumulierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen lan-
desplanerisch und stadtebaulich einzuordnen hinsichtlich méglicher
Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche sowie der woh-
nungsnahen Versorgung?

= Entsprechen die Planungen den Zielvorstellungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes sowie den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung?

= Welche Verkaufsflachenobergrenzen bestehen fiir die Planungen,
um mdoglichst flachendeckende und vielfaltige sowie stadtvertragliche
Angebotsstrukturen zu gewéhrleisten?

Mit der obigen Aufgabenstellung wurde die BBE Standort- und Kommu-
nalberatung Muinster im Mérz 2017 durch die Stadt Ibbenbiren beauf-
tragt. Als Projektleiter sind Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie
Dipl.-Ing. Raumplanung Christian Paasche von der BBE Standort- und
Kommunalberatung Munster fir die Durchfiihrung verantwortlich.

Ziel vorliegender
Untersuchung

Zentrale Fragestellungen




1.2 Methodische Vorgehensweise

Grundlage der gutachterlichen Untersuchung ist die Gewinnung und
Auswertung aktueller und differenzierter Daten und Informationen. Die
Untersuchung basiert auf einer umfangreichen stadtebaulichen und be-
trieblichen Analyse der Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesituation
in der Stadt Ibbenblren bzw. im Untersuchungsraum. In der Untersu-
chung wird sowohl auf primér- als auch sekundarstatistische Daten zu-
rickgegriffen.

Bei den sekundérstatistischen Daten und Informationen handelt es sich
um nachfolgende Quellen:

= Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Ibbenbiren, BBE Standort- und Kommunalberatung Minster, 2016

= Aktualisierung des Handelsatlas Munsterland im Auftrag der IHK
Nord Westfalen, BBE Standort- und Kommunalberatung Minster,
2016

Zudem stellen die Daten, Marktforschungsuntersuchungen und Statisti-
ken der nachfolgenden Institute eine weitere Grundlage dar:

= EHI Retail Institute, Kéln 2016
= |FH Retail Consultants, Kéln 2016

= Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), 2017

Neben den Sekundardaten wurden origindre Erhebungen, Vor-Ort-
Recherchen und Berechnungen fur die vorhabenrelevanten Sortimente
vorgenommen. Der Analyse liegen detaillierte Daten zu Verkaufsflachen
und Betreibern sowohl innerhalb des Untersuchungsraumes als auch in
sonstigen wesentlichen Standortlagen zu Grunde. Die Stellungnahme
basiert auf einer vollstandigen Erhebung aller untersuchungsrelevanten
Betriebsstatten durch die Projektmitarbeiter der BBE Standort- und
Kommunalberatung Minster.

Die Betriebsstatten wurden hinsichtlich ihres Marktauftrittes (ein-
schlieBlich des Sortimentsangebotes), ihrer Objekteigenschaften, ihrer
Standortgite sowie ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit bewertet. Bei
der Angebotserhebung wurde eine sortimentsgenaue Verkaufsflachen-
erhebung des jeweiligen Angebotes nach ihrer Struktur (Kern-, Randsor-
timent)? vorgenommen. Auf der Grundlage branchenbezogener und be-

2 Hierbei wurde sowohl die Gesamtverkaufsflache als auch die Verkaufsflache der
einzelnen relevanten Randsortimente erhoben.
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triebsspezifischer Flachenproduktivitaten® erfolgte eine Umsatzprognose
und damit eine absatzwirtschaftliche Bewertung der Angebotssituation.

Die Analyse zur Nachfragesituation basiert neben der Zahl der Einwoh-
ner (= Bedarfstrager) im Untersuchungsraum auf den privaten jéhrlichen
Verbrauchsausgaben in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen. Grundlage sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennzif-
fern der IFH Retail Consultants aus dem Jahre 2016.

Fur die schitzenswerten Lagen im Untersuchungsraum wird eine Analy-
se der stadtebaulichen Ausgangssituation vorgenommen. Im Fokus ste-
hen die Sensibilitat der stadtebaulichen Ausgangssituation schitzens-
werter Lagen sowie die mdgliche Betroffenheit strukturprdgender Mag-
netbetriebe. Durch die Analyse der stadtebaulichen Strukturen wird die
Grundlage fur eine gutachterliche Bewertung des Planvorhabens mit
seinen absatzwirtschaftlichen sowie letztendlich stéadtebaulichen Auswir-
kungen gelegt.

Die Beurteilung stadtebaulicher Vertraglichkeiten sowie die Uberein-
stimmung mit den landesplanerischen Vorgaben erfolgt auf Basis der
Umsatzleistungen und Umsatzumverteilungen des Planvorhabens. Die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden vor dem Hintergrund der
ortlichen stadtebaulichen Situation reflektiert. Es wird geprift, inwieweit
durch das Vorhaben absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stadtebaulich
schéadliche Auswirkungen umschlagen.

3 EHI Retail Institute, Kdln 2016
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Bei der Abgrenzung des Untersuchungsraumes ist davon auszugehen,
dass ein Verbraucher die Erreichbarkeit eines Standorts u. a. nach der
Zeit beurteilt, die er aufwenden muss, um die Distanz zwischen seinem
Ausgangsort und dem Zielstandort zu Uberwinden. Mit zunehmender
Entfernung sowie aufgrund maoglicher rAumlicher Barrieren ergibt sich ein
steigender Zeit-Wege-Aufwand. Ubersteigt dieser Zeit-Wege-Aufwand
einen 6konomischen Schwellenwert, so wird der Standort nicht mehr
aufgesucht bzw. in der Attraktivitat zumindest deutlich gemindert.

Weitere EinflussgréRen fiir die Abgrenzung des Untersuchungsraumes
sind die raumliche Lage des Standorts, seine verkehrliche Einbindung in
das lokale und regionale StralRennetz sowie die weiteren topographi-
schen und raumlichen Gegebenheiten. Daneben flieRen Faktoren und
Attraktivitatsmerkmale wie Sortimentsschwerpunkt bzw. Fristigkeit der
Sortimente, Dimension und Ausstrahlungskraft des Planvorhabens sowie
relevanter Wettbewerbsstandorte in die Abgrenzung ein.

Die beiden Stadtteile Bockraden und Schafberg bilden einen in sich ge-
schlossenen Siedlungsraum, dessen Wohngebiete nicht zuletzt durch
die in Ost-West-Richtung verlaufende Landesstral3e miteinander ver-
bunden sind. Durch die topographischen, siedlungsstrukturellen und
verkehrlichen Gegebenheiten, und hier insbesondere durch den Gelan-
deanstieg, die Bahnlinie und durch kleinere Waldgebiete, ist dieser Sied-
lungsbereich von der eigentlichen Kernstadt raumlich getrennt.

Im Ergebnis erstreckt sich der Untersuchungsraum im Wesentlichen auf
die beiden Stadtteile Bockraden und Schafberg und damit auf das nérdli-
che Stadtgebiet von Ibbenbiren einschlielich nérdlich angrenzender
Bauerschaften.

Kriterien zur Abgrenzung

Siedlungsstruktur

Administrative Grenzen




Abgrenzung des Untersuchungsraumes -l

Abb. 1: Nordliche Stadtteile
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Zudem gehoéren die unmittelbar sidlich angrenzenden Siedlungsberei- Untersuchungsraum
che der Kernstadt zum Untersuchungsraum.

Abb. 2: Untersuchungsraum

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017




Fur die Versorgung mit Gitern des téaglichen Bedarfs stehen aktuell so- Versorgungssituation
wohl zwei Vollsortimenter (2x K+K) als auch zwei Discounter (ALDI,

LIDL) zur Verfugung. Diese sind fiir die Bewohner der Ortsteile zu Ful3,

zumindest aber mit dem Auto gut erreichbar, sodass die Bewohner der

nordlichen Ortsteile ihren taglichen Bedarf in den nordlichen Ortsteilen

insgesamt gut decken kdnnen.

An der Rheiner Stral3e befindet sich in siedlungsintegrierter, verkehrs- Rheiner StraRe
zentraler Lage ein Verbundstandort eines K+K-Supermarktes sowie ei- (K+K, ALDI)
ner ALDI-Discountfiliale. Die Méarkte Gbernehmen eine Versorgungsfunk-

tion fir ihren Nahbereich bzw. das noérdliche Kernstadtgebiet bei gleich-

zeitiger Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr. Allerdings

entsprechen Dimensionierung und Marktauftritt der Objekte nicht mehr

den marktiblichen Standards.

Abb. 3: Kurzprofil Rheiner Strale (K+K, ALDI)

Rheiner Stralle (K+K, ALDI)
7

Lage / Integration Siedlungsintegrierte, verkehrszentrale Lage im nordlichen
Kernstadtgebiet (Bockraden), zumeist aufgelockerte
Bebauungsstrukturen vorrangig mit Wohnnutzung

Nahbereichspotenzial Rd. 3.300 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius) bei
zwei Anbietern

Versorgungsfunktion Versorgung der unmittelbar umliegenden Wohngebiete
(Naheinzugsbereich), bei gleichzeitiger Ausrichtung auf den
motorisierten Individualverkehr

Stadtebauliche Relevanz Agglomerationslage aus Vollsortimenter und Discounter mit gutem
Nahbereichspotenzial; Uberschneidungen mit den Naheinzugs-
bereichen der weiteren Anbieter an der Rheiner bzw. Osnabriicker
Str. (K+K, LIDL)

Nutzungsmischung / Verbundstandort aus Vollsortimenter und Discounter erganzt um

-dichte Ladenhandwerk, Lottogeschéft und Bekleidungsfachmarkt; einzelne
erganzende Nutzungen (u. a. Imbiss, Dienstleister)

Wettbewerbsféahigkeit Hinsichtlich Flachendimensionierung nur eingeschrankt
wettbewerbs- und leistungsféahige Betriebsanlage

OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz durch mehrere Bushaltestellen und
-linien in fulRlaufiger N&éhe gegeben (Buslinie R24, R26)

g % Gesamtbewertung
Standortagglomeration in integrierter Lage mit Versorgungsfunktion fur das nérdliche Kernstadtgebiet (Bockraden)
Rn, o mit allerding nur eingeschrénkt wettbewerbsféhigen Flachendimensionierungen; Funktionsteilung mit weiteren
> Srag, LSS Nahversorgungsstandorten entlang Achse Rheiner / Osnabricker Str.

Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




In raumlicher Néahe zu dem vorgenannten Standort an der Rheiner Stra-
Re befindet sich eine weitere Betriebsstatte des Betreibers K+K. Der
Standort Ubernimmt als solitdrer Nahversorger in integrierter Lage eine
Versorgungsfunktion fir den Nahbereich. Hierbei Uberschneidet sich
sein fuBlaufiger Nahbereich mit den Naheinzugsbereichen der weiteren
Anbieter an der Rheiner bzw. Osnabriicker Stralie.

Abb. 4: Kurzprofil Bockradener Stralle (K+K)

Bockradener StralRe (K+K)

Lage / Integration Siedlungsintegrierte, verkehrszentrale Lage im ndrdlichen
Kernstadtgebiet (Bockraden), zumeist aufgelockerte
Bebauungsstrukturen vorrangig mit Wohnnutzung

Nahbereichspotenzial Rd. 3.850 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion Versorgung der unmittelbar umliegenden Wohngebiete
(Naheinzugsbereich), bei gleichzeitiger Ausrichtung auf den

Bockradener Str. (K+K)
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Solitarstandort mit gutem Nahbereichspotenzial; Uberschneidungen
mit den Naheinzugsbereichen der weiteren Anbieter an der Rheiner
bzw. Osnabriicker Str. (K+K / ALDI, LIDL)

Grof3flachiger Vollsortimentsanbieter ergéanzt um Ladenhandwerk,
Apotheke sowie kleineres Arztehaus im unmittelbaren Umfeld;
vereinzelt weitere Nutzungen (u. a. Dienstleister) im StraBenverlauf

Weitestgehend marktféahige Anlagengestaltung mit tendenziell
geringer Flachendimensionierung

Anbindung an das OPNV-Netz zumindest durch eine Linie
in fuBBlaufiger Nahe (Buslinie R24)

Gesamtbewertung

entlang Achse Rheiner / Osnabrticker Str.

Standort tibernimmt als solitarer Nahversorger in verkehrszentraler, integrierter Lage Versorgungsfunktion fiir den
Siedlungsbereich Bockraden im nordliche Kernstadtgebiet; Funktionsteilung mit weiteren Nahversorgungsstandorten

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung® Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Ostlich der beiden vorgenannten Standorte liegt an der Hauptverkehrs-
achse Richtung Osnabriick ein Discountmarkt des Betreibers LIDL, der
sich in einer discounttypischen Betriebsanlage mit allerdings nicht mehr
markttblicher Flachendimensionierung befindet. Der Standort Gbernimmt
als solitdrer Nahversorger in verkehrszentraler, integrierter Lage eine
Versorgungsfunktion der angrenzenden Wohngebiete bei gleichzeitiger
Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr. Aufgrund der rdum-
lichen Nahe zu den vorgenannten Anbietern steht der Standort im Wett-
bewerb zu weiteren Nahversorgungsstandorten an der Rheiner Stral3e,
so dass es zu einer ,Uberlappung“ der (fuRlaufigen) Versorgungsberei-
che kommt.

Osnabrtcker Str. (LIDL)




Angebotssituation im Untersuchungsraum -l

Abb. 5: Kurzprofil Osnabriicker StrafRe (LIDL)

ker Straf3e (LIDL)

Lage / Integration Integrierte, verkehrszentrale Lage im nérdlichen Kernstadtgebiet
(Bockraden), Umfeld gepragt durch Mischnutzung aus Wohnen und
eher gewerblich gepragten Nutzungen

Nahbereichspotenzial Rd. 3.000 Einwohner in ful3laufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion Aufgrund der angrenzenden Wohngebiete Funktion fir die
wohnortnahe Versorgung bei gleichzeitiger Ausrichtung auf den
motorisierten Individualverkehr

Stadtebauliche Relevanz Solitarstandort mit gutem Nahbereichspotenzial; Uberschneidungen
mit den Naheinzugsbereichen der weiteren Anbieter an der Rheiner
bzw. Osnabriicker Str. (K+K / ALDI, K+K)

o, b 2] Nutzungsmischung / Grof3flachiger Discounter in Solitarlage mit vereinzelten
"'vb% & -dichte Handelsnutzungen (u. a. Ladenhandwerksanbieter, Tankstellen) und
“”s,,s% Gemeinbedarfseinrichtungen sowie Nutzungen mit gewerblichem

Bezug (u. a. Kfz-Handel) im Umfeld

Wettbewerbsfahigkeit Discounttypische, leistungsfahige Betriebsanlage mit noch nicht
marktiblicher Flachendimensionierung

OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz zumindest durch eine Linie
in fuBlaufiger Nahe (Buslinie R24)

Gesamtbewertung

Standort Gibernimmt als solitéarer Nahversorger in verkehrszentraler, integrierter Lage Versorgungsfunktion fir den
Siedlungsbereich Bockraden im nérdliche Kernstadtgebiet; Funktionsteilung mit weiteren Nahversorgungsstandorten
entlang Achse Rheiner / Osnabricker Str.

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Die aufRerhalb des Untersuchungsraumes liegenden Angebotsstatten Angebotsstrukturen
sind insoweit berlicksichtigt worden, als dass sie als Wettbewerber die auRerhalb des
raumlichen Grenzen des Untersuchungsraumes determinieren. Die Untersuchungsraumes
Kernstadt sowie die weiteren Siedlungsbereiche verfligen zumeist tber

eigene Angebotsstrukturen.




Angebotssituation im Untersuchungsraum -l

Abb. 6: Super- und Discountmarkte in Ibbenburen

P a

Quelle: eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt; Amtliches
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche (insb. Innenstadt) MARKTKAUF,
haben fir die Versorgung der Bockradener Wohnbevélkerung mit Glitern Laggenbecker Stralke
des téglichen Bedarfs keine (wesentliche) Bedeutung. Wesentlicher An-

gebotsstandort aufBerhalb des Untersuchungsraumes ist der MARKT-
KAUF-Verbrauchermarkt am Sonderstandort Laggenbecker Stral3e.




Angebotssituation im Untersuchungsraum -l

Abb. 7. MARKTKAUF, Laggenbecker Stral3e
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Quelle: eigene Fotos




Die Stadt Ibbenblren hat mit ihrem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
eine auf die ortliche Situation abgestimmte Gesamtkonzeption mit ver-
bindlichen Aussagen zur raumlich-funktionalen Steuerung der Ortlichen
Einzelhandelsentwicklung erarbeitet. Als fachlicher Beitrag zur Bauleit-
und Stadtentwicklungsplanung soll das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept wesentliche stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandelsent-
wicklung auf Basis der aktuellen gesetzlichen Grundlagen des Bundes
bzw. des Landes formulieren und zum Erhalt und zur Entwicklung stad-
tebaulich schitzenswerter Nutzungs- und Standortstrukturen beitragen.

Nachfolgende Ziele sind im Einzelhandelskonzept u. a. definiert worden:

= Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Stadt Ibbenbtren

= Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt sowie Schutz und
Starkung weiterer zentraler Versorgungsbereiche

= Stadtvertragliche Sicherung und Forderung der flachendeckenden,
verbrauchernahen Versorgung

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen im Sin-
ne einer flachendeckenden wohnungsnahen Versorgung neben den
zentralen Versorgungsbereichen ausnahmsweise auch an Standorten
auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt und erweitert
werden, wenn diese wohnsiedlungsraumlich integriert sind, der Nahver-
sorgung dienen und die Zentren nicht negativ beeintrachtigen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes sind die Standorte der Super-
und Discountmarkte im Untersuchungsraum als Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung eingeordnet worden.

Abb. 8: Einordnung der Vorhabenstandorte in das Konzept

Rheiner Stralle Bockradener StralRe Osnabricker Strale

ol

ore?
Be
Schilckhelder Stralie

Quelle: eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt; Amtliches
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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Ziele und Grundsétze fir die Entwicklungsstandorte der Nahversorgung
sind u. a.:

= Vertragliche (Weiter-) Entwicklung

= Erweiterungen oder Kkleinflichige ergéanzende Angebotsstrukturen
(Backer, Fleischerei 0. &.)

= Mdglichkeit fur die Betreiber zur Neuausrichtung und Beibehaltung
marktfahiger Formate

Mdglichkeiten der Starkung kann die Umstrukturierung und Anpassung
der bestehenden Nahversorgungsstandorte an die aktuellen Marktanfor-
derungen sein. Neben der Standortsicherung ist auch eine Neuerrich-
tung dort moglich, wo die Nahversorgung derzeit nicht in ausreichendem
Malie gewabhrleistet ist.

Die ortliche Siedlungsstruktur (siehe Kap. 2) erlaubt es darlber hinaus,
die Nahversorgungssituation in Bockraden und Schafberg getrennt von
der Nahversorgungssituation in anderen Ortsteilen von Ibbenbiren zu
betrachten. TeilrAumliches Ziel der Stadt Ibbenbiren fir die nérdliche
Kernstadt ist eine ortsteilbezogene Nahversorgung. Die Nahversor-
gungsangebote sollen im Sinne einer mdglichst flichendeckenden und
fuBlaufig erreichbaren bzw. wohnungsnahen Grundversorgung auf meh-
rere Standorte verteilt sein. Die Verortung der Lebensmittelméarkte an
drei Standorten ist hierbei glinstig fur die Nahversorgung, da durch diese
Aufteilung fir die meisten Einwohner die Guter des taglichen Bedarfs
fuBlaufig erreichbar sind. Die Aufgabe eines Standorts wirde indes flr
einige Wohngebiete bedeuten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit eines
Lebensmittelversorgers nicht mehr gegeben ware. Aus diesem Grund ist
es das Ziel der Stadt, die drei Standorte mdglichst zu erhalten.

Das bestehende Angebot soll somit unter Berticksichtigung der Ziele des
Einzelhandelskonzeptes gesichert sowie bei Bedarf ausgebaut werden,
um so auch zukiinftig zeitgemalie Angebotsstrukturen vorzuhalten. Hier-
bei ist eine ausgewogene Verteilung mdéglicher Entwicklungspotenziale
auf die bestehenden Standorte anzustreben, d. h. eine Konzentration
vorhandener Potenziale nur auf einzelne Standorte ist zu vermeiden.
Das Verhaltnis der Verkaufsflachen untereinander muss fiir alle vertrag-
lich sein. Um die drei Standorte zu erhalten, darf eine Vergréf3erung ein-
zelner Betriebe nicht dazu flihren, dass Betriebe an anderen Standorten
in den nordlichen Ortsteilen geschwacht werden. Eine Umgestaltung der
Lebensmittelstandorte und ein Weiterentwicklung der Betriebe soll also
nur in einem Mald geschehen, dass nicht so viel Kaufkraft gebunden
wird, dass flr einen der anderen Standorte nicht mehr gentigend Kauf-
kraft verfligbar ist.

Ziele und Grundsétze fiir
die Entwicklungsstandor-
te der Nahversorgung

Teilrdumliches Ziel:
ortsteilbezogene
Nahversorgungsplanung

Ausgewogene
Verteilung moglicher
Entwicklungspotenziale




Zudem sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche sowie auf das weitere bestehende Nahversorgungsnetz
im Stadtgebiet auszuschlieRen. Die Flachenerweiterung der Betriebe in
den nordlichen Ortsteilen darf keine anderen stadtebaulich und landes-
planerisch schitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstandorte) beeintrachtigen. Wenn
die Betriebe in den nérdlichen Ortsteilen insgesamt so grof3 wirden,
dass in wesentlichem Umfang Kaufkraft aus anderen Ortsteilen hierhin
umgelenkt wird, wirde ein gesamtstadtischer Versorgungseffekt erzielt,
der durch die Ausnahmeregelung des LEP NRW (siehe Kap. 5) nicht
mehr gedeckt ware.




Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist von
der Landesregierung mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverord-
nung beschlossen worden. Die Vero6ffentlichung der Rechtsverordnung
ist im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen
am 25. Januar 2017 erfolgt. Damit ist der LEP NRW am 08. Februar
2017 in Kraft getreten.

Fur den grofR¥flachigen Einzelhandel mit einem zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt stellen insbesondere die Ziele

= 6.5.1 - Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen,
= 6.5.2 - Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen und
= 6.5.3 - Beeintrachtigungsverbot

wesentliche Anforderungen hinsichtlich der Standortwahl dar. Bei Stand-
ortlagen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche stellt der LEP NRW jedoch auch fest, dass Vorhaben
mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt auf3erhalb zent-
raler Versorgungsbereiche méglich sind, sofern

= das Vorhaben der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient,

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt sind und

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden [...] nicht méglich ist.

Da wie angefihrt aufgrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten die
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche (insb. Innenstadt) fir
die Versorgung der Bockradener Wohnbevdlkerung mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs keine (wesentliche) Bedeutung haben, kénnen zur Siche-
rung einer wohnortnahen Versorgung auch siedlungsintegrierte Solitar-
standorte ohne Einbindung in zentrale Versorgungsbereiche einen wich-
tigen Beitrag zur Erreichung vorgenannter Zielvorstellung darstellen.

Neben der Beachtung und Beriicksichtigung der weiteren Ziele und
Grundséatze der Raumordnung ist der Nachweis zu fuihren, dass die Vor-
haben der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dienen und zentrenschadliche Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.

LEP NRW

Ziele der Landesplanung

Lage aul3erhalb ZVB




Um den veranderten betrieblichen Anforderungen entsprechen zu kén-
nen, planen die im Untersuchungsraum ansassigen Markte von ALDI,
LIDL und 2x K+K eine Erweiterung ihrer jeweiligen Verkaufsflachen.
Nachfolgende Einzelhandelsplanungen sind hierbei aktuell vorgesehen:

= LIDL-Erweiterung am jetzigen Standort von derzeit knapp 800 gm
um rd. 700 gm auf dann 1.499 gm

= Flachenzusammenlegung beider K+K-Markte zu einer Angebotsstat-
te durch Abriss und Neubau mit dann rd. 1.950 gm Verkaufsflache*

= Neupositionierung von ALDI durch Abriss und Neubau sowie ggf.
durch Standorttausch mit K+K mit einer angenommenen, marktubli-
chen Verkaufsflache von bis zu 1.200 gm

Durch die Schaffung zusatzlicher Verkaufsflachen kénnen mogliche Be-
eintrachtigungen schiitzenswerter Strukturen und etwaige stadtebauliche
Folgewirkungen eintreten. Eine maRgebliche MessgréRe zur Beurteilung
stadtebaulicher Auswirkungen ist die absatzwirtschaftliche Leistung ei-
nes Vorhabens. Auch ist die Flachen- und damit die Umsatzleistung
Grundlage zum Nachweis der Nahversorgungsfunktion gemaR LEP
NRW, Ziel 6.5.2.

In der Rechtsprechung® ist die absatzwirtschaftliche Bewertung eines
Planvorhabens auf Basis einer realistischen maximalen Betrachtung (als
»Schlimmster® Fall) anzusetzen, da Planungsrecht unabhangig von még-
lichen Betreibern geschaffen wird und damit die maximal méglichen ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens eintreten kénnen.®
Es wird eine maximale Flachenleistung’ angesetzt, auch wenn das Er-
reichen dieser maximalen Leistung mdoglicherweise unwahrscheinlich
ist.2 Allerdings ist auch bei der angesetzten Flachenleistung eine ange-
messene Einbeziehung regionaler Gegebenheiten wie Kaufkraft oder
Siedlungsstrukturen notwendig, um den am Standort tatsachlich maximal
erreichbaren Leistungen gerecht zu werden.

Darlber hinaus handelt es sich bei den Planvorhaben um Planungen
aus dem Bestand heraus, d. h. die Standorte sind bereits heute durch

4 GemaR letzter Bauvoranfrage

5 OVG Minster (02.10.2013), Az.: 7 D 18/13.NE - BRS 81, Nr. 11

6 Auch wenn einzelne Betreiber z. B. aufgrund der Standortgegebenheiten diese
maximalen Flachenleistungen nicht realisieren kénnen.

7 Die Flachenleistung im Einzelhandel wird definiert als Umsatz je gm Verkaufsfla-
che pro Jahr.

8 Als Maximalwerte wurden die Werte zu Grunde gelegt, welche im Rahmen neuer-
licher OVG Urteile als sachgerecht eingeordnet wurden.

Planvorhaben

Messgrolie:
Flachenleistung

Flachenleistung

Betreiberabhangige
Betrachtung




den jeweiligen Betreiber belegt bzw. sogar in dessen Eigentum. Es ist
daher nach heutigem Stand nicht davon auszugehen, dass ein potenziel-
ler anderer Betreiber mit einer mdglicherweise héheren Flachenleistung
sich hier etablieren wird. Da die realistischer Weise zu erwartenden Ent-
wicklungen in den Blick zu nehmen sind?, ist es nicht erforderlich, alle
Eingangsparameter lediglich nachteilig fur ein Planvorhaben auszulegen.

Fur den Betreiber ALDI (Nord) weist das EHI Retail Institute in seinem
Statistikportal unabhangig der jeweiligen ortlichen Verhéltnisse eine Fla-
chenleistung von 6.170 € pro gm Verkaufsflache aus.

Fur den Betreiber LIDL weist das EHI Retail Institute in den vergangenen
Jahren eine Flachenleistung von 5.700 € (brutto) pro gm aus. Neuere
Veroffentlichungen auf Grundlage der Marktforschungszahlen der GfK
sowie TradeDimensions!® weisen unabhangig der jeweiligen ortlichen
Verhéltnisse sowie ohne regionale Differenzierungen deutschlandweit
einen Wert von 7.220 € pro gm Verkaufsflache aus. Da aus gutachterli-
cher Sicht u. a. aufgrund eines teilweise erheblichen Kaufkraftgefalles!!
eine regionale Differenzierung der durchschnittlichen Flachenleistung
notwendig erscheint, wird fir das Planvorhaben im Sinne eines worst-
case-Ansatzes eine maximale Flachenleistung von 6.400 € pro gm an-
gesetzt.

Die Flachenleistung bei den Supermaérkten ist ebenfalls betreiberabhén-
gig. Wahrend fur den Marktfihrer EDEKA eine Flachenleistung von
4.170 € pro gm Verkaufsflache ausgewiesen wird, kommt REWE auf
eine durchschnittliche Flachenleistung von rd. 3.840 € pro gm Verkaufs-
flache. Unter Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten sowie der
Leistungsfahigkeit des Anbieters ist fir die beiden K+K-Markte eine ver-
gleichbare Flachenleistung von maximal rd. 3.800 € pro gm Verkaufsfla-
che anzusetzen.

Hieraus ergeben sich nachfolgende absatzwirtschaftliche Leistungen der
kiinftigen Angebotsstrukturen, wobei die Zusammenlegung beider K+K-
Markte zu einem Angebotsstandort und damit die SchlieBung einer der
beiden K+K-Filialen zu berlcksichtigen ist:

° u.a. BVerwG 4 CN6.11

10 Flachenproduktivitaten im Jahr 2014 auf Basis GfK und TradeDimensions, Verof-
fentlichung Sept. 2015

11 S0 weist z. B. ALDI SUD eine um 78 % hoéhere Flachenleistung als ALDI NORD
auf, was auch auf die Einbeziehung sehr kaufkraftschwacher Regionen insbeson-
dere in den Neuen Bundeslandern zurlickzufuihren ist.

ALDI (Nord)

LIDL

K+K




Abb. 9: Absatzwirtschaftliche Leistungen klinftiger Angebotsstruktu-

ren
Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlellsu.mg
maximal wahrscheinlich

ALDI in gm in % in€jegm inTsd. €
Food 900 75% 6.170 5.553
Non Food | 144 12% 6.170 888
Non Food I 156 13% 6.170 963
Gesamt 1.200 100% 7.404
LIDL in gm in % in€jegm inTsd. €
Food 1.124 75% 6.400 7.195
Non Food | 180 12% 6.400 1.151
Non Food I 195 13% 6.400 1.247
Gesamt 1.499 100% 9.594
K+K (bei ALDI) ingm in % in€jegm inTsd. €
Food 1.654 85% 3.800 6.286
Non Food | 195 10% 3.800 739
Non Food I 97 5% 3.800 370
Gesamt 1.946 100% 7.395
K+K Ssid in gm in % in€jegm inTsd. €
Food 0 85% 3.800
Non Food | 0 10% 3.800
Non Food I 0 5% 3.800 0
Gesamt 0 100% 0

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retall Institute, Koln 2016

Die Flachenleistung stellt einen durchschnittlichen Wert Gber alle ange-
botenen (Teil-) Sortimente dar. Bei einem Flachenbesatz von rd. 4.650
gm Verkaufsflache werden die Markte kinftig eine absatzwirtschaftliche
Gesamtleistung von maximal 24,4 Mio. € generieren. Ein Teil der Ver-
kaufsflachen sind hierbei den Randsortimenten (Non Food Il bzw.
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Aktionsartikel'?) zuzuordnen. Der Bereich Non Food Il nimmt mit einen
deutlich untergeordneten Teil der Verkaufsflachen innerhalb der Méarkte
ein. Absatzwirtschaftliche und / oder mdgliche stadtebaulich negative
Auswirkungen derartiger VerkaufsflachengrofRen mit unterschiedlichen
Teilsortimenten sowie oftmals wechselnden Sortimentsschwerpunkten
sind in der gutachterlichen Praxis nicht qualifiziert nachzuweisen.'® Nach
Abzug des Umsatzanteils der Randsortimente bzw. der Aktionswaren
bleibt ein zusatzlicher umverteilungsrelevanter Umsatz bei Nahversor-
gung (Food, Non Food 1) von rd. 21,8 Mio. € im worst-case.

12

13

Das Kernsortiment beinhaltet zum einen die Warenbereiche / -gruppen ,Food*
(z. B. Frischwaren, Tiefkuhlkost, Trockensortiment), zum anderen ,Non Food I*
(z. B. Drogerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Tiernahrung)
und damit Sortimente, die nicht zum Verzehr geeignet sind, jedoch fester Bestand-
teil des Angebotes und nahversorgungsrelevanter Art sind. Neben dem eigentli-
chen Kernsortiment werden dartiber hinaus Randsortimente bzw. Aktionsartikel
vorgehalten. Diese dienen der Ergédnzung des Angebots und sind dem Kernsorti-
ment i. d. R. sachlich zugeordnet und in der Dimensionierung deutlich untergeord-
net. Dies ist im vorliegenden Fall der Bereich Non Food Il und umfasst u. a. Sorti-
mente bzw. Aktionswaren wie Textilien, Schuhe, Elektrokleingerate, Blicher.

Bei den Randsortimenten ist die Gesamtleistung der hierfir genutzten Flache
quantifiziert worden, jedoch nicht nach Sortimentsschwerpunkt differenziert. An-
ders ausgedriickt bedeutet dies, dass aufgrund wechselnder Sortimente oder teil-
weise geringfugiger Teilsortimente keine sortimentsspezifischen Umsatzleistungen
ermittelt werden kénnen und somit keine Zuordnung der Auswirkungen gegeniiber
den Bestandsumsétzen vorgenommen werden kann. Absatzwirtschaftliche und /
oder mogliche stadtebaulich negative Auswirkungen derartiger Verkaufsflachen-
gréRBen mit unterschiedlichen Teilsortimenten sowie oftmals wechselnden Sorti-
mentsschwerpunkten sind daher in der gutachterlichen Praxis nicht qualifiziert
nachzuweisen. Es ist angesichts der ortlichen Angebots- und Wettbewerbssituati-
on sowie aufgrund oben angeflihrter Aspekte nicht davon auszugehen, dass ein-
zelne Fachgeschéfte in schitzenswerten Standortkategorien in ihrer wirtschaftli-
chen Tragfahigkeit durch die Randsortimente bzw. die Aktionswaren der Planvor-
haben geféhrdet sind.




Fur die Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im
Untersuchungsgebiet werden neben der Zahl der Einwohner (Bedarfs-
trager) die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben!* zu Grunde gelegt,
die aus dem verfiigbaren Einkommen abziglich der Sparquote resultie-
ren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet
sind fur das Jahr 2016 pro Kopf insgesamt 6.777 € einzelhandelsrele-
vant. Hiervon entfallen auf die untersuchungsrelevanten Sortimente
nachfolgende Verbrauchsausgaben:

Abb. 10: Verbrauchsausgaben im Bundesdurchschnitt

corti t Pro-Kopf-Ausgabe im
ortimen Bundesdurchschnitt

in EUR
Nahrungs- und Genussmittel 2.063
Backerei / Metzgerei 292
Drogerie / ParfUmerie / Kosmetik 267
Gesamt 2.622

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

Die Verbrauchsausgaben werden mit einem Faktor gewichtet, welcher
die einzelhandelsrelevante Ausgabefahigkeit der ortlichen Verbraucher
wiedergibt. Dies wird durch die Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit
der ortlichen Kaufkraftkennziffer gewdahrleistet. Die IFH Retail Consul-
tants, Koln weisen fur das Jahr 2016 in der Stadt Ibbenbiren eine ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 95,25 % aus. Die einzel-
handelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen hiermit um 4,75 %-
Punkte unter dem Bundesdurchschnitt.

Die Stadtteile Bockraden (4.703 Einwohner) sowie Schafberg (2.084
Einwohner) verfligen Uber insgesamt 6.787 Einwohner®®, was einem
nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 17,0 Mio. € ent-
spricht. Zuzlglich der unmittelbar sudlich angrenzenden Siedlungsberei-
che der Kernstadt (siehe Kap. 2) ergibt sich eine nahversorgungsrele-

14 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu ver-
stehen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedli-
chen Ausgaben fir u. a. Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge
abgezogen. Unberiicksichtigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge,
Brennstoffe und Reparaturen.

15 Stand: 31.03.2017
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Nachfragesituation im Untersuchungsraum -l

vante Kaufkraft im Untersuchungsraum in Héhe von rd. 19,0 Mio. € fur
das Jahr 2017.16

Abb. 11: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial

. Kaufkraft-  Nahrungs- . Drogerie,

Ein- . . Backer / R .
h in % niveau und Met Parfumerie, Gesamt

wohner in % Genussmittel etzger Kosmetik
Untersuchungsraum 7.624  100,0% 95,25 15.039 2.108 1.895 19.043
Gesamt 7.624 100% 15.039 2.108 1.895 19.043

Quelle: eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen der Stadt; IFH Retail Consultants,
Koéln 2016

Zum Nachweis der Nahversorgungsausnahme gemafd LEP NRW, Ziel  Fuglaufiger Nahbereich
6.5.2 kann darlber hinaus das jeweilige Nahbereichspotenzial der ein-

zelnen Standortlagen relevant sein. Die nachfolgenden Karten stellen

den jeweiligen fuBlaufigen Nahbereich der jeweiligen Angebotsstandorte

dar. Hierbei wird davon ausgegangen, dass eine fu3laufige Versorgung

mit Gitern des taglichen Bedarfs i. d. R. in einer Gehzeit von 10 Minuten

gegeben ist. Dies entspricht in etwa einer fuRlaufigen Entfernung von

700 m bis 1.000 m.%’

Abb. 12: Nahversorgungsradien

Rheiner Stral3e Bockradener Straf3e Osnabricker StralRe

Om
[

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Es wird deutlich, dass eine fuRlaufige Entfernung von max. 1.000 m und
damit der Nahbereich des Standorts in etwa einer radialen Abgrenzung
von rd. 700 m entspricht.

16 Bei den Verbrauchsausgaben wurden lediglich die vorhabenrelevanten Anteile
berucksichtigt. Dies sind die Sortimente, die Ublicherweise im Kernsortiment eines
Lebensmittelanbieters zu finden sind. Nicht einbezogen werden solche Ausgaben,
wie sie z. B. bei Sanitatshausern vorzufinden sind.

17 Siehe Einzelhandelserlass NRW, S. 21




Nachfragesituation im Untersuchungsraum -l

Fur die beiden Standorte von ALDI, Rheiner Strae'®, sowie LIDL, Osn-  Erweiterter Nahbereich
abrucker StralRe, kdnnen zudem die unmittelbar westlich bzw. 6stlich

angrenzenden Siedlungsbereiche im Untersuchungsraum dem Nahbe-

reich zugeordnet werden. Die jeweiligen Markte ibernehmen als nachst-

gelegenste Anbieter eine Versorgungsfunktion, so dass diese Sied-

lungsbereiche zumindest mittelbar dem jeweiligen Nahbereichspotenzial

hinzugerechnet werden konnen. Innerhalb dieses westlichen Gebiets

wohnen zusatzlich rd. 1.025 Einwohner mit einem Kaufkraftpotenzial von

rd. 2,6 Mio. €. Das Kaufkraftpotenzial im 6stlichen Siedlungsbereich be-

lauft sich auf rd. 2,3 Mio. € bei 916 Einwohnern.

Abb. 13: Erweiterter Nahbereich

Westl. Siedlungsbereich Ostl. Siedlungsbereich

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Im Ergebnis ergeben sich fir die einzelnen Standortlagen nachfolgende Nahbereichspotenzial
Kaufkraftpotenziale innerhalb der (erweiterten) Nahbereiche:

Abb. 14: Kaufkraftpotenziale im Nahbereich

Kaufkraft- Nahrungs- Dr ri
Nahversorgungsbereich Einwohner a.u a anrungs Béacker / 0..ge Ie.’
d EW niveau und Met Parfimerie, Gesamt
von ... ek <o ) in % Genussmittel elzger Kosmetik
ALDI 4.340 95,25 8.561 1.200 1.079
LIDL 3.941 95,25 7.774 1.090 980
K+K 3.865 95,25 7.624 1.069 961

Quelle: eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen der Stadt; IFH Retail Consultants,
Koln 2016

18 Derzeit noch in Kooperationslage mit K+K




Im Rahmen konkreter Bauleitplanverfahren ware fir die einzelnen Vor-
haben zu prifen, ob schiitzenswerte Versorgungsstrukturen in der Stadt
Ibbenbiren in ihrer Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen
sind und demnach landesplanerische und stédtebaulich negative Aus-
wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen. Dies
umfasst neben schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche auch versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen einer
maglichst flachendeckenden, verbrauchernahen Nah- und Grundversor-

gung.

Mit der vorliegenden Untersuchung soll eine gesamtstadtische Betrach-
tung durch Einbeziehung der Wechselwirkungen aller Planvorhaben vor-
genommen werden. Hierdurch soll eine Art ,Windhundrennen® vermie-
den werden, womit der ,Schnellste” einen Grof3teil vorhandener Entwick-
lungspotenziale auf sich konzentriert und damit die Entwicklungsoptio-
nen der weiteren Planungen einschrankt. Zudem soll so die ,Summen-
wirkung® aller Erweiterungsplanungen auf die schitzenswerten Stand-
ortbereiche innerhalb der Stadt sowie deren stadtebauliche Relevanz
hergeleitet werden.

Da es sich um groR3flachige Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt aul3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche handelt, ist des Weiteren der Nachweis zu fihren, dass
die Vorhaben im Sinne des LEP NRW, Ziel 6.5.2 der Gewahrleistung
einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten dienen.

Wesentliche Fragestellungen in diesem Zusammenhang sind:

= Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden in den
schitzenswerten Lagen und an den sonstigen Standorten durch die
kumulierten Auswirkungen der einzelnen Planvorhaben ausgeldst
und wie sind die kumulierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
landesplanerisch und stadtebaulich einzuordnen hinsichtlich mégli-
cher Beeintréchtigungen zentraler Versorgungsbereiche sowie der
wohnungsnahen Versorgung (siehe Kap. 9)?

= Dienen die jeweiligen Vorhaben der Gewahrleistung einer wohnort-
nahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten?

Unter Bericksichtigung der besonderen ortlichen Gegebenheiten ist der
Nachweis der Nahversorgungsausnahme gemafl LEP NRW, Ziel 6.5.2
im Rahmen einer Gesamtbetrachtung maoglich. Es ist dann nicht erfor-
derlich, zusatzlich noch fir jeden Standort die Vereinbarkeit mit der Nah-
versorgungsausnahme zu bewerten (Einzelbewertung). Um dennoch die

Beeintrachtigungsverbot

Nahversorgungs-
ausnahme

Zentrale Fragestellungen




maximal moéglichen Entwicklungspotenziale fir die einzelnen Planvorha-
ben abzuleiten, sollen im Sinne eines ,,Gegenstromprinzips“ sowohl eine
Gesamtbewertung wie auch die Einzelbewertungen herangezogen und

gegenubergestellt werden.

Je nach Betrachtungsebene unterscheiden sich allerdings die einzelnen Betrachtungsebenen
Modellannahmen der weiteren Berechnungen insbesondere hinsichtlich

des Einwohner- / Nahbereichspotenzials sowie der Kaufkraftabsorption.

Abb. 15: Betrachtungsebenen mit Modellannahmen
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Gesamtbetrachtung

= Einwohnerpotenzial von
Bockraden und Schafberg
bzw. Untersuchungsraum

= Potenzielle Kaufkraftabsorption
bis max. 75 %

)

Einzelbewertung

= Einwohnerpotenzial des
jeweiligen Nahbereichs

= Ggf. Hinzunahme unterver-
sorgte Quartier (,,erweiterter
Nahbereich®)

= Potenzielle Kaufkraftabsorption
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35 % - 50 %
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Quelle: eigene Darstellung

Bei

den weiteren Berechnungen zum Nahversorgungsbezug sowie zu

den Umlenkungswirkungen gegeniiber schiitzenswerten Standortberei-
chen sind nachfolgende Modellannahmen getroffen worden:

Die kiinftige Angebotssituation wird durch einen Vollversorgermarkt
sowie zwei Discountméarkte an drei Standortlagen bestimmt, d. h. ein
weiterer K+K-Supermarkt wird im Zuge der Vorhabenrealisierungen
geschlossen. Es kommt aus vorgenannten Grinden (siehe Kap. 6)
eine betreiberabhangige Betrachtung der Markte von ALDI, LIDL und
K+K sowie deren Umsatzleistungen zum Tragen.

Die Herleitung maximaler ZielflachengréRen auf Grundlage der
Kaufkraftpotenziale (Gesamtbetrachtung) sowie der Nahbereichspo-
tenziale (Einzelbetrachtung) erfolgt ohne Einbeziehung von Kauf-
kraftzuflissen (,Streuumsatze®), d. h. Gelegenheitskdufe von Ein-
wohnern anderer Ortsteile bleiben unberticksichtigt.

Bei der Einzelfallbetrachtung von ALDI und LIDL werden die zusatz-
lichen Einwohner- und damit Kaufkraftpotenziale aufgrund unterver-
sorgter Gebiete (= ,erweiterter” Nahbereich) einbezogen.

Modellannahmen




Auch erfolgt bei der Einzelfallbetrachtung keine Berticksichtigung
des weiteren Einzelhandelsbestandes im 700 m-Radius beim jeweili-
gen ,verfliigbaren“ Nahbereichspotenzial.

Die Hohe der potenziellen Kaufkraftabsorption variiert je nach raum-
licher Bezugsebene.

Bei der Einzelfallbetrachtung kommt eine Kaufkraftabsorption
von maximal rd. 35 %'° bis 50 % im Nahbereich zum Tragen.
Dies wird damit begriindet, dass ein einzelner Marktteilnehmer
nicht mehr als 50 % des Nahbereichspotenzials binden kann. Die
dortigen Einwohner werden auch immer Guter des taglichen Be-
darfs bei anderen Anbietern aufRerhalb des Nahbereichs kaufen.

Bei der Gesamtbetrachtung wird eine maximale Kaufkraftabsorp-
tion von 75 % im gesamten Untersuchungsraum angenommen.
Diese liegt damit oberhalb der Absorptionsquoten der Einzelbe-
trachtungen im Nahbereich.

Aufgrund des Bestandes mit den beiden Marktfilhrern (ALDI,
LIDL) bei den Discountern sowie der grof3eren Entfernung zu den
nachstgelegenen Discountfilialen anderer Betreiber sind sehr ge-
ringe Abflisse im Discountsegment zu erwarten. Mit der geplan-
ten Neupositionierung von K+K wird ein leistungsféahiger Super-
markt geschaffen. Trotzdem werden auch kinftig im Bereich
Vollsortiment erhdhte Kaufkraftabfliisse insbesondere zu der An-
gebotsform SB-Warenhaus, und vorrangig zu MARKTKAUF, be-
stehen. Beim Ladenhandwerk sowie den sonstigen Angebots-
formen existieren im Untersuchungsraum mit 4 Backshops, ei-
nem Fleischer, einem Getrankemarkt (K+K) sowie sonstigen An-
bietern (Tabak / Lotto, Tankstellenshop etc.) weitere Angebots-
strukturen, so dass lediglich geringe Abfliisse zu Drogeriemérk-
ten oder Spezialanbietern bestehen. Die Anteilsverhdaltnisse in-
nerhalb des Untersuchungsraumes entsprechen damit in etwa
den bundesweiten Marktanteilen der einzelnen Vertriebsformen.
Anders ausgedrickt rechtfertigt dies bei der Gesamtbetrachtung
eine erhodhte Absorptionsgquote von etwa 75 % bei Abflissen von
25 %.
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Abb. 16: Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: eigene Darstellung; Statista 2016

TeilrAumliches Ziel der Stadt Ibbenbiren fir die nérdliche Kernstadt ist
eine ortsteilbezogene und ausgewogene Nahversorgung. Die Nahver-
sorgungsangebote sollen im Sinne einer flachendeckenden und fulRlaufig
erreichbaren bzw. wohnungsnahen Grundversorgung auf mehrere
Standorte verteilt sein. Hinsichtlich der Angebotsformen soll ein attrakti-
ver Mix, bestehend aus Anbietern des Vollsortimentsbereichs wie auch
aus dem Discountsegment, existieren.

8.1 Gesamtbetrachtung

Im Rahmen der Gesamtbetrachtung fiir das nordliche Stadtgebiet wer-
den die Wechselwirkungen aller Planvorhaben einbezogen. Hierdurch
soll eine Art ,Windhundrennen® vermieden werden, womit der ,Schnells-
te“ einen Grofdteil vorhandener Entwicklungspotenziale auf sich kon-
zentriert und damit die Entwicklungsoptionen der weiteren Planungen
einschrankt. Dies erfolgt vor dem Hintergrund obiger Zielvorstellungen
ausgewogener und vielféltiger Versorgungsstrukturen.

Da sich das Angebot im Vollsortimentsbereich kiinftig ausschlieRlich auf
einen Anbieter konzentrieren wird, steht dieser im Fokus kinftiger stadti-
scher Entwicklungen, d. h. es sind zunéchst die Voraussetzungen zur
Realisierung eines zeitgeméaRen Vollversorgermarktes zu schaffen. Stad-
tisches Ziel ist, wie angefiihrt, eine moéglichst ausgewogene Angebotssi-
tuation mit einem attraktiven Betriebsformenmix. Es wird daher als Aus-

Stadtische
Zielvorstellungen

sVollversorgermarkt
ist gesetzt”




gangsgrol3e fur die weiteren Berechnungen die fir diese Vertriebsform
notwendige Mindestverkaufsflachengréf3e festgesetzt. Die sich anschlie-
Rend hieraus ergebenden weiteren Entwicklungspotenziale sollen dann
maoglichst ,gleichgewichtig” auf die beiden Discountanbieter verteilt wer-
den.

Bei einer Einwohnerzahl von 7.624 Bewohnern und einem Kaufkraftpo-
tenzial von dann rd. 19,0 Mio. € ergibt sich bei einer Kaufkraftabsorpti-
onsrate von maximal 75 % ein vor Ort ,bindbares* Kaufkraftpotenzial von
rd. 14,3 Mio. €. Die notwendige Mindest-Markteintrittsgrof3e eines mo-
dernen Supermarktes in beschriebener Standortlage belauft sich auf rd.
1.400 gm (ohne Non Food Il). Bei den angesetzten durchschnittlichen
Flachenleistungen (siehe Kap. 6) ergibt sich so eine Umsatzerwartung
von maximal 5,3 Mio. €.

Abb. 17: Entwicklungspotenzial im Untersuchungsraum - Gesamtbe-
trachtung

Entwicklungspotenzial
im Untersuchungsraum
(Gesamtbetrachtung)

wahrscheinlicher
Parameter worst-case Fall

Einwohner 7.624

Kaufkraft je EW in € 2.498
Kaufkraftpotenzial in T€ 19.043
Kaufkraftabsorption (max.) in % 75%
"bindbares" Kaufkraftpotenzial in T€ 14.282
Mindestverkaufsflache K+K (ohne Non Food ) in gm 1.400
durchschnittl. Flachenleistung K+K in €/gm 3.800 3.400
Umsatzerwartung K+K (ohne Non Food II) in TE 5.320 4.760
"offenes" Kaufkraftpotenzial Discount in TE 8.962 9.522
durchschnittl. Flachenleistung Discount in €/gm 6.285 6.000
Flachenpotenzial Discount (ohne Non Food II) in gm 1.426 1.587
Flachenpotenzial K+K inkl. Non Food Il (rd. 5 %) ingm 1.500
Flachenpotenzial ALDI inkl. Non Food Il (ca. 13 %)  ingm 800 900
Flachenpotenzial LIDL inkl. Non Food Il (ca. 13 %) in gm 800 900

Quelle: eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen der Stadt; IFH Retail Consultants,
Kdln 2016




Hieraus leitet sich ein ,offenes” Potenzial von rd. 9,0 bis 9,5 Mio. € ab.
Beim Ansatz durchschnittlicher Flachenleistungen®® der beiden vor Ort
ansassigen Discountméarkte ALDI und LIDL ergibt sich hieraus ein Fla-
chenpotenzial von insgesamt 1.426 gm bis 1.587 gm bzw. bis zu rd.
800 gm je Markt (ohne Non Food Il bzw. Aktionsartikel). Unter Hinzu-
rechnung der Flachenanteile fir die Randsortimente ergeben sich fir die
einzelnen Markte nachfolgende maximale FlachengréfRen (gerundet):

= Supermarkt (K+K): max. 1.500 gm (inkl. Non Food II)
= ALDI-Discountmarkt: max. 900 gm (inkl. Non Food II)
= LIDL-Discountmarkt: max. 900 gm (inkl. Non Food II)

Da die beiden Discountmérkte bereits zum heutigen Zeitpunkt baupla-
nungsrechtlich abgesicherte FlachengréRen von rd. 800 gm haben, be-
stehen bei den Discountern im Rahmen der Gesamtbetrachtung keine
nennenswerten Entwicklungspotenziale. Auch im Vollsortimentsbereich
ist der Erweiterungssaldo mit rd. 300 gm moderat, da der groRere der
beiden K+K-Supermarkte aktuell Gber rd. 1.200 gm verfigt. Zudem ist
dies zu relativieren, da bei Aufaddition der Verkaufsflachen beider K+K-
Markte sogar ein Negativsaldo entstehen wirde. Der kiinftige Markt wird
vielmehr durch seine konzeptionelle Neupositionierung (leistungsfahige
Betriebsanlage, moderner Marktauftritt) seine Wettbewerbsfahigkeit si-
chern kdnnen.

Stadtebauliche Zielvorstellung ist u. a. die stadtvertragliche Sicherung
und Forderung der flachendeckenden, verbrauchernahen Versorgung
durch eine vertragliche (Weiter-) Entwicklung sowie durch die Mdglich-
keit flr die Betreiber zur Neuausrichtung und Beibehaltung marktféahiger
Formate. Um die maximal mdglichen Entwicklungspotenziale fur die je-
weiligen Planvorhaben abzuleiten, sollen im Sinne eines ,Gegenstrom-
prinzips“ daher auch die Einzelbewertungen herangezogen und den Er-
gebnissen der Gesamtbetrachtung gegeniibergestellt werden.

8.2 Einzelbetrachtung

Die Ausnahmeregelungen gemaR Ziel 6.5.2 des LEP NRW setzen u. a.
voraus, dass die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient. Hierfir ist
die Nahversorgungsfunktion des jeweiligen Planvorhabens durch eine
Betrachtung des Gesamtvorhabens fir den zu versorgenden Nahbereich
zu priufen. Das Vorhaben muss hiernach der Nahversorgung ,dienen®,
also zur Erreichung dieses Ziels beitragen.

20 Mittelwert der maximalen Flachenleistungen von ALDI (6.170 €/gm / 5.900 €/qm)
und LIDL (6.400 €/gm / 6.100 €/gm)
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Zur Prufung der Nahversorgungsfunktion wird das Einwohnerpotenzial
innerhalb des Nahbereichs herangezogen. Des Weiteren ist eine Kauf-
kraftabsorptionsrate zu bertcksichtigen, die sich im Rahmen der Einzel-
fallbetrachtung aus genannten Griinden auf max. 35 % bis 50 % belauft.

Bei einer Einwohnerzahl von 3.941 Bewohnern im ,erweiterten® Nahbe-  Einzelbetrachtung LIDL
reich und einem Kaufkraftpotenzial von dann rd. 9,8 Mio. € ergibt sich bei

einer Kaufkraftabsorptionsrate von maximal 50 % fur LIDL ein ,bindba-

res“ Nahbereichspotenzial von rd. 4,9 Mio. €. Beim Ansatz durchschnitt-

licher Flachenleistungen von LIDL lasst sich hieraus ein gerundetes Fl&-

chenpotenzial von insgesamt rd. 870 gm bis 920 gm (inkl. Non Food II)

ableiten.

Abb. 18: Einzelbetrachtung LIDL

wahrscheinlicher
Parameter worst-case Fall

Einwohner 3.941
Kaufkraft je EW in € 2.498
Kaufkraftpotenzial in TE 9.844
Kaufkraftabsorption (max.) in % 50%
Nahbereichspotenzial in TE€ 4,922
durchschnittl. Flachenleistung LIDL in €/gm 6.400 6.100
Flachenpotenzial Discount (ohne Non Food ) in gm 769 807
Flachenpotenzial LIDL inkl. Non Food Il (ca. 13 %) ingm 870 920

Quelle: eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen der Stadt; IFH Retail Consultants,
Koln 2016

Durch seine Lage tragt der Vorhabenstandort zu einer fuRlaufigen Nah-
versorgung innerhalb des dargestellten Radius bzw. des erweiterten
Bereichs (siehe Abb. 12 bzw. 13) bei, wenngleich durch das Vorhaben
auch Umsétze aus einem tber den Nahbereich hinausgehenden Bereich
gebunden werden.

Unter Berucksichtigung eines htheren Einwohnerpotenzials im Nahbe-  Einzelbetrachtung ALDI
reich sowie geringerer durchschnittlicher Flachenleistungen ergibt sich

fur ALDI ein Flachenpotenzial (gerundet) von rd. 1.000 gm bis 1.050 gm

(inkl. Non Food II).




Abb. 19: Einzelbetrachtung ALDI

wahrscheinlicher
Parameter worst-case Eall

Einwohner 4.340

Kaufkraft je EW in € 2.498
Kaufkraftpotenzial in TE 10.840
Kaufkraftabsorption (max.) in % 50%
Nahbereichspotenzial in TE 5.420
durchschnittl. Flachenleistung ALDI in €/gm 6.170 5.900
Flachenpotenzial Discount (ochne Non Food II) in gm 878 919
Flachenpotenzial ALDI inkl. Non Food Il (ca. 13 %)  in gm 1.000 1.050

Quelle: eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen der Stadt; IFH Retail Consultants,

Koin 2016

Der K+K-Supermarkt verflgt Uber ein Einwohnerpotenzial von rd. 3.900
Bewohnern im Nahbereich. Dies entspricht einem ,bindbaren“ Nahbe-
reichspotenzial von rd. 4,8 Mio. €. Unter Berlicksichtigung betreiberab-
hangiger Flachenleistungen ergibt sich hieraus ein Flachenpotenzial von

bis zu 1.500 gm (inkl. Non Food II).

Abb. 20: Einzelbetrachtung K+K

Einzelbetrachtung K+K

wahrscheinlicher
Parameter worst-case Fall

Einwohner 3.865
Kaufkraft je EW in € 2.498
Kaufkraftpotenzial in TE 9.654
Kaufkraftabsorption (max.) in % 50%
Nahbereichspotenzial in TE 4.827
durchschnittl. Flachenleistung K+K in €/gm 3.800 3.400
Flachenpotenzial Discount (ohne Non Food II) ingm 1.270 1.420
Flachenpotenzial K+K inkl. Non Food Il (ca. 5 %) in gm 1.350 1.500

Quelle: eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen der Stadt; IFH Retail Consultants,

Koin 2016




8.3 Ergebnis

Die Gegenuberstellung der Ergebnisse aus der Gesamt- sowie der Ein-
zelbetrachtung ergeben nachfolgende Flachenpotenziale:

Abb. 21: Gegenuiberstellung Gesamt- und Einzelbetrachtung

Gesamt- Einzel-
Betreiber betrachtung betrachtung
(maximal) (maximal)
in gm
ALDI 900 1.050
LIDL 900 920
K+K 1.590 1.500

Quelle: eigene Darstellung; eigene Berechnungen

Im Ergebnis sollen fir die einzelnen Nahversorgungsbetriebe hieraus
abgeleitet nachfolgende Flachenpotenziale (inkl. Non Food Il) angesetzt
werden, wobei die SchlieBung des weiteren K+K-Marktes Grundlage
hierfur ist:

Gegentberstellung

= Supermarkt (K+K): max. 1.500 gm Verkaufsflache
= ALDI-Discountmarkt: max. 1.000 gm Verkaufsflache

= LIDL-Discountmarkt: max. 1.000 gm Verkaufsflache

Aufgrund einer vergleichbaren Versorgungsfunktion soll den beiden Dis-
countmarkten auch im Sinne einer ,Waffengleichheit“ ein identisches
Entwicklungspotenzial von 1.000 gm (inkl. Non Food II) ermdglicht wer-
den.

Die vorgenannten Verkaufsflachengrof3en bzw. der jeweilige Flachensal-
do gegenlber den Einzelhandelsbestanden sind Grundlage fiir die Her-
leitung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und damit mdglicher lan-
desplanerisch und stadtebaulich negativer Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO.

Gesamtflachen-
potenziale

~Waffengleichheit"




Neben dem Nachweis der Nahversorgungsausnahme gemafl LEP NRW,
Ziel 6.5.2 soll mit der vorliegenden Untersuchung eine gesamtstadtische
Betrachtung absatzwirtschaftlicher Umverteilungseffekte durch Einbezie-
hung der Wechselwirkungen aller Planvorhaben vorgenommen werden.
Hierdurch soll geprift werden, ob und inwiefern durch die kumulierten
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bestehende schitzenswerte Ver-
sorgungsstrukturen (zentrale Versorgungsbereiche, Standorte der woh-
nungsnahen Versorgung) in der Stadt Ibbenbiren bzw. im Untersu-
chungsraum in ihrer Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen
sind und demnach landesplanerisch und stadtebaulich negative Auswir-
kungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen.

9.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Bei der Bewertung von Planvorhaben stellen die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen auf Grundlage der Umsatzleistungen eine zentrale Mess-
groRe dar?t, wenngleich sie ohne eine darauf aufbauende stadtebauliche
Beurteilung nicht alleiniger Mal3stab sein konnen. Die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen sind somit vor dem Hintergrund der ortlichen stadte-
baulichen Situation zu reflektieren. Es ist zu prifen, inwieweit durch die
Vorhaben absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stadtebaulich negative
Auswirkungen umschlagen.

Bei den Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung bestehender
Betriebe. Heute bestehende Flachen haben sich bereits ausgewirkt und
entziehen sich grofldtenteils einer nachtraglichen Betrachtung. Mit einer
Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung kénnen zwar grund-
satzlich gewisse qualitative Anderungen einhergehen, welche die Ge-
samtattraktivitdt des Betriebes steigern und die Wettbhewerbsfahigkeit
verbessern kdnnen. Allerdings werden im Zuge vorliegender betriebli-
cher Marktanpassungen die zusétzlichen Flachen vorrangig fur eine ver-
besserte Warenprasentation, fur grof3ztgigere Gangbreiten, Leergut-
Annahmestellen o. &. sowie flir verbesserte logistische Ablaufe verwen-
det, um so den aktuellen Anforderungen an Sortiment und Gestaltung
entsprechen zu kénnen. Eine Erweiterung des bestehenden Angebotes
findet i. d. R. nicht statt. Die erhthten Anforderungen an die Verkaufsfla-
chendimensionierung bei gleichbleibender Sortimentsgestaltung ohne
wesentliche Erhéhung der Produktanzahl flhrt damit mittelbar zu sin-
kenden Flachenleistungen insbesondere der Discounter bei einer gleich-
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zeitig héheren Verkaufsflachendimensionierung pro Betriebsstatte. Aus
Grinden der Maximalbetrachtung sollen dennoch die Flachenleistungen
linear fortgeschrieben werden.

Fur die absatzwirtschaftlichen Betrachtungen werden daher die nachfol-
genden Umsatzleistungen der zusatzlich geplanten Flachen der beste-
henden Betreiber angesetzt. Grundlage sind die planungsrechtlich abge-
sicherten Bestandsflachen sowie die hergeleiteten Flachenpotenziale
(siehe Kap. 8).

Abb. 22: Absatzwirtschaftliche Leistung der Flachensalden

Grundlage der Umvertei-
lungsberechnung:

Flachensaldo

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stgng
maximal wahrscheinlich

ALDI ingm in % in€jegm inTsd. €
Food 130 75% 6.170 801
Non Food | 21 12% 6.170 128
Non Food I 22 13% 6.170 139
Gesamt 173 100% 1.067
LIDL ingm in % in€jegm inTsd. €
Food 150 75% 6.400 960
Non Food | 24 12% 6.400 154
Non Food Il 26 13% 6.400 166
Gesamt 200 100% 1.280
K+K (bei ALDI) in gm in % in€jegm inTsd. €
Food 268 85% 3.800 1.017
Non Food | 32 10% 3.800 120
Non Food I 16 5% 3.800 60
Gesamt 315 100% 1.197
K+K Sud ingm in % in€jegm inTsd. €
Food -646 85% 3.800 -2.455
Non Food | -76 10% 3.800 -289
Non Food I -38 5% 3.800 -144
Gesamt -760 100% -2.888

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2016

in € je qm
5.900
5.900
5.900

in € je qm
6.100
6.100
6.100

in € je qm
3.400
3.400
3.400

in € je qm
3.400
3.400
3.400

in Tsd. €
766
122
133
1.021

in Tsd. €
915
146
159
1.220

in Tsd. €
910
107
54
1.071

in Tsd. €
-2.196
-258
-129
-2.584




Der Bereich Non Food Il nimmt einen deutlich untergeordneten Teil der
Verkaufsflachen ein. Absatzwirtschaftliche und / oder mdgliche stadte-
baulich negative Auswirkungen derartiger VerkaufsflachengréRen mit
unterschiedlichen Teilsortimenten sowie oftmals wechselnden Sorti-
mentsschwerpunkten sind in der gutachterlichen Praxis nicht qualifiziert
nachzuweisen. Grundlage der weiteren Berechnungen ist daher die nah-
versorgungsrelevante Umsatzleistung (ohne Non Food II). Diese belauft
sich ohne Beriicksichtigung der geplanten K+K-SchlieBung auf rd.
3,2 Mio. €.

Durch die SchlieBung des weiteren K+K-Marktes im Zuge der Vorhaben-
realisierung wirde zusatzliches Umsatzpotenzial freigesetzt werden bzw.
es wirde den ,rechnerischen® Umsatzsaldo deutlich reduzieren. Im Sin-
ne einer worst-case-Betrachtung soll dieser ,Sondereffekt* zunachst
jedoch nicht berticksichtigt werden. Bei einer spateren Einbeziehung
wirden sich die zu erwartenden Umverteilungseffekte (siehe Abb. 23)
allerdings deutlich nach unten relativieren.

In der Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der gut-
achterlichen Praxis der Gravitationsansatz bewéahrt. Das am haufigsten
verwendete Verfahren ist das Modell von D.L. HUFF, welches auch in
der vorliegenden Untersuchung angewendet wird. Durch das Gravitati-
onsmodell wird die durch die Einzelhandelsvorhaben ausgelésten Um-
satzumverteilungen ermittelt. Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen
Untersuchung kann dann eine Beurteilung und Folgenabschéatzung stad-
tebaulicher Auswirkungen durch die Vorhaben erfolgen.

Hierbei werden nicht nur die Auswirkungen gegeniiber den Angebots-
strukturen innerhalb des Untersuchungsraumes (siehe Kap. 2) hergelei-
tet, sondern auch die Umverteilungen gegeniiber den weiteren relevan-
ten Angebotsstrukturen in der Stadt Ibbenbiiren. Uber den Untersu-
chungsraum hinaus bestehen Verflechtungsbeziehungen zu Lagen au-
Rerhalb dieses Gebietes. Diese resultieren daraus, dass sich durch die
gesteigerte Attraktivitat der Planvorhaben die Orientierung der Verbrau-
cher und somit die Einkaufsstattenwahl andern kann. Die Vorhaben
schopfen keine origindren Umsatze aus diesem Raum. Gleichwohl kén-
nen durch die Aufwertung des Angebotes aus Lagen, die unmittelbar
hieran grenzen, Neuorientierungen resultieren und auf diese Weise mit-
telbar Einfluss auf die Bestandsumséatze der dortigen Anbieter austiben.
Diese Einkaufsverflechtungen bewirken somit Umlenkungseffekte,
wenngleich in einer deutlich untergeordneten Bedeutung.

In Abbildung 23 werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die
Standorte im Untersuchungsraum sowie angrenzend dargestellt. Bei der
absatzwirtschaftlichen Einordnung der Umsatzumlenkungen werden
durch den Ansatz maximaler sowie wahrscheinlicher Werte die fir eine

Fokus: nahversorgungs-
relevanter Sortiments-
schwerpunkt

SchlielBung K+K-Marktes
= zusatzliches Potenzial

Gravitationsmodell

Einbeziehung von Ver-
flechtungsbeziehungen

Umlenkungswirkungen




sachgerechte Abwagung erforderlichen Spannweiten moglicher Auswir-
kungen aufgezeigt. Monetdre Umsatzumverteilungen von weniger als
50 T€ (= Messbarkeitsschwelle) lassen sich nicht mehr hinreichend ge-
nau in ihrer stadtebaulichen Relevanz bewerten und sind damit metho-
disch nicht valide herleitbar??, so dass sich die nachfolgenden Ausfiih-
rungen auf Umsatzumverteilungen oberhalb dieses Grenzwertes be-

schranken.

Abb. 23: Umlenkungswirkungen®

Umverteilung

Umverteilung

Bestandsstrukturen worst case wahrscheinlicher Fall
o T

B/-;rt]rzi :Els Verkaufs- Bestands-| = 1¢ E;zst/;ggrs- in T€ ézst/;ﬁﬁrs.
statten flachen umsatze umsatze umsatze

Standortlagen im Untersuchungsraum

Nahversorgungsstandorte EZG 8 2.300 14.000 1.575 11,3% 1.470 10,5%

sonstige Lagen EZG 7 350 1.350 --* --* --* --*

SO GE Laggenbecker Str. 6 5.750 22.300 418 1,9% 390 1,7%

Standortlagen auf3erhalb des Untersuchungsraums (= Einkaufsverflechtungen)

HZ Innenstadt 36 4.200 23.050 333 1,4% 311 1,4%

NVZ Dickenberg 3 500 2.400 63 2,6% 59 2,4%

Nahversorgungsstandorte U-Raum 8 4.950 22.000 467 2,1% 435 2,0%

sonstige Lagen U-Raum 15 1.450 4.250 --* --* --* --*

Streuumsétze \_ 318 297

* Umverteilung aufgrund ihrer Geringfugigkeit nicht nach- / ausw eisbar

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei der Modellrechnung werden Anteile des prognostizierten Umsatzes Streuumsatze

aulRerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt. Diese sogenannten
Streuumsatze resultieren vorrangig aus zufallsbedingten Kaufen oder
aus touristischen Potenzialen.

9.2 Stéadtebauliche Bewertung

Die absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte kdnnen als alleiniger
MaRstab zur Beurteilung stadtebaulicher und raumordnerischer Auswir-
kungen nicht gentigen. Die Vertraglichkeit groR3flachiger Planvorhaben ist

22 Umverteilungseffekte unterhalb bestimmter Werte und Quoten lassen sich nicht
mehr hinreichend genau ermitteln sowie in ihrer stéddtebaulichen Relevanz bewer-
ten. Dies hangt mit dem Sachverhalt zusammen, dass sich das (prognostizierte)
Einkaufsverhalten auch von nicht quantitativen Parametern wie Image, Ge-
schaftspolitik, Liquiditdt oder Anpassungsfahigkeit des Betreibers in Abhéngigkeit
befinden kann.

23 Anmerkung: nicht umverteilt werden aufgrund wechselnder Sortimentsschwer-
punkte die absatzwirtschaftlichen Leistungen der Randsortimente (= Non Food II;
Aktionsartikel)




vielmehr aus den konkreten lokalen Gegebenheiten betroffener Versor-
gungsbereiche abzuleiten.?* Es ist zu prifen, inwieweit durch die Vorha-
ben absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stédtebaulich schadliche
Auswirkungen umschlagen.

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Magnetbe-
triebe fur den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich ist ausschlagge-
bend dafir, ob aus absatzwirtschaftlichen negative stadtebauliche Aus-
wirkungen werden, die somit eine Funktionsstorung der zentralen Ver-
sorgungsstrukturen und damit eine Zentrenschédlichkeit bewirken. Zur
Bewertung stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen gilt es
daher zu untersuchen, wie die vom Vorhaben betroffenen Betriebsstat-
ten in die Einkaufslagen eingebunden sind und welche Funktionen sie
dort erfillen.

Der sogenannte 10 %-Schwellenwert?> absatzwirtschaftlicher Umvertei-
lungswirkungen ist hierbei nicht allein mafl3geblich fur die Bewertung
stadtebaulicher Auswirkungen. Wahrend teilweise Umverteilungswirkun-
gen unterhalb von 10 % in einigen Einkaufslagen stadtebaulich negative
Auswirkungen hervorrufen, kdnnen aber auch oberhalb von 10 % negati-
ve Auswirkungen ausbleiben. Die Schwellenwerte stellen lediglich einen
Anhaltspunkt dar, anhand derer die moglichen stadtebaulichen Auswir-
kungen eines Vorhabens néaher zu untersuchen sind.

Wesentliche Anhaltspunkte stéadtebaulicher Unvertraglichkeiten kénnen
vielmehr sein?®:

= Wenn ein Vorhaben das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandels-
geschafte in den Einkaufslagen absinken lasst, weil es dort zu Leer-
standen von Geschaften kommt — mit der Folge einer substanziellen
Funktionsstérung der Einkaufslagen. Dies bedeutet, dass die Funkti-
onsfahigkeit nachhaltig gestért wird und die Versorgungsfunktion ge-
nerell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr wahrgenom-
men werden kann. Damit gehen in der Regel flichendeckende Ge-
schéaftsaufgaben einher, so dass die Versorgung der Bevdlkerung
nicht mehr gesichert ist.

= Wenn sich in der betroffenen Einkaufslage bereits zahlreiche Leer-
sténde befinden, so dass der Einkaufsbereich und damit die stadte-
bauliche Ausgangssituation in besonderem Male empfindlich ge-
genuber Umsatzabflissen reagiert. Parameter der Beurteilung sind

2 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07

25 Der Schwellenwert basiert auf den Ergebnissen einer Langzeit-Studie zu unter-
schiedlichen Ansiedlungsvorhaben, wonach sich fur innenstadtrelevante Sortimen-
te erhebliche stadtebauliche Folgen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumvertei-
lung ableiten lassen. Einschrankend angemerkt wurde allerdings in der Studie,
dass die Auswirkungen im Einzelfall zu verifizieren und nicht ohne weiteres pau-
schal bei anderen Fallkonstellationen anzuwenden seien.

26 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07

Zentrenschadlichkeit

10 %-Schwellenwert

Funktionsstorung

Vorschadigungen




u. a. die stadtebauliche Qualitdt betroffener Bereiche hinsichtlich
Verweilqualitdt oder Gestaltung des offentlichen Raumes sowie der
Qualitat und Dichte der dortigen Angebotsstrukturen.

= Wenn Magnetbetriebe betroffen sind, deren unbeeintrachtigter Fort-
bestand mafR3gebliche Bedeutung fir die weitere Funktionsfahigkeit
der Einkaufslage hat. Deren Beeintrachtigung zieht in besonderem
MalRe die 0. g. Stérung der stadtebaulichen Ausgangssituation nach
sich.

Stadtebaulich schitzenswerte Standortbereiche sind der zentrale Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum sowie das Nahversorgungszentrum
Dickberg. Die Innenstadt ist ein attraktives und vitales Stadtzentrum mit
einem vielfaltigen Angebotsbesatz, bestehend aus einer Mischung klein-
teiliger Anbieter sowie groRerer Magnetbetriebe, die durch Dienstleistun-
gen, Gastronomie und Gemeinbedarfseinrichtungen erganzt werden.
Aufgrund der Bausubstanz, der Gestaltung der Ful3gangerzone und des
offentlichen Raumes verfiigt die Innenstadt Uber eine hohe Aufenthalts-
und Verweilqualitdt. Das Zentrum kann seiner mittelzentralen Versor-
gungsfunktion gerecht werden, so dass die stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Ausgangssituation als sehr stabil eingestuft werden
kann. Das Nahversorgungszentrum Dickenberg tUbernimmt indes aus-
schlieRlich eine Versorgungsfunktion flir den eigenen Stadtteil sowie in
Teilen fur den Siedlungsbereich Uffeln, wobei der hier anséssige Le-
bensmittelmarkt eine Versorgungsfunktion von hoher stadtebaulicher
Relevanz aufweist. Dieser ist in seiner Funktion aus stadtebaulicher
Sicht besonders schitzenswert.

Angesichts der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte ist Folgen-
des festzustellen:

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterun-
gen fuhren gegeniber der Innenstadt von Ibbenbliren zu Umlen-
kungseffekten von maximal 1,4 % der Bestandsumsatze. Die Umlen-
kungswirkungen liegen deutlich unterhalb der Schwellenwerte zur
Zentrenschadlichkeit von 7 % bzw. 10 %. Eine Betroffenheit struktur-
pragender Betriebsstatten sowie weiterer Anbieter innerhalb des
Hauptzentrums und damit einhergehende zentrenschédliche bzw.
negative stadtebauliche Folgewirkungen lassen sich hieraus nicht
ableiten.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich fur den Verbund-
standort von REWE und NETTO im stdwestlichen Randbereich der
Innenstadt, wobei diese nur mittelbar im Wettbewerb mit dem Plan-
vorhaben stehen. Neben ihrer Nahversorgungsfunktion zielen die
Markte insbesondere auf Frequenzumsatzeffekte der Innenstadt ab
und unterscheiden sich daher hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion

Betroffene
Magnetbetriebe

Schitzenswerte
Standortbereiche

Hauptzentrum
Innenstadt

REWE / NETTO




vom Planvorhaben. Dartiber hinaus bestehen keine nennenswerten
raumlichen Uberschneidungen mit dem Planvorhaben.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung
fihren gegeniber dem Nahversorgungszentrum Dickenberg zu Um-
lenkungseffekten von maximal 2,6 % der Bestandsumsatze. Die Um-
lenkungswirkungen liegen deutlich unterhalb der Schwellenwerte von
7 % bzw. 10 %. Zentrenschéadliche Folgewirkungen lassen sich hie-
raus nicht ableiten.

Als strukturpragender Betrieb innerhalb des Nahversorgungszent-
rums ist der EDEKA-Markt absatzwirtschaftlich betroffen. Aufgrund
seiner Lage im raumlich abgesetzten Stadtteil Dickenberg ist der
Markt konzeptionell vornehmlich auf die Grundversorgung der ortli-
chen Bevolkerung ausgerichtet. Eine Wettbewerbsverscharfung au-
Rerhalb des Ortsteils wirkt sich nur bedingt aus.

Die Umsatzumlenkungen gegeniber den Nahversorgungsstandorten
im ndérdlichen Kernstadtgebiet finden sich in einer maximalen Gro-
Renordnung von 11,3 % der Bestandsumsatze. Sie liegen damit
oberhalb der definierten Schwellenwerte von 7 % bzw. 10 %.

Absatzwirtschaftlich betroffen sind die einzelnen Planvorhaben von
ALDI, LIDL und K+K zueinander. Aufgrund der rdumlichen Nahe
weisen die Markte nicht nur Uberschneidungen ihrer fuRlaufigen
Nahbereiche auf, sondern erschlie3en auch ein Uberlappendes wirt-
schaftliches Einzugsgebiet. Durch die Umlenkungseffekte werden in
der Konsequenz die einzelnen Planungen geringere prognostizierte
Umsatzerwartungen erwirtschaften konnen.

Durch die raumliche Lage innerhalb ein und derselben Standortkate-
gorie stellen die Umlenkungseffekte allerdings zunachst rein wettbe-
werbliche Beeintrachtigungen dar und sind damit einer stadtebauli-
chen Abwagung zuganglich. In eine stadtebauliche Abwagung waren
weniger mogliche quantitative Veranderungen der Nahversorgungs-
angebote als vielmehr die Zielvorstellung einer mdglichst vielfaltigen
Nahversorgung sowie zukiinftige EntwicklungsspielrAume einzustel-
len.

Die Umsatzumlenkungen gegeniber den weiteren Nahversorgungs-
standorten auRerhalb der nérdlichen Ortsteile finden sich in einer
maximalen Grof3enordnung von 2,1 % der Bestandsumsétze und lie-
gen damit unterhalb definierter Schwellenwerte. Etwaige stadtebau-
lich negative Folgewirkungen sind nicht herleitbar.

Absatzwirtschaftlich betroffen sind die Markte von K+K am Pisselbi-
rener Damm, K+K an der BrockwiesenstralRe sowie K+K und ALDI
an der MunsterstralRe. Die Méarkte weisen auch aufgrund der raumli-

NVZ Dickenberg

EDEKA

Nahversorgungs-
standorte im nordlichen
Kernstadtgebiet

Weitere relevante Nah-
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chen Lage nur geringe Uberschneidungen ihrer Einzugsgebiete auf,
so dass sie nur mittelbar im Wettbewerb mit den Planvorhaben ste-
hen. Auch hier sind die Beeintrachtigungen aufgrund der gleichen
Standortkategorie zunachst wettbewerblicher Art.

= Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sonstigen
Standortlagen belaufen sich unterhalb der Messbarkeitsschwelle von
50 T€. Wie dargelegt lassen sich Umverteilungen unterhalb dieses
Wertes nicht hinreichend genau in ihrer stadtebaulichen Relevanz
bewerten. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind auszuschlie-
Ren.

= Die Umlenkungseffekte gegeniiber dem Fachmarktstandort Laggen-
becker StralRe liegen bei maximal 1,9 % der Bestandsumsatze und
damit unterhalb der Schwellenwerte. Stadtebaulich negative Auswir-
kungen sind auszuschlielen, zumal es sich um eine aus stadtebauli-
cher Sicht nicht schitzenswerte Standortlage handelt.

Wahrend gegentber den Entwicklungsstandorten der Nahversorgung im
nordlichen Kernstadtgebiet Umverteilungseffekte oberhalb definierter
Schwellenwerte zu erwarten sind, sind gegeniber den weiteren schit-
zenswerten und nicht schiitzenswerten Standortlagen zentrenschadliche
sowie stadtebaulich negative Auswirkungen auszuschlief3en.

Sonstige Lagen

Fachmarktstandort
Laggenbecker Str.

ZWISCHENFAZIT

= Gegenluber den Nahversorgungsstandorten im ndérdlichen Kern-
stadtgebiet ergeben sich Umverteilungseffekte oberhalb der Schwel-
lenwerte. Durch die raumliche Lage innerhalb ein und derselben
Standortkategorie stellen die Umlenkungseffekte wettbewerbliche
Beeintrachtigungen dar und sind damit einer stadtebaulichen Abwa-
gung zugéanglich.

= Fur die schitzenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen kdnnen
aus den absatzwirtschaftlichen Betrachtungen keine stadtebauli-
chen Folgewirkungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit bzw. ei-
ner Verschlechterung der wohnungsnahen Versorgung abgeleitet
werden.

Zwischenfazit




In den nordlichen Stadtteilen der Stadt Ibbenbiren liegen Planungen zur
Erweiterung und Modernisierung mehrerer Betriebsstatten der Nahver-
sorgung vor. Da es sich um grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt aul3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche handelt, ist der Nachweis zu fihren ge-
wesen, dass die Vorhaben im Sine des LEP NRW, Ziel 6.5.2 der Ge-
wahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten dienen. Hierflr sind maximale Flachenkorridore auf-
gezeigt worden.

Mit der vorliegenden Untersuchung ist eine gesamtstadtische Betrach-
tung durch Einbeziehung der Wechselwirkungen aller Planvorhaben vor-
genommen worden. Es ist die ,Summenwirkung“ aller Erweiterungspla-
nungen auf die schitzenswerten Standortbereiche innerhalb der Stadt
sowie deren stadtebauliche Relevanz hergeleitet worden.

Die Untersuchungen und Bewertungen kommen zu folgenden wesentli-
chen Ergebnissen:

= Sofern nachfolgende maximale VerkaufsflachengrofZen nicht Uber-
schritten werden, dienen die jeweiligen Vorhaben der Gewahrleis-
tung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten:

- K+K-Supermarkt: max. 1.500 gm Verkaufsflache
- ALDI-Discountmarkt: max. 1.000 gm Verkaufsflache
- LIDL-Discountmarkt: max. 1.000 gm Verkaufsflache

= Unter Annahme vorgenannter VerkaufsflachengréRen ergeben sich
gegenlber den Nahversorgungsstandorten im nordlichen Kernstadt-
gebiet und damit gegenliber den Planvorhaben selber. Umvertei-
lungseffekten oberhalb der Schwellenwerte. Durch die rdumliche La-
ge innerhalb ein und derselben Standortkategorie stellen die Umlen-
kungseffekte allerdings rein wettbewerbliche Beeintrachtigungen dar
und sind damit einer stéadtebaulichen Abwagung zugénglich.

= Fur die weiteren schitzenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen
kénnen aus den absatzwirtschaftlichen Betrachtungen keine stadte-
baulichen Folgewirkungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit bzw.
einer Verschlechterung der wohnungsnahen Versorgung abgeleitet
werden. Die Vertraglichkeit gegeniber den Einzelhandelsbestédnden
ist gegeben.

Ziel vorliegender
Untersuchung

Nahversorgungsbezug

Auswirkungen
im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVvVO




= Die Planungen entsprechen den teilraumlichen Zielen der Stadt Ib-
benbiiren sowie den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung.

Midnster, 19.05.2017

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfi-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behalt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern
bzw. bei etwaig vernachléssigten Informationen, nachzubessern. Mdgliche zukunftige
extreme dkonomische Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend ihrer Art nicht
vorhergesehen werden.
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