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1 Aufgabenstellung & Auft

rung

ragsdurchfiih-

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Ibbenbiiren liegen Planungen zur Erweiterung eines Discount-
marktes vor. Die Firma Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG mit Sitz in Wester-
kappeln plant im Rahmen betrieblicher Marktanpassungen eine Erweite-
rung und Modernisierung ihrer Betriebsstétte an der Gravenhorster Stralte
126 in 49477 Ibbenbiren. Der Discountmarkt soll um rd. 200 gm auf dann
knapp 1.000 gm Verkaufsflache erweitert werden. Somit handelt es sich
um einen groRflachigen Betrieb gemaR BauNVO.

Das Vorhabengrundstiick liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 122 ,Johannesstrale” und setzt den Bereich, in dem sich
das Vorhabengrundstiick befindet, als Sondergebiet geman § 11 Abs. 3
BauNVO fest. Der Bebauungsplan begrenzt die maximal zulédssige Ver-
kaufsflache auf 800 gm. Fur das Vorhaben ist gemafR § 31 Abs. 2 BauGB
eine Befreiung von den Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplans als
Sondergebiet geplant.

Fur das Vorhaben ist zu prifen, ob durch die geplante Verkaufsflachener-
weiterung schiitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Versorgungs-
bereiche, Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Stadt Ibben-
blren bzw. im Untersuchungsraum nicht nur unwesentlich betroffen sind
und demnach stadtebaulich negative Auswirkungen eintreten kénnen. Die
vorliegende Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung orientiert
sich hierbei an den Prifschritten des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Die Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse wird die folgenden Frage-
stellungen untersuchen:

= Wie stellen sich die stédtebauliche Ausgangssituation sowie ihre Ent-
wicklungspotenziale innerhalb der schiitzenswerten Standortlagen
dar?

=  Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden durch
das Vorhaben ausgel6st?

= Wie ist die Sensibilitdt der stadtebaulichen Ausgangssituation in den
schitzenswerten Bereichen zu bewerten?

= Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hinsichtlich mégli-
cher Verédnderungen:

- der ortlichen Zentrenstruktur,

Grof3flachige Planung
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- zentraler Versorgungsbereiche,
- der wohnungsnhahen Versorgung,

- strukturpragender Magnetbetriebe in den schitzenswerten La-
gen,

- zuklnftiger Entwicklungspotenziale
stadtebaulich einzuordnen?

= Wie ist das Vorhaben nach einer mdglichen Realisierung in seiner Ge-
samtwirkung zu beurteilen?

= Beeintrachtigt das Vorhaben die Entwicklung stadtebaulich wiin-
schenswerter Strukturen an anderer Stelle?

Schwerpunkt der Untersuchung ist die gutachterliche Bewertung mdgli- Weitere Bewertungen
cher stadtebaulicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben. Zur Einord-

nung des Vorhabens sollen weitere Fragestellungen behandelt werden,

wenngleich einer Bewertung durch die planende Kommune im Rahmen

ihnrer kommunalen Planungshoheit nicht vorgegriffen werden soll.

= Wie ist die planungsrechtliche Ausgangssituation zu bewerten?

= Entspricht das Vorhaben den Vorgaben oder Empfehlungen des kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes?

Mit der obigen Aufgabenstellung wurde die BBE Standort- und Kommu-
nalberatung Munster im Juni 2017 durch die Firma Lidl Vertriebs-GmbH &
Co. KG mit Sitz in Westerkappeln beauftragt. Als Projektleiter sind Dipl.-
Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie M. Sc. Geogr. Lena Terpelle von der
BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster fur die Durchfiihrung ver-
antwortlich.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Mit den nachfolgend aufgefiihrten methodischen Analysebausteinen er-
fullt die vorliegende Untersuchung die Anforderungen, die aufgrund ent-
sprechender Gerichtsurteile sowie gutachterlicher Praxis als Bestandteile
einer rechtssicheren Analyse erforderlich sind. Die Untersuchung ent-
spricht den Regelungen des BauGB, der BauNVO, des Einzelhandelser-
lasses NRW sowie des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
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Westfalen (LEP NRW) — Kapitel 6.5 ,GrofRflachiger Einzelhandel”.

Grundlage der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Gewin- Datengrundlage
nung und Auswertung aktueller und differenzierter Daten und Informatio-
nen. Die Untersuchung basiert auf einer detaillierten stadtebaulichen und
betrieblichen Analyse der Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesitua-
tion in der Stadt Ibbenbliren bzw. im Untersuchungsraum. In der Untersu-
chung wird sowohl auf primar- als auch sekundarstatistische Daten zu-

riickgegriffen.
Bei den sekundérstatistischen Daten und Informationen (nicht originar Sekundarstatistische
durch die BBE Standort- und Kommunalberatung Munster erhobene Da- Daten

ten) handelt es sich um nachfolgende Quellen:

= Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ib-
benbiiren, BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster, 2016

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

Zudem stellen die Daten, Marktforschungsuntersuchungen und Statistiken Marktforschung
der nachfolgenden Institute eine weitere Grundlage dar:

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

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

Neben den Sekundardaten wurden origindre Erhebungen, Vor-Ort-Re- Primérerhebungen
cherchen und Berechnungen fiir die vorhabenrelevanten Sortimente vor-

genommen. Der Analyse liegen detaillierte Daten zu Verkaufsflachen und

Betreibern sowohl innerhalb des Untersuchungsraumes als auch in sons-

tigen wesentlichen Standortlagen zu Grunde. Die Stellungnahme basiert

auf einer vollstandigen Erhebung aller untersuchungsrelevanten Betriebs-

statten durch die Projektmitarbeiter der BBE Standort- und Kommunalbe-

ratung Munster.

Die Betriebsstéatten werden hinsichtlich ihres Marktauftrittes (ein-schliel3- Beurteilung der
lich des Sortimentsangebotes), ihrer Objekteigenschaften, ihrer Standort- Angebotsstrukturen
glte sowie ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit bewertet. Bei der An-
gebotserhebung wird eine sortimentsgenaue Verkaufsflichenerhebung

T Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist von der Landes-
regierung mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wor-
den. Die Verdffentlichung der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Verordnungs-
blatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 25. Januar 2017 erfolgt. Damit ist der
LEP NRW am 08. Februar 2017 in Kraft getreten.
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des jeweiligen Angebotes nach ihrer Struktur (Kern-, Randsortiment)? vor-
genommen. Auf der Grundlage branchenbezogener und betriebsspezifi-
scher Flachenproduktivitaten® erfolgt eine Umsatzprognose und damit
eine absatzwirtschaftliche Bewertung der Angebotssituation.

Die Analyse zur Nachfragesituation basiert neben der Zahl der Einwohner
(= Bedarfstrager) im Untersuchungsraum auf den privaten jahrlichen Ver-
brauchsausgaben in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen.
Grundlage sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern der
IFH Retail Consultants aus dem Jahre 2016.

Fir die schiutzenswerten Lagen im Untersuchungsraum wird eine Analyse
der stadtebaulichen Ausgangssituation vorgenommen. Im Fokus stehen
die Sensibilitdt der stadtebaulichen Ausgangssituation schitzenswerter
Lagen sowie die mégliche Betroffenheit strukturprégender Magnetbe-
triebe. Durch die Analyse der stadtebaulichen Strukturen wird die Grund-
lage fir eine gutachterliche Bewertung des Planvorhabens mit seinen ab-
satzwirtschaftlichen sowie letztendlich stadtebaulichen Auswirkungen ge-
legt.

Die Beurteilung stadtebaulicher Vertraglichkeiten erfolgt auf Basis der
Umsatzleistungen und Umsatzumverteilungen des Planvorhabens. Die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden vor dem Hintergrund der 6rt-
lichen stadtebaulichen Situation reflektiert. Es wird somit gepruft, inwie-
weit durch das Vorhaben absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stadte-
baulich schadliche Auswirkungen umschlagen.

Die vorliegende Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung gliedert
sich in zwei wesentliche Leistungsbausteine mit unterschiedlichen
Schwerpunkten und aufeinander aufbauenden Erarbeitungsschritten, wie
es der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

2 Hierbei wurde sowohl die Gesamtverkaufsflaiche als auch die Verkaufsflache der
einzelnen relevanten Randsortimente erhoben.
3 EHI Retail Institute, Kéln 2016

Nachfrageanalyse

Stadtebauliche Analyse

Beurteilung stadte-bauli-
cher Auswirkungen
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Abb. 1: Vorgehensweise
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2 Bedeutung der Nahversorgung

Einen besonderen Stellenwert nimmt die Nahversorgung, d. h. die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern des téglichen Be-
darfs, ein. Sie leistet nicht nur einen wesentlichen Beitrag zur Daseinsvor-
sorge, sondern ist oftmals ein wesentlicher Beitrag zur Zentrenentwick-
lung sowie vielfach ein Ort der Kommunikation und Identifikation. Der Ge-
setzgeber sowohl auf Bundes- als auch Landesebene stellt besondere An-
forderungen an den (groRflachigen) Einzelhandel mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten.

2.1 Einordnung in das Planungsrecht

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthalt eine Sonderregelung fir die bauplanungs- ,Regelvermutung*
rechtliche Zulassigkeit von Einkaufszentren und groflachigen Einzelhan-

delsbetrieben. Danach sind diese Betriebe nur in Kerngebieten und in fiir

solche Betriebe ausdriicklich ausgewiesenen Sondergebieten zulassig.

Fiar die Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es nicht des konkre-

ten Nachweises, dass Auswirkungen tatsachlich eintreten. Vielmehr ge-

nugt bereits die Mdglichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen.

§ 11 Abs. 3 BauNVO zahlt beispielhaft die in Betracht kommenden Aus-  GroRflachigkeitsgrenze
wirkungen auf. Dies sind u. a. Auswirkungen auf die Versorgung der Be- 800 gm VKF
vélkerung im Einzugsbereich sowie auf die Entwicklung zentraler Versor-

gungsbereiche in der Ansiedlungskommune oder in Nachbarkommunen.

MafRgeblich fir die Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben ist das Kriterium

der GroRflachigkeit. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind Auswirkungen anzu-

nehmen, wenn die Geschossflache 1.200 gm Uberschreitet. Nach giltiger

Rechtsprechung wird die Schwelle zur GroBflachigkeit bei 800 gm Ver-

kaufsflache gesehen.

Auch bei Uberschreitung der GroRflachigkeitsgrenze kénnen Anhalts- Widerlegung
punkte daflir bestehen, dass die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Aus- ,Regelvermutung*
wirkungen im Einzelfall nicht vorliegen. Gleiches gilt auch bei einer Unter-

schreitung des Wertes. Diese Anhaltspunkte kénnen sich insbesondere

aus

= der Standortlage (= stadtebaulich integrierte Lage) ,

= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung
(= Verbrauchernahe) und

= dem Warenangebot des Betriebes (= Anteil zentrenrelevanter Sorti-
mente)

ergeben.
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Die auch vom Bundesverwaltungsgericht im Urteil vom 24.11.2005* ange-
sprochene Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel”
geht davon aus, dass von negativen Auswirkungen dann nicht ausgegan-
gen werden kann, wenn der Fldchenanteil fur nicht nahversorgungsrele-
vante Sortimente weniger als 10 % der Verkaufsfldche betrégt, der Stand-
ort stadtebaulich integriert bzw. verbrauchernah ist und das Vorhaben zu
einer Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung beitrédgt. Damit ist
nicht jeder groRflachige Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevan-
tem Sortimentsschwerpunkt lediglich in Kern- oder Sondergebieten zulas-

sig.

2.2 Qualitat der Nahversorgung

Zur Beurteilung der értlichen Versorgungsstrukturen werden in aller Regel
quantitative MessgréRen wie Verkaufsflachenausstattungen pro Einwoh-
ner oder Bindungsquoten hinzugezogen und hieraus oftmals rechnerische
Korridore flr zukinftige Entwicklungen abgeleitet. Allerdings werden
diese Kennziffern einer sachgerechten und differenzierten Betrachtung
nur bedingt gerecht, da neben quantitativen Messgréen die Qualitat der
Nahversorgung eine entscheidende Rolle spielen kann, wie etwa:

= die Vielfalt der Versorgungsangebote

= eine Magnetfunktion fiir andere Nutzungen

= die Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit der Angebotsstrukturen

= die rdumliche Verteilung und Feinmaschigkeit des Versorgungsnetzes
= die stadtebauliche Integration und Funktion der Einrichtungen

Die obigen Merkmale machen zugleich deutlich, dass sich die Beurteilung
einer Planung nicht allein an quantitativen Strukturen ableiten lasst und
Regeln wie die sogenannte 35 %-Regel des Einzelhandelserlasses NRW
(EHE NRW) lediglich erste Hinweise liefern kdbnnen, zumal die 6értlichen
Siedlungsstrukturen sowie -dichte einer ortsindividuellen Beurteilung be-
durfen.®

Wenngleich aus Sicht der Verbraucher die N&dhe zum Wohnort sowie die
Angebotsauswahl die wesentlichen qualitativen Aspekte bei der Wahl ih-
rer praferierten Angebotsstétten sind, so unterscheiden sich die faktischen

4 BVerwG (24.11.2005), Az: 4 C 10/04

5 Die 35 %-Regel ist im Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitte-
leinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*" im Jahr 2002 genannt und in den Einzel-
handelserlass NRW vom 02.09.2008 Glbernommen worden. Hier wird, sofern keine
besonderen Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen gegeben sind, angenommen,
dass ein Vorhaben dann der Nahversorgung dient, wenn 35 % der projektrelevan-
ten Kaufkraft im Nahbereich nicht durch das Vorhaben tiberschritten wird.

Arbeitsgruppe ,Struktur-
wandel im Lebensmittel-
einzelhandel”

Qualitatsmerkmale
Nahversorgung

sog. 35 %-Regel




Bedeutung der Nahversorgung -

Einzugsgebiete unterschiedlicher Angebotsformen teilweise doch erheb-
lich.

Abb. 2: Griinde fiir die Wahl des Haupteinkaufsortes

Standort- und
Kommunabenatung

N#he Wohnort : ‘ 34,1%
grofie Auswahl } 35,5500%
giinstige Preise
Qualitat / Frische ‘
Ubersichtlichkeit
Atmosphare / Gestaltung
bestimmte Produkte (u. a. Bio) i
freundliche Verkaufer L
Gewohnheit
Sonderangebote

Bedientheke / lose Ware

ausreichend Parkplatze ﬁz"

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Anteil der Befragten (in %)
m Altersgruppe bis 45 Jahre; Gesamtzah| Befragte: 1.578
Altersgruppe von 46 bis 65 Jahre; Gesamizahl Befragte: 1.581
Altersgruppe Uber 65 Jahre; Gesamtzahl Befragte: 867

Quelle: eigene Darstellung; Forschungsstudie ,Qualifizierte Nahversorgung®, BVL,
HDE, IRE BS, HCU, 2013

Waéhrend z. B. Discounter zwischen 38 % und 40 % ihrer Umséatze aus
einem Nahbereich von maximal 1.000 Metern generieren, so sind dies bei
SB-Warenhausern lediglich 23 % der dort gebundenen Umsétze. Neben
der Dimensionierung der Betriebsstétten spielen darliber hinaus die Sied-
lungsstrukturen und die Verdichtung der &rtlichen Strukturen eine bedeu-
tende Rolle.

Determinanten des
Einzugsbereiches
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Abb. 3: Einzugsbereiche differenziert nach Betriebsformen

BBE -
(Su?,'e"r"g_rggg?r‘“g 13% ;14% 9% ; 13% ; 20%
Vb
grofier Supermarks | 14% 10%| 6% 6% I 27%
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7% 5% 7% 18%

1% 8% 6%3% 11%

I

mittl. Supermarkt

(801-1.500 m?) 15%

kleiner Supermarkt
(401-800 m?)

grofdfl. Discounter

(iiber 800 m?) 13% 9% 7% 7% | 25%
k'e'(g?s' g('fg"r’r“‘z;“e' | 15% 1?% 4% 7% | 23%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Umsatzanteil nach Einzugsbereichen (in %)
= bis 500 m =501 bis 1.000 m 1.001 bis 2.000 m 2.001 bis 3.000 m
3.001 bis 4.000 m 4.001 bis 5.000 m = tiber 5.000 m

Quelle: eigene Darstellung; Forschungsstudie ,Qualifizierte Nahversorgung®, BVL,
HDE, IRE BS, HCU, 2013

Mégliche Veranderungen der Angebotsstrukturen fulhren in der Regel zu Keine rechnerische
Umverteilungswirkungen innerhalb des (Nah-) Einzugsbereiches. Die  Addition von Umsétzen
Summierung bestehender Bindungs- oder Deckungsquoten innerhalb ei-

nes Raumes mit der zukiinftigen Umsatzleistung eines Vorhabens stellt

keine adaquate Abbildung der zukiinftigen Versorgungssituation dar, da

Effekte wie Umsatzumverteilungen oder eine Veradnderung der Flachen-

leistungen hierliber nicht berticksichtigt werden kénnen.

2.3 Einordnung in die Marktentwicklung

Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache des Vorhabens stehtim Kon-
text der bundesweit zu beobachtenden Entwicklungen im Marktsegment
Lebensmitteldiscounter.

Bemerkenswert ist trotz eines méglicherweise oftmals entstehenden Ein-  Stagnierende Anzahl Be-
drucks einer steigenden Zahl von Betriebsstéatten eine lediglich geringfu- triebsstatten
gige Zunahme von Betriebsstéatten bzw. seit 2011 sogar ein Rickgang ge-

genuber den Vorjahren. Dies mag damit zusammenhéangen, dass im Zuge

von Neuerrichtungen zum Teil Altstandorte aufgegeben werden.
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Abb. 4: Entwicklung der Betriebsstatten bei Lebensmitteldiscountern
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2016

Zugleich haben sich die angebotene Artikelzahl und die Sortimentsbreite
in den letzten Jahren verschoben. Die anteilig groRten Verschiebungen
des Sortimentes haben bei Frischwaren und Tiefklhlkost/Eis stattgefun-
den bei gleichzeitig riicklaufiger Artikelzahl bei Non Food Il und somit bei
den Aktions- und Saisonartikeln.

Abb. 5: Entwicklung der Artikelzahlen bei Lebensmitteldiscountern
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, KéIn 2016

Veranderte
Sortimentsgestaltung
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Die obigen Marktentwicklungen gehen mit steigenden Verkaufsflachenan-
spriichen insbesondere der Discountmarkte einher, die an vielen Standor-
ten bereits den Sprung uber die Grof¥flachigkeitsgrenze von 800 gm rea-
lisiert haben. Eine Erweiterung des bestehenden Angebotes findeti. d. R.
nicht statt. Die zusatzlichen Flachen werden vorrangig fur eine verbes-
serte Warenprasentation, fir groRziigigere Gangbreiten, Leergut-Annah-
mestellen o. 8. sowie fiir verbesserte logistische Ablaufe verwendet.

Die Verkaufsflachenausweitungen sind u. a. gestiegenen Anforderungen
an eine moderne Betriebsstatte sowie der demografischen Entwicklung
geschuldet:

= groRzligigere Gangbreiten sowie breitere Durchgange flr eine bes-
sere und bequemere Nutzung mit Einkaufswagen, Kinderwagen und
Rollstiihlen / Gehhilfen (verbesserte Bewegungsfreiheit)

= die Schaffung zusatzlicher Durchgédnge zwischen den Produktregalen
zur Verkirzung der Laufwege der Kunden

= eine breitere Platzierung einzelner Artikel, bessere Ubersichtlichkeit
sowie verbesserte Zugriffsmoglichkeiten durch niedrigere Regalhéhen
sowie Vermeidung von Uber-Kopf-Platzierungen

= eine bessere Lesbarkeit durch klare Platzierungen sowie gréRere
Preis- und Informationsschilder

= die Schaffung eines separaten Bereichs als Leergut-Annahmestelle
und somit bequemere Rickgabe

= verbesserte logistische Ablaufe bzw. Erleichterung der Arbeitsablaufe
fur die Mitarbeiter

Die erhdéhten Anforderungen an die Verkaufsflichendimensionierung bei
gleichbleibender Sortimentsgestaltung ohne wesentliche Erhéhung der
Produktanzahl® fuihrt mittelbar zu sinkenden Flachenleistungen der Disco-
unter bei einer gleichzeitig héheren Verkaufsflachendimensionierung pro
Betriebsstatte.

Allerdings ist die Entwicklung der Fldchenleistung auch anderen mdogli-
chen Faktoren geschuldet, Uber die in ihren kiinftigen Auspréagungen oder
Wechselwirkungen nur spekuliert werden kann. Dies betrifft u. a. makro-
okonomische Entwicklungen wie die Kaufkraftentwicklung oder die Ver-
schiebung von Verbrauchsausgaben sowie Einflisse durch Wettbewerbs-
verdnderungen.

& Eine Erweiterung des bestehenden Angebotes findet, wie angefihrt, i. d. R. nicht
bzw. nur sehr begrenzt statt.

Steigende Verkaufs-fla-
chenanspriiche

Verénderte
Flachenleistungen

Worst-case-Ansatz
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Auch wenn aus heutiger Kenntnis von einer sinkenden Flachenproduktivi-
tat auszugehen ist, erscheinen die lineare Fortschreibung des bestehen-
den Umsatzes und damit der Ansatz maximaler Flachenleistungen im
Sinne eines worst-case-Ansatzes gerechtfertigt. Hierdurch wird gewahr-
leistet, dass auch bei Eintreten eines duflerst unwahrscheinlichen Falles
keine Auswirkungen auf schiitzenswerte Strukturen unterschatzt werden.

2.4 Online-Handel

Der Online-Einkauf ist in den vergangenen Jahren zunehmend in den Fo-
kus vieler Verbraucher geriickt, so dass der Online-Handel in den vergan-
genen Jahren ein kontinuierliches Wachstum verzeichnen konnte. Laut ei-
ner Studie des Bundesverbands E-Commerce und Versandhandel (bevh)
werden mittlerweile vier von zehn Einkaufen online getétigt. Wiederum ge-
ben immerhin noch rund 59 Prozent der Deutschen an, bevorzugt im klas-
sischen Einzelhandel einzukaufen.

Die Online-Affinitat richtet sich stark nach der jeweiligen Sortiments-
gruppe. Wahrend die Bedeutung des Online-Handels in Sortimenten wie
Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik stetig wachst, konnte sich
der Online-Handel in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen, wie
beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel, noch nicht in gleichem MaRe
etablieren. So werden Lebensmittel in Deutschland immer noch zu gut 93
% im stationzren Einzelhandel gekauft.” Es gibt zwar zunehmend Mé6g-
lichkeiten fiir den Online-Bezug von Lebensmitteln, insgesamt ist dieser
Markt in Deutschland allerdings noch vergleichsweise schwach ausge-
pragt. Gleichwohl bieten zahireiche deutsche Lebensmittelketten (u. a.
REWE, EDEKA, REAL, LIDL) mittlerweile die Méglichkeit des Online-Ein-
kaufs an. Zum Teil ist dieses Angebot allerdings noch auf einige Stadte
oder Teilbereiche des Sortiments (z. B. ohne Frischwaren) beschrankt.

Auch der Online-Anbieter AMAZON bietet tber AMAZON PANTRY fiir
Prime-Mitglieder einen Versand von Haushalts- und Haustierbedarf, Dro-
gerie- und Kosmetikartikeln aber auch Lebensmitteln und Getréanken an.
In Berlin und Miinchen besteht seit Mai letzten Jahres Glber AMAZON
NOW auch ein Expressversand (Lieferung innerhalb von 1-2 Stunden) im
Frischesegment, und somit von Produkten, deren Versand bis dato als
zumindest sensibel eingeordnet worden sind. Der Lieferdienst AMAZON
FRESH ist in Deutschland seit Frihjahr 2017 zumindest in Berlin und
Potsdam am Markt.

Die bis dato eher geringe Durchdringung des Lebensmittelmarktes durch
den Online-Handel dirfte an dem vergleichsweise dichten Standortnetz

7 vgl. Sommer-Umfrage 2015: Einkaufspraferenzen im Online-und Versandhandel
sowie im klassischen Einzelhandel, bevh 2015

Bedeutungszuwachs
Online-Handel

Online-Handel mit
Lebensmitteln

AMAZON

Gute Nahversorgungs-
situation in Deutschland
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von Lebensmittelsupermarkten und -discountern in Deutschland liegen.
Online-Angebote im Lebensmittelbereich konzentrieren sich aktuell noch
relativ stark auf deutsche Grof3stadte (z. B. REWE-Lieferservice). In land-
lichen Rdumen, in denen eine zusatzliche Versorgung manchmal win-
schenswert ware, wird die Logistik vor gréRere Herausforderungen ge-
stellt. Vor dem Hintergrund des erfolgten Markteintritts von AMAZON
FRESH beispielsweise ist allerdings langfristig auch mit Veranderungen
zu rechnen.

Bei Nischenprodukten im Lebensmittelbereich, die der stationdre Handel
bislang nur bedingt oder gar nicht abdeckt, kann der Online-Handel hin-
gegen ein starkeres Wachstum verzeichnen. Dies zeigt sich u. a. an der
Erfolgsgeschichte von MY MUSLI. Urspriinglich als reiner Online-Vertrieb
von individuellen Muslimix-Variationen kann das Unternehmen mittler-
weile mit eigenen stationdren Geschaften aufwarten und ist bei diversen
Handelsketten (u. a. REWE, EDEKA, DM) vertreten. Diese Strategie, On-
line-Produkte in die Geschafte zu bringen, bietet dem stationdren Handel
einen Weg auf den Online-Handel zu reagieren.

Neben den klassischen Betriebsformaten des stationaren Einzelhandels
oder dem reinen Vertriebskanal Online-Handel existieren bei der Nahver-
sorgung mittlerweile diverse Spezial- und Mischformen der Vertriebs-
wege. Weit verbreitet insbesondere im Nachbarland Frankreich ist seit ei-
niger Zeit das Geschaftsmodell ,drive through®, bei dem der Verbraucher
seine Waren online bestellt, die Waren dann bei einem oértlichen Handler
in einen separaten Durchfahrtsbereich oder Terminal abholt und somit den
Laden selbst nicht mehr aufsucht.

Die Verbreitung eines solchen Abholservice ist in Deutschland nicht so
weit fortgeschritten, allerdings sind bei einzelnen Anbietern vorrangig in
deutschen GroB3stadten auch erste Ansétze erkennbar. So bietet die Firma
REWE beispielsweise in Berlin und Frankfurt einen entsprechenden Ab-
holservice. Nach einer Onlinebestellung kann die vorkommissionierte
Ware an einer separaten Abholstation mit extra gekennzeichneten ,Drive-
Parkplatzen" am Markt abgeholt werden. Ebenso bietet KAUFLAND in
Berlin neben seinem Lieferservice eine derartige Abholstation fiir Lebens-
mittel an. Auch EDEKA und REAL verfuigen in einigen Stadten tGber dhn-
liche Angebote.

Zukiinftig ist davon auszugehen, dass auch im deutschen Lebensmitte-
leinzelhandel der Anteil des Online-Handels erheblich ansteigen wird. Der
Sicherung eines mdoglichst attraktiven und flachendeckenden 6rtlichen
Nahversorgungsnetzes kommt auch angesichts neuer Angebotsformen
eine besondere Bedeutung im zukiinftigen Wettbewerb zu.

Online-Handel mit
Nischenprodukten

Weitere Vertriebswege
mit Mischcharakter

Abholservice

Zukiinftige Entwicklung
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3 Planstandort & Planvorhaben

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung einer beste-
henden Betriebsstatte an der Gravenhorster Straf’e in Ibbenbiren. Im
Nachfolgenden werden die Standortvoraussetzungen sowie das Vorha-

ben im Detail untersucht.

3.1 Makrostandort

Die Stadt Ibbenbiren liegt im Norden von Nordrhein-Westfalen innerhalb

Lage im Raum

des Tecklenburger Landes im Kreis Steinfurt. Nachbarstadte sind im Nor-
den die Gemeinden Hopsten, Recke und Mettingen, im Osten die Ge-
meinde Westerkappeln, im Siden die Stadt Tecklenburg und die Ge-
meinde Saerbeck sowie im Westen die Stadt Hérstel. Die nachstgréReren
Stadte in der Region sind Rheine (23 km), Osnabriick (28 km) und Miins-

ter (45 km).

Die Stadt Ubernimmt als kreisangehdérige Kommune des minsterlandi-
schen Kreises Steinfurt im Regierungsbezirk Minster die zentralértliche

Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums.

Ausweisung als
Mittelzentrum

Abb. 6: Raumliche Lage und zentralértliche Stellung in der Region

Neuenkirchen

Hopsten

Spelle

N
Mettingen
=

Bramsche

Wallenhorst

/ \ Westerkappeln \
.;I&rstel
2 Osnabriick
Rheine ' Lotte
\ Hasbergen
\ Tecklefiburg
\ Hagen am
\ Ve Teutoburger Wald
> 7
Emsdetten Saerbeck
® al rb_e\ e -
r=10km Lengerich
Ladbergen
. Grundzentrum | m_';:‘w
Nordwalde . Mitpizentum BBE i
. Oberzentrum 9 25 skm
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Zum 31.03.2017 weist die Stadt 53.710 Einwohner (inkl. Zweitwohnsitze)  Etwa 53.700 Einwohner
auf®, die sich auf die neun Stadtteile Kernstadt Ibbenburen, Uffeln, Bock-

raden, Dickenberg, Pusselblren, Alstedde / Schafberg, Laggenbeck / Os-

terledde, Lehen / Schierloh und Doérenthe verteilen, wobei sich die Bevol-

kerung stark auf die Kernstadt und den Stadtteil Laggenbeck / Osterledde

konzentriert. Bei einer Fldche von insgesamt ca. 109 km? entspricht die

Einwohnerzahl einer Bevélkerungsdichte von 492 Einwohnern je km?2.

Prognostiziert wird fur Ibbenbiren in der Perspektive bis 2040 eine kon- Konstante
stante Bevolkerungszahl (mittlere Variante). Bevélkerungsprognose

Abb. 7: Bevdlkerungsvorausberechnung

Jahr

Untere Variante |Mittlere Variante | Obere Variante

2012 (Basisjahr) 51.857 51.862 51.871
2020 52.004 52.129 52.402
2025 51.854 52.148 52.816
2040 50.510 51.740 54.389
Saldo Basisjahr - 2040 -1.347 -122 2.518

Quelle: eigene Darstellung; Stadt Ibbenbiren, Modellrechnung zur Bevélkerungsent-
wicklung 2012

3.2 Mikrostandort

Der Standort des Planvorhabens befindet sich siidwestlich gelegenen Ib-
benblrener Stadtteil Schierloh.

8 Einwohnerstatistik der Stadt Ibbenbiiren, Stand: 31.03.2017
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Abb. 8: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Der Planstandort nimmt eine aus stadtebaulicher Sicht integrierte Lage im
sudwestlichen Siedlungsbereich ein. Die Entfernung zur Innenstadt be-
tragt knapp 2,5 km Fahrdistanz.

Am Planstandort befinden sich auRerdem eine Backerei sowie ein Getrén-
kemarkt (Getranke HOFFMANN). Neben einzelnen Freifldchen sowie ein-
zelnen weiteren Nutzungen in Streulagen wird das weitere Standortumfeld
ansonsten durch eine aufgelockerte Wohnbebauung bestimmt. Der
Standort weist aufgrund der siedlungsintegrierten Lage hierbei eine gute
fuBlaufige Anbindung firr die umliegenden Wohngebiete auf.

Integrierte Lage

Standortumfeld
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Quelle: eigene Fotos

Mit dem benachbarten Getrdnkemarkt HOFFMANN sowie dem Laden-
handwerksbetrieb hat sich der LIDL-Standort als moderner Nahversor-
gungsstandort etabliert.

Die verkehrliche Erschlieung des motorisierten Individualverkehrs er- Einbindung in das
folgt Giber die HauptdurchgangsstralRe L 594 (,Gravenhorster Str.), die in Verkehrsnetz
Richtung Osten einen Anschluss an die Innenstadt herstellt. In Richtung

Westen verlduft die Gravenhorster Strale nach Hérstel. Uber eine nahe

gelegene Querverbindung ist der Standort darliber hinaus auch vom

Stadtteil Plsselblren aus gut erreichbar.

Der Regionalplan Minsterland stellt fir den Standortbereich Aligemeinen Regionalplan
Siedlungsbereich (ASB) dar.




Abb. 10: Regionalplan
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Der Planstandort befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 122 ,Johannesstrale”. Gemal den augenblicklichen Festset-
zungen ist der Bereich als Sondergebiet (SO [) definiert, wonach die ma-
ximal zulassige Verkaufsflache auf 800 gm begrenzt ist.

Planungsrechtliche
Einordnung
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Abb. 11: Bebauungsplan
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Quelle: eigene Darstellung

Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept der Stadt Ibbenbiiren ist der Standort des Vor-
habens als Entwicklungsstandort der Nahversorgung eingeordnet worden.

Einordnung in das
Zentrenkonzept
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Abb. 12: Einordnung des Planstandorts in das Konzept
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3.3 Objekteigenschaften des Planvorhabens

Die derzeitige Betriebsanlage ist hinsichtlich der Stellung und des Zu-
schnitts des Baukdrpers sowie der Anordnung der Stellplatze aus betrieb-

o
S
& >
Y S
“ $
F
&
anness_?ra/g
i B =
[y AT r
T e
Gravennorster Straf
sn:elhandel e “go‘s“av;e BBEl::;;;,, x
- jahversorgungsstandor
; Entwicklu;gg . G“s\aV'H 0o 15 320 o
Stellung und
Flachenzuschnitt

licher Sicht wettbewerbsféhig, wenngleich im Zuge betrieblicher Marktan-
passungen eine Erweiterung und Modernisierung des Marktes realisiert
werden soll. Im Zuge der Planung soll der Discountmarkt auf eine mittler-
weile Ubliche Dimensionierung erweitert werden, um hierdurch den Anfor-
derungen an Sortiment und Gestaltung entsprechen zu kénnen.
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Abb. 13: Fotos Planstandort

Quelle: eigene Fotos
Die ebenerdige Stellplatzanlage ist dem Baukérper vorgelagert, wobei die
Parkflachen optimal in umfahrbaren Reihen (Rundumfahrten) angeordnet

sind. Das quantitativ zur Verfiigung stehende Stellplatzangebot ist mit rd.
90 Parkflachen gut bemessen.

Die Anbindung der Stellplatze an den 6ffentlichen StraBenraum (Endan-
bindung) erfolgt Gber die Gravenhorster StralBe ohne weitere verkehrs-
technische Reglementierungen.

Die Sicht- und damit Wahrnehmbarkeit von der vorbeifiihrenden Strale ist
trotz der leicht zurlickgesetzten Lage des Baukérpers gewahrleistet.

3.4 Fldchenleistung des Planvorhabens

Durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen kénnen mégliche Beeintrach-
tigungen schiitzenswerter Strukturen und etwaige stadtebauliche Folge-
wirkungen eintreten. Eine maRgebliche Messgrofie zur Beurteilung stad-
tebaulicher Auswirkungen ist die absatzwirtschaftliche Leistung eines Vor-
habens.

Fur den Bestandsbetrieb wird auf Grundlage branchenbezogener und be-
triebsspezifischer Flachenproduktivitdten sowie der ortlichen Verhaltnisse
wie Kaufkraft, Siedlungsstruktur oder Angebotsstrukturen ein geschatzter
Bestandsumsatz von rd. 4,9 Mio. € angenommen.

Stellplatzangebot

Endanbindung

Sicht- und
Wahrnehmbarkeit

MessgroRe:
Flachenleistung

Bestandsbetrieb
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Abb. 14: Absatzwirtschaftliche Leistung des Bestandes

Sortiment Verkaufsflache Absa.tzwwtschafthche
Leistung Bestand

Discounter in gm in % in€jegm inTsd. €
Food 600 75% 6.100 3.660
Non Food | 96 12% 6.100 586
Non Food Il 104 13% 6.100 634
Gesamt 800 100% 4.880

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2016

In der Rechtsprechung® ist die absatzwirtschaftliche Bewertung eines
Planvorhabens indes auf Basis einer realistischen maximalen Betrachtung
(als ,schlimmster® Fall) anzusetzen, da Planungsrecht unabhé&ngig von
mdglichen Betreibern geschaffen wird und damit die maximal méglichen
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens eintreten kén-
nen.'® Es wird eine maximale Flachenleistung'! angesetzt, auch wenn das
Erreichen dieser maximalen Leistung mdglicherweise 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 tatsédchlich maximal
erreichbaren Leistungen gerecht zu werden.

Fur den Betreiber LIDL weist das EHI Retail Institute in seinem Statistik-
portal in den vergangenen Jahren eine Flachenleistung von 5.700 €
(brutto) pro gm aus. Neuere Veréffentlichungen auf Grundlage der Markt-
forschungszahlen der GfK sowie TradeDimensions'® weisen unabhangig
der jeweiligen ortlichen Verhaltnisse sowie ohne regionale Differenzierun-
gen deutschlandweit einen Wert von 7.030 € pro gm Verkaufsflache aus.
Da aus gutachterlicher Sicht u. a. aufgrund eines teilweise erheblichen
Kaufkraftgefalles' eine regionale Differenzierung der durchschnittlichen
Flachenleistung notwendig erscheint, wird fiir das Planvorhaben im Sinne
eines worst-case-Ansatzes eine maximale Flachenleistung von 6.400 €
pro gm angesetzt.

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

10" Auch wenn einzelne Betreiber z. B. aufgrund der Standortgegebenheiten diese ma-
ximalen Flachenleistungen nicht realisieren kénnen.

" Die Flachenleistung im Einzelhandel wird definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache
pro Jahr.

12° Als Maximalwerte wurden die Werte zu Grunde gelegt, welche im Rahmen neuerli-
cher OVG Urteile als sachgerecht eingeordnet wurden.

3 Flachenproduktivitdten im Jahr 2014 auf Basis GfK und TradeDimensions, Verof-
fentlichung Sept. 2015

4 So weist z. B. ALDI SUD eine um 78 % hohere Flachenleistung als ALDI NORD
auf, was sicherlich auch auf die Einbeziehung sehr kaufkraftschwacher Regionen
insbesondere in den Neuen Bundeslandern zuriickzufuihren ist.

Flachenleistung
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Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines beste-
henden Betriebes. Heute bestehende Flachen haben sich bereits ausge-
wirkt und entziehen sich groRtenteils einer nachtréaglichen Betrachtung
(vgl. Kap. 8.3). Die aktuelle Rechtsprechung'® erfordert eine Bewertung
des Gesamtvorhabens und seiner absehbaren Wirkungen auf Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen. Eine auf die Erweiterungsflache redu-
zierte Betrachtung ist daher grundsétzlich nicht ausreichend, da mit einer
Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung qualitative Anderungen
einhergehen kénnen, welche die Gesamtattraktivitdt des Betriebes stei-
gern und die Wettbewerbsfahigkeit verbessern kénnen.'®

Allerdings werden im Zuge betrieblicher Marktanpassungen (siehe Kap.
2.3) die zusatzlichen Flachen vorrangig fir eine verbesserte Warenpra-
sentation, fur groRzigigere Gangbreiten, Leergut-Annahmestellen o. a.
sowie flir verbesserte logistische Abldufe verwendet, um so den aktuellen
Anforderungen an Sortiment und Gestaltung entsprechen zu kénnen. Eine
Erweiterung des bestehenden Angebotes findet i. d. R. nicht statt. Die er-
héhten Anforderungen an die Verkaufsflachendimensionierung bei gleich-
bleibender Sortimentsgestaltung ohne wesentliche Erhéhung der Pro-
duktanzahl fuhrt damit mittelbar zu sinkenden Flachenleistungen der Dis-
counter bei einer gleichzeitig héheren Verkaufsflachendimensionierung
pro Betriebsstatte.

Im Zuge des Planverfahrens wird allerdings Planungsrecht geschaffen, in
dem die Erreichung einer maximalen Flachenleistung zumindest nicht
ausgeschlossen ist, wenngleich diese in der wirtschaftlichen Realitat vo-
raussichtlich nicht eintreten wird. Hierdurch soll auch der gesteigerten At-
traktivitat der bisherigen Bestandsflache bzw. der héheren Ausstrahlungs-
kraft des kunftigen Gesamtvorhabens gegeniiber dem Bestandsbetrieb
Rechnung getragen werden. Somit wird gewahrleistet, dass bei Ansatz
einer Maximalleistung keine wesentlichen Auswirkungen auf schiitzens-
werte Strukturen eintreten werden.

Fur die absatzwirtschaftliche Betrachtung wird zum einen die maximale
Umsatzleistung der zuséatzlich geplanten Flachen angesetzt:

5 BVerwG, 4 B.72.05
6 OVG Munster, 10A 1417/07 bzw. 10A 2601/07

Bewertung
Gesamtvorhaben

Worst-case-Ansatz

Erweiterungssaldo
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Abb. 15: Absatzwirtschaftliche Leistung des Flachensaldos

: s Absatzwirtschaftliche Absatzwirtschaftliche
Sortiment Verkaufsflache ; . : o
Leistung maximal Leistung wahrscheinlich

Discounter in gm in % in€jegm inTsd. €
Food 150 75% 6.400 960
Non Food | 24 12% 6.400 154
Non Food |l 26 13% 6.400 166
Gesamt 200 100% 1.280

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2016

Dariliber hinaus wird im Sinne eines worst-case Ansatzes auch flr die bis-
herige Bestandsflache eine gesteigerte Attraktivitat berticksichtigt, indem
die Differenz zwischen der zukunftigen erhéhten Fldchenleistung und der
bisherigen Flachenleistung auf den Bestandsflachen ebenfalls in die Um-
verteilungsrechnung eingestellt wird.

Abb. 16: Zusatzliche Leistung der Bestandsfldche

in€jegm inTsd. €
6.100 915
6.100 146
6.100 159
1.220

Attraktivitatssteigerung
des Bestandes

Sortiment Verkaufsfliche Absatzwirtschaftliche Absatzwirtschaftliche Mehr-Umsatz
Leistung maximal Leistung Bestand Bestand

Discounter in gm in% in€jegm inTsd.€ in€jegm
Food 600 75% 6.400 3.840 6.100
Non Food | 96 12% 6.400 614 6.100
Non Food Il 104 13% 6.400 666 6.100
Gesamt 800 100% 5.120

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kélin 2016

Die Flachenleistung stellt einen durchschnittlichen Wert Giber alle angebo-
tenen (Teil-) Sortimente dar. Bei einer geplanten Flachenerweiterung von
rd. 200 gm Verkaufsflache inklusiver einer im worst-case angenommenen
Attraktivitatssteigerung des Bestands wird das Planvorhaben demnach
eine absatzwirtschaftliche Leistung von maximal 1,5 Mio. € generieren.

Rund 87 % der Verkaufsflachen (174 gm) sind den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten bzw. etwa 13 % der Verkaufsflachen'” den Randsor-
timenten (Non Food Il bzw. Aktionsartikel'®) zuzuordnen. Der Bereich Non

7 In Anlehnung an die Angaben von EHI Retail Institute, Kéln und damit im Sinne
einer worst-case-Betrachtung.

8 Das Kernsortiment beinhaltet zum einen die Warenbereiche / -gruppen ,Food* (z. B.
Frischwaren, Tiefkiihlkost, Trockensortiment), zum anderen ,Non Food I (z. B. Dro-
gerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Tiernahrung) und damit
Sortimente, die nicht zum Verzehr geeignet sind, jedoch fester Bestandteil des An-
gebotes und nahversorgungsrelevanter Art sind. Neben dem eigentlichen Kernsor-
timent werden darliber hinaus Randsortimente bzw. Aktionsartikel vorgehalten.
Diese dienen der Ergénzung des Angebots und sind dem Kernsortiment i. d. R.
sachlich zugeordnet und in der Dimensionierung deutlich untergeordnet. Dies ist im

in Tsd. € in Tsd. €
3.660 180
586 29
634 31
4.880 240

Maximal 1,5 Mio. €
im Saldo

Etwa 87 %
nahversorgungsrelevant
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Food Il nimmt mit seiner Verkaufsflache von 26 qm einen deutlich unter-
geordneten Teil der Verkaufsflachen innerhalb des Vorhabens ein. Ab-
satzwirtschaftliche und / oder mégliche stadtebaulich negative Auswirkun-
gen derartiger VerkaufsflachengréRen mit unterschiedlichen Teilsortimen-
ten sowie oftmals wechselnden Sortimentsschwerpunkten sind in der gut-
achterlichen Praxis nicht qualifiziert nachzuweisen. Auf die Randsorti-
mentsproblematik wird noch gesondert eingegangen (vgl. Kap. 7.3). Nach
Abzug des Umsatzanteils der Randsortimente bzw. der Aktionswaren
bleibt fur das Planvorhaben ein zusatzlicher umverteilungsrelevanter Um-
satz von rd. 1,3 Mio. €.

vorliegenden Fall der Bereich Non Food Il und umfasst u. a. Sortimente bzw. Akti-
onswaren wie Textilien, Schuhe, Elektrogerate, Biicher, Gartenmdbel (siehe hierzu
die vertiefenden Ausfiihrungen in Kap. 7.3)
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4 Untersuchungsraum

Die Ermittlung des wirtschaftlichen Einzugsgebiets sowie des Untersu-
chungsraumes bildet die Grundlage fiir die Untersuchung absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen und méglicherweise hiermit verbundener stad-
tebaulicher Folgewirkungen. Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets
bzw. des Untersuchungsraumes ist davon auszugehen, dass ein Verbrau-
cher 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
moglicher raumlicher Barrieren ergibt sich ein steigender Zeit-Wege-Auf-
wand. Ubersteigt dieser Zeit-Wege-Aufwand einen 6konomischen
Schwellenwert, so wird der Standort nicht mehr aufgesucht bzw. in der
Attraktivitdt zumindest deutlich gemindert.

Dieser 6konomische Schwellenwert richtet sich nach dem Sortiments-
schwerpunkt eines Vorhabens. Wahrend bei Gutern des langfristigen Be-
darfsbereichs die Bereitschaft zur Uberwindung gréRerer Zeit-Wege-Dis-
tanzen hoch ist, werden bei Bedarfsgitern des kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichs (hier: Nahrungs- und Genussmittel) zumeist nur deutlich
kiirzere Zeit-Wege-Aufwendungen akzeptiert.

Neben den Zeit-Wege-Distanzen sowie der Fristigkeit der Sortimente flie-
Ren weitere Faktoren und Attraktivititsmerkmale wie Standortlage, Di-
mension und Ausstrahlungskraft des Planvorhabens sowie relevanter
Wettbewerbsstandorte in die Untersuchung ein. Weitere EinflussgréRen
fur die Abgrenzung des Einzugsbereichs sowie des Untersuchungsrau-
mes sind:

= die rdumliche Lage des Standorts sowie seine verkehrliche Einbin-
dung in das lokale und regionale Straf’ennetz,

= die topographischen und raumlichen Gegebenheiten und damit ein-
hergehende Barrieren (z. B. naturrdumliche Barrieren wie Flisse),

= die ortliche Angebots- / Wettbewerbssituation,

= die Standortqualitdt, Dimensionierung, konzeptionelle Ausrichtung
und Attraktivitat des Vorhabens sowie die der Mitbewerber (inkl. etwa-
iger Agglomerationseffekte),

= die rdumliche Distanz zu alternativen Wettbewerbsstandorten und die
damit einhergehenden (fuBlaufigen) Erreichbarkeiten zwischen den
Wettbewerbsstandorten,

= traditionelle Einkaufsorientierungen und

Zeit-Wege-Aufwand

Differenzierung
nach Fristigkeit

EinflussgréRen
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die Einkaufsverflechtungen mit den wesentlichen Wettbewerbsstand-
orten auferhalb des ermittelten Einzugsgebietes, die aufgrund ihrer
Dimensionierung oder anderer Qualitdten eine besondere Attraktivitat
auf Verbraucher im Einzugsgebiet austiben.

Der Untersuchungsraum wird neben der Qualitdt und Attraktivitat des
Planstandorts durch die Wettbewerbs- und Wegebeziehungen relevanter
Wettbewerbsstrukturen bestimmt. Die Mitbewerber determinieren neben
der potenziellen Bindungsfahigkeit des Planvorhabens die rédumliche Aus-
dehnung des Marktgebiets. Vor diesem Hintergrund werden die Mitbewer-
ber in ihrer Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit beurteilt.

Angesichts der unterschiedlichen Determinanten des Einzugsbereiches
sollen in einem mehrstufigen Verfahren folgende Anhaltspunkte zur Fest-
legung des Untersuchungsraumes geprift werden:

Welche Raume lassen sich in einem Fahrzeitradius von 5 Minuten er-
schlieBen?

Wo begrenzen Betriebsstétten des gleichen Betreibers den Einzugs-
bereich des Planvorhabens?

Welche gréReren Angebotsstatten sind im Stadtgebiet vertreten und
tragen zur Begrenzung des wirtschaftlichen Einzugsbereiches bei?

Wie gestaltet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Planvorha-
bens?

Anhaltspunkte zur
Festlegung des
Untersuchungsraumes




Abb. 17: Arbeitsschritte zur Festlegung des Untersuchungsraumes

Eahrdistanzen Regionale'Verbreitung) I Wettbewerbsstrukturen

2 &

Wirtschaftliches ' EZG

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

Der wirtschaftliche Einzugsbereich eines Vorhabens geht Uber den ful3- Verhaltnis zum
laufig erreichbaren Nahbereich hinaus, selbst wenn durch die Integration Nahbereich
des Vorhabens eine wohnortnahe Versorgungsfunktion gegeben ist.

Selbst in stadtebaulich hoch verdichteten Rdumen ist davon auszugehen,

dass gréRere oder gar Uiberwiegende Anteile des Umsatzes nicht aus dem

Nahbereich generiert werden kdnnen. Dies hangt damit zusammen, dass

einzelne Betreiber auch bei nicht vorhandenem Wettbewerb innerhalb des

Naheinzugsbereiches aufgrund unterschiedlicher Verbraucherpréferen-

zen nicht die vollstéandige Kaufkraft aus dem Nahbereich abschdpfen kén-

nen.
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Zur ersten Anndherung an das wirtschaftliche Einzugsgebiet wird mittels
der Zeitdistanzmethode ein Fahrzeitradius hinzugezogen. Der Planstand-
ort bzw. das Vorhaben kann in der 5-Min-Fahrisochrone (Pkw-Fahrdis-
tanz) folgende Raume erschlielRen.

Anhaltspunkt:
Fahrdistanzen

Abb. 18: 5-Min-Fahrzeitisochrone
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2017
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Dartiber hinaus spielen die weiteren Angebotsstatten des Betreibers im
Stadtgebiet eine wesentliche Rolle, da betreibergleiche Méarkte rdumliche
Einkaufsalternativen darstellen und somit die Einzugsgebiete begrenzen.

Abb. 19: Radiale Abgrenzung (r=2,5 km) betreibergleicher Markte
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Anhaltspunkt:
regionale Verbreitung
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Auch weitere Angebotsstatten innerhalb des Stadtgebiets bzw. der Region Anhaltspunkt:
stellen mogliche Einkaufsalternativen dar. Die wesentlichen Anbieter sind ~ Wettbewerbsstrukturen
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abb. 20: Wettbewerbsstrukturen im Umland
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Untarsuchungsstacit 0 1 2
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Aus den raumlichen, verkehrlichen sowie den wettbewerblichen Gegeben-
heiten leitet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet ab.

Abb. 21: Abgrenzung des wirtschaftlichen Einzugsgebiets

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

Innerhalb der Einzugsgebietszonen bestehen unterschiedliche Ein-
kaufsintensitaten. Wahrend die Zone | als Kerneinzugsgebiet die héchste
Bindung an den Untersuchungsstandort aufweist, nimmt die Marktstellung
und Bedeutung des Untersuchungsvorhabens in der weiteren Zone ab.
Die Abgrenzung des Einzugsgebiets macht deutlich, dass vorrangig inner-
halb der stidwestlichen Kernstadt eine Orientierung auf den Planstandort
erfolgt, wahrend die nérdlichen Stadtteile keine (nennenswerte) Bedeu-
tung fur die Umsatzherkunft haben. Die topographischen Gegebenheiten
unterstlitzen diese Abgrenzung.

Das wirtschaftliche Einzugsgebiet stellt den Untersuchungsraum fur die
vorliegende Auswirkungsanalyse dar:

Wirtschaftliches
Einzugsgebiet

Unterschiedliche
Einkaufsintensitaten

Abgrenzung
Untersuchungsraum
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Abb. 22: Abgrenzung des Untersuchungsraumes
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Es handelt sich um den Raum, aus dem der Uiberwiegende Markt- und Streuumsitze
damit Umsatzanteil erzielt wird. Uber den Untersuchungsraum hinaus sind

weitere, wenn auch geringe, Kundenanteile zu erwarten. Diese sogenann-

ten Streuumsatze sind u. a. zufallsbedingte Umsétze durch Pendler, Tou-

risten oder sonstige Ortsfremde.

Eine Ausweitung des Untersuchungsraumes wiirde die absatzwirtschaftli- Gefahr des
chen Auswirkungen ,verwassern“, da sich durch die Einbeziehung weite- ,Verwasserns"
rer Bestande die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen verringern wiirden.

Anders formuliert bedeutet dies: sofern sich im engeren Untersuchungs-

raum keine Schadigungen feststellen lassen, sind diese auch in einem er-

weiterten nicht zu erwarten.

Der Untersuchungsraum erstreckt sich rdumlich auf nachfolgende Stédte
und Stadtteile:

= Kernstadt Ibbenbiren
= QOrtsteil Lehen / Schierloh

= Ortsteil PUsselbiiren

Die auRerhalb des Untersuchungsraumes liegenden Angebotsstétten sind  Kritische Wiirdigung be-
bei der Abgrenzung des Untersuchungsraumes insoweit beriicksichtigt grenzender
Angebotsstandorte
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worden, als dass sie als Wettbewerber die rdumlichen Grenzen des wirt-
schaftlichen Einzugsgebietes und letztendlich des Untersuchungsraumes
determinieren.

Schwerpunkt der Auswirkungs- und Vertréglichkeitsanalyse ist die Ermitt-  Differenzierung nach La-
lung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die schiitzenswerten Be- gequalitdten
reiche innerhalb des Untersuchungsraumes. Fir die Bewertung der Aus-

wirkungen wird im Folgenden nach stédtebaulich schiitzenswerten sowie

nicht schiitzenswerten Lagen innerhalb des Untersuchungsraumes diffe-

renziert. Schitzenswerte Lagen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind

die planerisch festgelegten oder tatsachlichen Zentren (zentrale Versor-

gungsbereiche'®) sowie die integrierten Standorte der wohnortnahen Ver-

sorgung. Der unterschiedlichen Anziehungskraft innerhalb des geglieder-

ten wirtschaftlichen Einzugsbereiches wird in der Modellrechnung des ver-

wendeten Gravitationsansatzes Rechnung getragen.

Grundlage firr die Modellberechnung sind raumliche Zuordnungen der Standortkategorien
Einzelhandelsbetriebe nach Standortkategorien, aus denen sich der

Planumsatz des Vorhabens generiert und die somit absatzwirtschaftlich

betroffen sind:

= ZVB Hauptzentrum Ibbenbiren

= Nahversorgungszentrum Pisselbiiren

9 Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. schiitzenswerten Stand-
ortkategorien hinsichtlich ihrer konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung sowie
der konkret gegebenen Versorgungsfunktion ist zunachst Aufgabe der Stadte und
Gemeinden. Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sich insbesondere aus entspre-
chenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit- bzw. Raumordnungsplénen
ergeben. Sie kénnen sich aber auch aus sonstigen raumordnerischen oder stadte-
baulichen Konzeptionen (z. B. Zentrenkonzepte) ableiten, nicht zuletzt aus nach-
vollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen.




Abb. 23: ZVB im Untersuchungsraum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind auch die integrierten
Standortlagen als Trager der wohnungsnahen Versorgung schiitzenswert

im Sinne des § 11 Abs. BauNVO.

Nicht weiter differenziert betrachtet werden die weiteren Standorte inner-

Nahversorgungs-
standorte

Sonstige Standorte

halb des Untersuchungsraumes. Deren Bestandsdaten flieRen zwar in die
Modellberechnung als Parameter ein, sie sind aber nicht schiitzenswert

im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.
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5 Nachfrac

raum

im Untersuchungs-

Fur die Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Un-
tersuchungsgebiet werden neben der Zahl der Einwohner (Bedarfstréager)
die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben?® zu Grunde gelegt, die aus
dem verfligbaren Einkommen abziiglich der Sparquote resultieren. Von
den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind fir
das Jahr 2016 pro Kopf insgesamt 6.777 € einzelhandelsrelevant. Hiervon
entfallen auf die untersuchungsrelevanten Sortimente nachfolgende Ver-
brauchsausgaben:

Abb. 24: Verbrauchsausgaben im Bundesdurchschnitt

Sorti t Pro-Kopf-Ausgabe im
UL Bundesdurchschnitt

in EUR
Nahrungs- und Genussmittel 2.063
Backerei / Metzgerei 202
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 267
Gesamt 2.622

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

Die Verbrauchsausgaben werden mit einem Faktor gewichtet, welcher die
einzelhandelsrelevante Ausgabeféhigkeit der értlichen Verbraucher wie-
dergibt. Dies wird durch die Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit der
ortlichen Kaufkraftkennziffer gewéahrleistet. Die IFH Retail Consultants,
Koln weisen fur das Jahr 2016 in der Stadt Ibbenbiren eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer von 95,25 % aus. Die einzelhandelsre-
levanten Verbrauchsausgaben liegen hiermit um 4,75 %-Punkte unter
dem Bundesdurchschnitt. Hierbei handelt es sich gemal nachfolgender
Abbildung um einen fir die Region typischen Wert.

20 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verste-
hen, der pro Kopf der Bevélkerung dem Einzelhandel zuflieRt. Um zu diesem Wert
zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedlichen
Ausgaben fiir u. a. Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abge-
zogen. Unbericksichtigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brenn-
stoffe und Reparaturen.

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer
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Abb. 25: Regionales Kaufkraftniveau
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung; IFH Retail Consultants, Kélin 2016;
© GeoBasis-DE / BKG 2017

In den relevanten Warengruppen ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
Kaufkraft im Untersuchungsraum in H6he von rd. 75,3 Mio. € fur das Jahr
2016.21

Abb. 26: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial

- Kaufkraft- Nahrungs- Bicker/ Drogerie,
Stadt/ Stadtteil ;'"' in% niveau und Mat:zer Parfiimerie, Gesamt
wehner in % Genussmittel hednt Kosmetik
Kernstadt 23.926  79,4% 95,25 47.206 6.628 5.958 59.791
Lehen / Schierloh 1.374 4,6% 95,25 2.71 381 342 3.434
Pusselbtiren 4825 16,0% 95,25 9.520 1.337 1.201 12.058
Gesamt 30.125 100% 59.437 8.345 7.501 75.282

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

21 Bei den Verbrauchsausgaben wurden lediglich die vorhabenrelevanten Anteile be-
riicksichtigt. Dies sind die Sortimente, die Uiblicherweise im Kernsortiment eines Le-
bensmittelanbieters zu finden sind. Nicht einbezogen werden solche Ausgaben, wie
sie z. B. bei Sanitatshausern vorzufinden sind.
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6 Angebotssituation im Untersuchungs-
raum

Fur die Untersuchung sind Standort- und Betriebsstattenbegehungen im  Grundlage: Begehungen
Untersuchungsraum sowie der Wettbewerbsstandorte durchgefiihrt wor-

den, um zum einen die ortlichen Betriebsstéatten zu erheben, zum anderen

aber auch deren stadtebauliche Bedeutung und Funktion innerhalb der

schiitzenswerten Bereiche zu bewerten.

Nachstehend erfolgt zunachst eine Betrachtung zentraler Versorgungsbe- Zentrale Versorgungs-
reiche innerhalb des Untersuchungsraumes, welche potenziell von Aus- bereiche
wirkungen betroffen sein kénnen. Dies sind:

= ZVB Hauptzentrum Ibbenburen
= Nahversorgungszentrum Pusselblren

Im Rahmen der Untersuchung gilt es, die Auswirkungen auf diese Lagen
zu analysieren und zu bewerten. Es wird auf die Standorte bzw. Betriebe
eingegangen, die aufgrund ihrer rdumlichen Lage und Struktur pragenden
Charakter aufweisen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind die ausgewiesenen Nahversorgungs-
Nahversorgungsstandorte als Trager der wohnungsnahen Versorgung standorte
schutzenswert im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO.

6.1 Schiitzenswerte Lagen im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sollen zunéchst die schiitzenswer-
ten Bereiche naher betrachtet werden, um mégliche stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen auf die Strukturen bewerten zu kénnen.

6.1.1 ZVB Hauptzentrum Ibbenbiiren

Das Innenstadtzentrum umfasst als Hauptlage des ortlichen Einzelhan-  Raumliche Ausdehnung
dels die StraRenziige GroRRe StralRe, Bahnhofstralle, Oberer und Unterer

Markt, Neumarkt sowie die Alte Miinsterstrale. Zudem ist das im nérdli-

chen Bereich der Grofe StralBe gelegene Einkaufszentrum NORD-

STADT-ARKADEN Bestandteil der Innenstadt.
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Abb. 27: Rdaumliche Abgrenzung — ZVB Hauptzentrum Ibbenbiiren
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Quelle: Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenbliren,
2016

Gemal der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum werden im Innenstadt-
zentrum innenstadtpragende Angebote aus unterschiedlichen Bedarfsbe-
reichen vorgehalten, wobei der Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen
Bedarfsbereich, und hier insbesondere bei persénlicher Ausstattung (Be-
kleidung, Schuhe, etc.) liegt. Der Hauptgeschéftsbereich ist gekennzeich-
net durch ein weitestgehend verdichtetes Nutzungs- und Angebotsgefiige
nicht nur im Einzelhandel, sondern auch bei 6ffentlichen Einrichtungen
bzw. Einrichtungen des Gemeinbedarfs, der Gastronomie und Dienstleis-
tungen.

Die Uberwiegend als Fullgidngerzone gestaltete Hauptlauflage verfugt
Uiber eine Ausdehnung von ca. 500 m bei einer im Kernbereich durchge-
henden Angebots- und Nutzungsverdichtung in den jeweiligen Erdge-
schosslagen. Lediglich der stidliche Innenstadtbereich ist hinsichtlich der
Besatzdichte schwacher ausgepragt. Friktionen im Einzelhandelsbesatz

Nutzungsstrukturen;
Einzelhandelsbesatz
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sowie bei den handelsaffinen Nutzungen sind zudem im Ubergangsbe-
reich zwischen KanalstraRe und Marktstra3e sowie in den Randbereichen
erkennbar.

Im Verlauf des Hauptgeschaftsbereichs besteht eine abwechslungsreiche
Abfolge unterschiedlicher Stadtplatze (Oberer und Unterer Markt, Neu-
markt, Kirchplatz), die in ihrer Ausgestaltung als angemessen dimensio-
niert zu bezeichnen sind und als attraktive Aufenthaltsbereiche dienen.
Durch diese Platzlésungen sowie durch die sonstige Gestaltung des
Hauptgeschéftsbereichs, der in groBen Teilen als reine FulRgéngerzone
ausgewiesen und ansonsten verkehrsberuhigt ist, ergibt sich ein attrakti-
ves und vitales Stadtzentrum mit einem vielféltigen und teilweise unver-
wechselbaren Erscheinungsbild.

Abb. 28: Fotos ZVB Hauptzentrum Ibbenbiiren

f»‘

Quelle: eigene Fotos

Die strukturpragenden Magnetbetriebe verfligen Uber eine gute Einbin-
dung in die Gesamtstruktur der Innenstadt. Wesentliche Magnetfunktion
fur die Innenstadt ibernehmen hierbei die gréReren Filialbetriebe, z. B.
H&M, C&A, aber auch ,ortliche Riesen“ wie CA BRUGGEN oder LOB-
BERS.

Wesentliche, strukturpragende untersuchungsrelevante Angebotsstatten
fur die Innenstadt sind der Supermarkt REWE und die Discounffiliale
NETTO sowie die Drogeriemérkte der Betreiber DM und ROSSMANN. Er-
ganzende Angebotsstrukturen der Nahversorgung finden sich zudem im
Ladenhandwerk.

Stadtebauliche
Qualitaten

Magnetbetriebe
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Abb. 29: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen

Quelle: eigene Fotos

In stidwestlicher Randlage der Innenstadt hat sich mit einem REWE-Su- REWE und NETTO
permarkt sowie einem Discountmarkt des Betreibers NETTO ein Verbund-

standort etabliert, der neben weiteren Anbietern in der Innenstadt (Droge-

riemérkte, Ladenhandwerk) nicht nur die Versorgung der dort lebenden

Bevdlkerung sicherstellt, sondern auch einen Beitrag zur Attraktivitat und

Angebotsvielfalt der Innenstadt leistet. Der Verbundstandort verfigt Gber

eine weitestgehend wettbewerbs- und leistungsféhige Betriebsanlage.

Insgesamt finden sich im Hauptzentrum Innenstadt 36 Betriebe mit etwa  Ausstattung projektrele-
4.200 gm Verkaufsflache (ohne Randsortimente in den Fachmarkten), so vanter Anbieter?
dass die Ausstattung angesichts der StadtgroRRe als sehr gut bezeichnet

werden kann.

Fazit
KURZBEURTEILUNG

= Die Stadt Ibbenbiiren verfiigt Uiber ein attraktives und vitales Stadt-
zentrum mit einem vielféltigen Angebotsbesatz, bestehend aus ei-
ner Mischung kleinteiliger Anbieter sowie groRerer Magnetbetriebe,
die durch Dienstleistungen, Gastronomie und Gemeinbedarfsein-
richtungen erganzt werden.

= Aufgrund der Bausubstanz, der Gestaltung der Ful3gangerzone und
des offentlichen Raumes verfiigt die Innenstadt Giber eine hohe Auf-
enthalts- und Verweilqualitat.

= Das Zentrum kann seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion ge-
recht werden, so dass die stadtebauliche und versorgungsstruktu-
relle Ausgangssituation als sehr stabil eingestuft werden kann.

22 Betrachtet werden ausschliefllich die nahversorgungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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6.1.2 Nahversorgungszentrum Piisselbiiren

Das Nahversorgungszentrum Pisselblren befindet sich im rdumlich von  Raumliche Ausdehnung
der Kernstadt abgeriickten Stadtteil Plsselbiren. Hier haben sich eigen-

sténdige Zentren- und Angebotsstrukturen etabliert. Der Einzelhandelsbe-

satz konzentriert sich im Ortskern im Wesentlichen entlang des Pisselbi-

rener Damms sowie siidlich hiervon entlang der Rosslauer Stralle, dem

Flachsweg sowie angrenzenden Stralien.

Abb. 30: Raumliche Abgrenzung — Nahversorgungszentrum Piisselbii-
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Quelle: Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenbiiren,

2016
Das Nahversorgungszentrum tbernimmt eine stadtteilbezogene Versor- Nutzungsstrukturen;
gungsfunktion fur den Stadtteil Pusselburen. Der Angebotsschwerpunkt Einzelhandelsbesatz

liegt gemaf der Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarfsbereich. Als
Magnetbetriebe fungieren ein ALDI sowie ein MARKANT-Markt im Orts-
zentrum. Diese werden ergdnzt um weitere einzelne Einzelhandelshe-
triebe unterschiedlicher Branchen (z. B. Elektrofachgeschéft) in direkter
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Nachbarschaft und entlang des Piisselbirener Damm. Das Zentrum ver-
fugt aufgrund des Fehlens von Platzen und verkehrsberuhigten Bereichen
lediglich Uber geringe Aufenthaltsqualitét.

Abb. 31: Fotos Nahversorgungszentrum Piisselbiiren

Quelle: eigene Fotos

Wesentliche Magnetbetriebe fiir das Nahversorgungszentrum sind der MARKANT, ALDI
Supermarkt MARKANT sowie der Lebensmitteldiscounter ALDI, die zwi-
schen RoBlauer Strale und Jordanstrale liegen. Beide Méarkte Uberneh-
men in Agglomerationslage fir den Stadtteil Plsselbiiren die Versorgung
der ansassigen Bevdlkerung im Sinne einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung. Aufgrund ihrer Versorgungsfunktion weisen die Markte eine
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hohe stadtebauliche Relevanz fir Piisselblren auf. Insbesondere die ak-
tuell im Bau befindliche Erweiterung und Modernisierung des ALDI-Mark-
tes wird die Leistungsfahigkeit der Angebotsstrukturen weiter starken.?®

Abb. 32: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen

MARKANT, ALDI, ALDI-Neuplanung,
RoRlauer Strafe RoRlauer StraRe Wallgraben

Quelle: eigene Fotos

Insgesamt finden sich im Zentrum 5 Betriebe mit etwa 1.800 gm Verkaufs-  Ausstattung projektrele-
flache (ohne Randsortimente in den Fachmérkten), so dass die Ausstat- vanter Anbieter?4
tung angesichts der OrtsgréfRRe als gut bezeichnet werden kann.

Fazit
KURZBEURTEILUNG
= Das Nahversorgungszentrum Pusselbiiren Gibernimmt ausschlief3-
lich eine Versorgungsfunktion fir den eigenen Stadtteil. Die beiden
ansassigen Lebensmittelmarkte sind entsprechend von hoher stad-
tebaulicher Relevanz.
= Die im Bau befindliche ALDI-Erweiterung innerhalb des Zentrums
kann die Bedeutung des Zentrums langfristig starken.
6.1.3 Nahversorgungsstandorte
Neben zentralen Versorgungsbereichen werden die untersuchungsrele- Nahversorgungs-
vanten Sortiments- und Warengruppen an im Einzelhandelskonzept aus- standorte

gewiesenen Nahversorgungsstandorten vorgehalten, die aufgrund ihrer
siedlungsintegrierten Lage eine Funktion fir die wohnortnahe Versorgung
ausliben. Sie sind somit schiitzenswert im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO.

23 Derzeit wird ein Neubau fiir den aktuell ansassigen ALDI-Markt im &stlichen Bereich
des zentralen Versorgungsbereichs errichtet. Entsprechend wird der ,erweiterte”
ALDI im Rahmen der vorliegenden Analyse beriicksichtigt.

24 Betrachtet werden ausschlieflich die nahversorgungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Hervorzuheben sind hierbei drei Filialen des Supermarktbetreibers K+K
sowie eine ALDI-Filiale, welche eine wohnungshahe Versorgungsfunktion
fur das Kernstadtgebiet der Stadt Ibbenbiiren Gbernehmen.

Abb. 33: Nahversorgungsstandorte im Untersuchungsraum

ALDI, K+K, K+K, K+K,
Am Heidenturm Miinsterstrale Plisselbiirener Damm Brockwiesenstralte
B a4 a2 TR -

Quelle: eigene Fotos

Stidostlich der Innenstadt hat sich ein Verbundstandort etabliert, an dem K + K, Aldi,
sich ein Supermarkt des Betreibers K+K befindet sowie der dortige Dis- Munsterstrale
countmarkt ALDI verlagert und modernisiert worden ist. Ergénzt wird das
Angebot durch weitere Fachmérkte (FRESSNAPF, DANISCHES BET-
TENLAGER). Die Markte prasentieren sich hierbei in modernen und leis-
tungsfahigen Betriebsanlagen und Ubernehmen in verkehrszentraler, inte-
grierter Lage eine Versorgungsfunktion fir das zentrale bis stidliche Kern-

stadtgebiet.
Der im nordwestlichen Kernstadtgebiet am Pusselblirener Damm gele- K+K,
gene K+K-Supermarkt befindet sich in siedlungsintegrierter Lage mit un- Pusselbirener Damm

mittelbarem Wohnbezug. Der solitar gelegene Markt {ibernimmt bei einem
hohen Nahbereichspotenzial eine Versorgungsfunktion fir die nordwestli-
chen Siedlungsbereiche der Kernstadt, zumal nur geringe Uberschneidun-
gen mit den Naheinzugsbereichen angrenzender Versorgungsstandorte
bestehen und der Markt eine rdumliche ,Versorgungsliicke* abdeckt. Der
Markt leistet damit einen wesentlichen Beitrag fir eine flachendeckende,
wohnungsnahe Versorgung mit kurzfristigen Bedarfsgiitern. Die Betriebs-
anlage ist modern gestaltet sowie wettbewerbs- und leistungsféahig aufge-

stellt.
Bei dem Standort BockwiesenstralRe handelt es sich um einen weiteren K+K,
Standort des Betreibers K+K in der siidwestlichen Kernstadt im Ubergang Brockwiesenstralte

zum Siedlungsbereich Schierloh. Dieser Ubernimmt als solitér gelegener
Anbieter eine Versorgungsfunktion fir seinen Nahbereich sowie dartiber
hinaus fir das slidwestliche Kernstadtgebiet. Hinsichtlich der Flachendi-
mensionierung und Anlagengestaltung ist der Markt nicht mehr zeitgeman
aufgestellt. Es gibt Planungen, den Markt zu erweitern und zu modernisie-
ren.
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Neben den oben genannten Betriebsstétten werden die untersuchungsre-
levanten Sortiments- und Warengruppen in Fachgeschéaften (Backereien,
Fleischereien, Kioske o. &.) vorgehalten.

6.2 Sonstige Lagen im Untersuchungsraum

AuBerhalb der schitzenswerten Lagen innerhalb des Untersuchungsrau-
mes werden die sonstigen Angebotsstatten in der Modellrechnung beriick-
sichtigt worden, wenngleich diese nicht schiitzenswert sind und somit
mdgliche absatzwirtschaftliche Betroffenheiten zunachst wettbewerblicher
Art sind. Hervorzuheben ist hier der Lebensmittelmarkt SMAK, der auf-
grund seines Betriebstypus und seiner internationaler Angebotsausrich-
tung als Spezialanbieter ein erweitertes Einzugsgebiet erschlieRen kann.
Aufgrund seines Spezialangebotes steht dieser nicht im direkten Wettbe-
werb zu den sonstigen Wettbewerbsstrukturen.

Abb. 34: Beispiel fiir sonstige Lagen

Quelle: eigenes Foto

Hierzu zdhlen z. B. aber auch die Angebotsstrukturen am Sonderstandort
GE Sid, wenngleich die untersuchungsrelevanten Angebote sich Uiber-
wiegend auf Randsortimente bzw. kleinteilige Strukturen begrenzen.

6.3 Angebotsstandorte auBerhalb des Untersuchungsrau-
mes

Neben den Angebotsstatten innerhalb des Untersuchungsraumes finden
sich teilweise leistungsfahige Angebotsstrukturen, die Uber eine Funktion
als Nahversorger hinausgehen und die rdumlichen Grenzen des Untersu-
chungsraumes bestimmen. Hierzu zéhlen u. a. die weitere Filiale von LIDL
sowie die sonstigen Discountanbieter.
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Abb. 35: Beispiel fiir Standortlagen auBerhalb des Untersuchungsrau-
mes

Quelle: eigene Fotos

6.4 Struktur- und Leistungsdaten im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind 73 Betriebe (inkl. Planvorha- 73 Betriebe:
ben) mit insgesamt etwa 15.400 gm Verkaufsfliche erhoben worden. 15.400 gm VKF
Diese Angebotsstatten verteilen sich auf unterschiedliche Betriebs- und

Vertriebsformen, wie der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist.

Abb. 36: Betriebs- / Vertriebsformen im Untersuchungsraum

Betriebsform Anzahl Betriebe** Verkaufsflache***

absolut in% in gm in % in T€ in %
Super-/Verbrauchermarkte; SB-Warenh&duser 6 8,2% 6.800 44 2% 27.100 38,7%
Discountmérkte 4 5,5% 3.100 20,1% 19.100 27,3%
Ladenhandwerk / kl. LEH-Geschéfte 33 45,2% 1.800 11,7% 7.600 10,9%
Drogeriemérkte / Parfiimerien / Apotheken 14 19,2% 1.400 9,1% 11.300 16,1%
sonstige Angebotsformen* 16 21,9% 2.300 14,9% 4.900 7,0%
Gesamt 73 100,0% 15.400 100,0% 70.000 100,0%

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

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Insgesamt kdnnen die im Untersuchungsraum lebenden Verbraucher auf
ein attraktives und vielfaltiges Angebot an nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten zuriickgreifen, da nahezu alle Betriebsformen und Betreiber ver-
treten sind.
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6.5 Analyse der 6rtlichen Nahversorgungssituation

Der Besatz mit nahversorgungsrelevanten Angeboten ist durch mehrere
auf das gesamte Stadtgebiet verteilte Superméarkte sowie Discountfilialen
unterschiedlichster Betreiber gekennzeichnet. Darliber hinaus sind wei-
tere Angebote sowohl bei Fachméarkten als auch bei kleineren Anbietern
wie Ladenhandwerksbetrieben und Fachgeschaften etc. zu finden.

Neben der quantitativen Ausstattung ist die fuBlaufige Erreichbarkeit aus FuBlaufige
den Wohnquartieren ein wesentlicher Maf3stab fir die Qualitat eines Nah- Erreichbarkeit
versorgungsangebotes. Der nachfolgenden Abbildung kann die rédumliche

Verteilung der wesentlichen Angebotsstatten der Nahversorgung entnom-

men werden. Um die gréfieren Angebotsstandorte ist jeweils ein 700 m-

Radius?® gezogen worden.

Abb. 37: Nahversorgungssituation in der Stadt Ibbenbiiren

Gesamtstadt

Kernstadt

BBE[+- }n\
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I w—

‘ 700 m-Radius Nahversorger

| ‘ 700 m-Radius Nahversorger

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

Gute rdumliche
Verteilung

25 |nnerhalb dieses Radius ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs i. d. R. in einer Gehzeit von 10 Minuten mdéglich ist.
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Es besteht fiir das Stadtgebiet eine gute rdumliche Abdeckung mit fullau-
fig erreichbaren Angebotsstatten und damit eine gute rdumliche Versor-
gung und Verteilung. In den raumlich abgesetzten Ortsteilen sind zudem
tragfahige Betriebsformate vorhanden, die die Nahversorgung der dort le-
benden Bevdlkerung decken. Lediglich in einigen kleineren Ortsteilen so-
wie in einigen Randlagen der Kernstadt ist aufgrund des begrenzten Ein-
wohnerpotenzials und damit fehlender wirtschaftlicher Tragféhigkeiten
keine vollstandige Abdeckung gegeben.

Etwa 39 % der projektrelevanten Verkaufsflache im Untersuchungsraum
befindet sich innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum
und Nahversorgungszentrum Pisselbiren. Die Nahversorgungsstandorte
als integrierte Standortlagen machen derzeit etwa 40 % der Verkaufsfla-
che aus, die sonstigen Lagen sowie das GE Sud beherbergen mangels
gréBerer Angebotsformen insgesamt lediglich 21 % nahversorgungsrele-
vanter Verkaufsflache. Insgesamt spiegelt sich aufgrund der Angebotssi-
tuation in zentralen Versorgungsbereichen sowie zahlreichen Nahversor-
gungsstandorten eine ausgeglichene wohnortnahe und dezentrale Ver-
sorgungsfunktion der Bevélkerung wider.

Flachenteile
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7 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Bei einer Bewertung von Planvorhaben stellen die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen eine zentrale MessgroRe dar?®, wenngleich sie ohne eine
darauf aufbauende stddtebauliche Beurteilung nicht alleiniger MaRstab ei-
ner Bewertung sein kénnen.

7.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirt- Gravitationsmodell
schaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der gutachterli-
chen Praxis der Gravitationsansatz bewéahrt. Das am héufigsten verwen-
dete Verfahren ist das Modell von D.L. HUFF, welches auch in der vorlie-
genden Untersuchung angewendet wird. Das HUFF-Modell ist ein 6kono-
metrisches Interaktions- und Prognosemodell zur Herleitung von Kauf-
kraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Bevélkerung. Es bertick-
sichtigt die Attraktivitat der Einkaufsstétten ebenso wie die Zeitdistanzen
zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Das Modell wird auf Grundlage der
ortlichen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen im Untersuchungsraum
kalibriert, um eine Prognose der Umsatzverlagerungen bei einer Realisie-
rung des Vorhabens vornehmen zu kénnen.

Durch das Gravitationsmodell wird die durch das Einzelhandelsvorhaben Absatzwirtschaftliche
ausgeléste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage der absatzwirt- Umverteilung
schaftlichen Untersuchung kann dann eine Beurteilung und Folgenab-

schatzung stadtebaulicher Auswirkungen durch das Vorhaben erfolgen.

Die im modifizierten Gravitationsmodell beriicksichtigten Parameter sind Modellparameter
in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

% Vgl. BVerwG, 03.08.2011-4 BN 15/11
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Abb. 38: Parameter der Modellberechnung (vereinfacht)

2 )
PARAMETERDER MODELLBERECHNUNG

naiwohner ] ” : Kaufkraft ]
I zeitwege pistanz | G : Widerstandsfaktor )

I Atraxtivitat der Standorte | qumm : Attraktivitats Exponent |

Modellhafte
Berechnung der
Umsatzumienkung

\. J

Quelle: eigene Darstellung

Die Ergebnisse der Modellberechnung ermdéglichen eine erste Einschat-
zung prognostizierter Auswirkungen. Darauf aufbauend ist eine stadte-
bauliche Bewertung der Auswirkungen notwendig.

Daneben kénnen auch andere Methoden angewendet werden, sofern sie
sich im Einzelfall unter Beruicksichtigung der konkreten &rtlichen Verhalt-
nisse als geeignet erweisen, um zu beurteilen, ob die 6konomischen Fern-
wirkungen eines Vorhabens zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen
fihren kdnnen.

Weitere Indikatoren oder Hinweise fir die Vertraglichkeit von Einzelhan-
delsansiedlungen bzw. -erweiterungen kdnnen Verkaufsflachen- bzw.
Umsatzrelationen geben. Hierbei wird die Verkaufsflache eines Vorha-
bens bzw. deren prognostizierte Umsatzwirkung mit den Bestandswerten
in Relation gesetzt. Allerdings liegt bis heute keine Rechtsprechung?’ vor,
die eindeutige Schwellenwerte festlegt, ab denen von einer Schéadigung
ausgegangen werden kann.

7.2 Umsatzherkunft von Planvorhaben

27 Das Bundesverwaltungsgericht stiitzt allerdings die Ansicht, dass bei einem Vorha-
ben mit einer GréRe von 75 % der im Versorgungsbereich bestehenden Verkaufs-
flache bzw. einem erwarteten Umsatz von 60 % des Umsatzes negative stadtebau-
liche Folgen bei Realisierung des Vorhabens wahrscheinlich sind (BVerwG
(11.10.2007), Az: 4 C 7.07).

Basis der stadtebau-
lichen Bewertung

Verhéltniszahlen

Umverteilungen im
Untersuchungsraum
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Der (prognostizierte) Umsatz eines Planvorhabens wird aus unterschied-
lichen Quellen generiert. Dies sind zum einen die Umverteilungswirkun-
gen, die sich innerhalb des Untersuchungsraumes aus Umlenkungen ge-
geniiber bestehenden Betriebs- oder Angebotsstatten ergeben.

Zum anderen schafft ein Vorhaben durch seine zuséatzliche Anziehungs-
kraft oftmals aber auch neue Verflechtungen, die sich aus der Riickholung
bislang abflieRender Kaufkraft generieren. Allerdings sind fur das vorlie-
gende Planvorhaben derartige Effekte nicht zu erwarten und dementspre-
chend nicht in die Modellrechnung eingegangen.

Neben den obigen Effekten sind, wenn auch in geringem Umfang, soge-
nannte Streuumsétze zu berlicksichtigen. Es handelt sich um Uberwie-
gend zufallsbedingte Umsatze durch Pendler, Touristen oder sonstige
Ortsfremde.

Die unterschiedlichen Quellen der Umsatzherkunft konnen der nachfol-
genden Grafik enthommen werden.

Abb. 39: Umsatzquellen von Planvorhaben
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Quelle: eigene Darstellung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf Lagen sowie Betriebsstatten sind fol-
gende Zusammenhénge festzustellen:

= Der Wettbewerb zwischen betreiber- oder betriebsformengleichen An-
bietern ist in der Regel intensiver als zu sonstigen Angebotsformen.

v Filialisierte und somit nicht inhabergefiihrte Betriebe sind in der Regel
anfalliger als oftmals flexible Individualkonzepte.

Neue Verflechtungen

Streuumsétze

Wirkungs-
zusammenhange
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= An Standorten mit hohem Angebotsbesatz sind die Auswirkungen in
der Regel héher als bei solchen mit Riickholeffekten.

In der stadtebaulichen Bewertung des Vorhabens sind ausschlieilich die
Auswirkungen auf schiitzenswerte Bereiche abwé&gungsrelevant.

7.3 Exkurs: Randsortimente

Neben den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten soll im Nachfol-
genden die Struktur und Beschaffenheit der Randsortimente ndher be-

trachtet werden.

Sowohl Lebensmittelmarkte mit Vollsortiment als auch Discountmarkte Differenzierung nach
weisen einen nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt auf. Das Warenbereichen /
Kernsortiment beinhaltet nachfolgende Warenbereiche / -gruppen
-gruppen:

= Food: z. B. Frischwaren, Tiefkiihlkost, Trockensortiment

= Non Food I: z. B. Drogerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reini-
gungsmittel, Tiernahrung

Der Bereich Non Food | umfasst die Sortimente, die nicht zum Verzehr
geeignet, jedoch fester Bestandteil des Angebotes und nahversorgungs-
relevanter Art sind.

Neben dem Kernsortiment werden bei nahezu allen Vertriebsformen des Randsortimente /
Einzelhandels dariiber hinaus Randsortimente bzw. Aktionswaren vorge- Aktionswaren
halten. Diese dienen der Erganzung des Angebots und sind dem Kernsor-

timent i. d. R. sachlich zugeordnet und in der Dimensionierung deutlich

untergeordnet. Dies ist im vorliegenden Fall der Bereich Non Food Il und

umfasst u. a. Sortimente bzw. Aktionswaren wie Textilien, Schuhe, Elekt-

rogerate oder Biicher, aber auch Sortimente nicht zentrenrelevanter Art

wie z. B. Gartenmébel.

Abb. 40: Beispiel Randsortimente / Aktionswaren
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Quelle: Website der Firma LIDL, 2017
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In den Abbildungen 15 und 16 sind die absatzwirtschaftlichen Leistungen
der nahversorgungsrelevanten Kernsortimente quantifiziert worden. Die
ermittelten Flachenleistungen stellen eine durchschnittliche GréRe Uber
alle angebotenen Sortimente dar. Unter dieser Prémisse wére fir die an-
teiligen Teilflachen der Randsortimente eine dem entsprechende Flachen-
leistung anzusetzen. Die rechnerische Gesamtleistung dieser Flache ist
auf maximal 190.000 € zu beziffern.

Bei den Randsortimenten ist die Gesamtleistung der hierfir genutzten Fla-
che quantifiziert worden, jedoch nicht nach Sortimentsschwerpunkt diffe-
renziert. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass aufgrund wechselnder
Sortimente oder teilweise geringfiigiger Teilsortimente keine sortiments-
spezifischen Umsatzleistungen ermittelt werden kénnen und somit keine
Zuordnung der Auswirkungen gegeniber den Bestandsumsétzen vorge-
nommen werden kann. Absatzwirtschaftliche und / oder mégliche stadte-
baulich negative Auswirkungen derartiger Verkaufsflachengréen mit un-
terschiedlichen Teilsortimenten sowie oftmals wechselnden Sortiments-
schwerpunkten sind daher in der gutachterlichen Praxis nicht qualifiziert
nachzuweisen.

Es ist angesichts der 6rtlichen Angebots- und Wettbewerbssituation sowie
aufgrund oben angefiihrter Aspekte nicht davon auszugehen, dass ein-
zelne Fachgeschéfte in schiitzenswerten Standortkategorien in ihrer wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit durch die Randsortimente bzw. die Aktionswa-
ren des Erweiterungsvorhabens gefahrdet sind.

7.4 Umlenkungswirkungen

Bei einer Realisierung des Planvorhabens werden Umsétze am Untersu-
chungsstandort generiert, so dass eine rdumliche Umverteilung der Um-
satze gegenuber Wettbewerbsstandorten prognostiziert wird. Nachfol-
gend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Standorte
im Untersuchungsraum dargestellt. Bei der absatzwirtschaftlichen Einord-
nung der Umsatzumlenkungen werden durch den Ansatz maximaler so-
wie wahrscheinlicher Werte die fiir eine sachgerechte Abwéagung erforder-
lichen Spannweiten mdglicher Auswirkungen aufgezeigt. Monetare Um-
satzumverteilungen von weniger als 50 T€ (= Messbarkeitsschwelle) las-
sen sich dabei nicht mehr hinreichend genau in ihrer stadtebaulichen Re-
levanz bewerten und sind damit methodisch nicht valide herleitbar?, so

28 Umverteilungseffekte unterhalb bestimmter Werte und Quoten lassen sich nicht
mehr hinreichend genau ermitteln sowie in ihrer stadtebaulichen Relevanz bewer-
ten. Dies hangt mit dem Sachverhalt zusammen, dass sich das (prognostizierte)
Einkaufsverhalten auch von nicht quantitativen Parametern wie Image, Geschéfts-
politik, Liquiditat oder Anpassungsfahigkeit des Betreibers in Abhangigkeit befinden
kann.

Keine Differenzierung
mdglich

Maximal- und Wahr-
scheinlichkeitsszenarien
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dass sich die nachfolgenden Ausfiihrungen auf Umsatzumverteilungen
oberhalb dieses Grenzwertes beschranken.

Abb. 41: Umlenkungswirkungen?®

Standort Bestandsstrukturen Umverteilung Umverteilung
worst case wahrscheinlicher Fall

S e
etiabe. VoAU Bosands oo L e Besands
statten** umsitze umsitze

HZ Innenstadt 36 4.200 23.300 211 0,9% 203 0,9%

NVZ Pisselbiren 5 1.800 10.100 242 2,4% 233 2,3%

Nahwersorgungsstandorte 10 5.400 23.000 623 2,7% 598 2,6%

sonstige Lagen 19 3.000 7.900 113 1,4% 109 1,4%

SO GE Sud 4 400 1.500 -—* -—* - -

Streuumsétze — — - 132 127

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringflgigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** ohne Erw eiterungsvorhaben

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei der Modellrechnung werden Anteile des prognostizierten Umsatzes Streuumsitze
aulerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt. Diese sogenannten

Streuumsatze resultieren vorrangig aus zufallsbedingten Kaufen oder aus

touristischen Potenzialen.

2% Anmerkung: nicht umverteilt werden aufgrund wechselnder Sortimentsschwer-
punkte die absatzwirtschaftlichen Leistungen der Randsortimente (= Non Food II;
Aktionsartikel; siehe Erlauterungen Kapitel 3.4 sowie 7.3)
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8 Stadtebauliche Bewertung

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit eines Vorhabens werden die prognos-
tizierten absatzwirtschaftlichen Umlenkungswirkungen einer stadtebauli-
chen Bewertung unterzogen.

8.1 Bedeutung von Schwellenwerten

Eine erste Orientierung zur Bewertung der Auswirkungen grofRflachiger
Einzelhandelsansiedlungsvorhaben liefert der sogenannte Schwellenwert
von 10 %. Hierbei wird angenommen, dass eine von EinzelhandelsgroR-
vorhaben erzeugte Umsatzumverteilung in den zentralen Strukturen der
Ansiedlungskommunen bzw. der benachbarten Stadte und Gemeinden
von weniger als 10 % keine negativen stddtebaulichen bzw. zentren-
schadlichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nach sich
zieht. Demnach sind die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit betroffe-
ner zentraler Versorgungsbereiche bzw. schiltzenswerter Standortberei-
che lediglich wettbewerblicher bzw. wirtschaftlicher, nicht jedoch stadte-
baulicher Art. Erhebliche stadtebauliche Folgen werden erst fir wahr-
scheinlich erachtet, wenn mit Realisierung eines grof¥flachigen Vorhabens
Umsatzumverteilungen von Uber 10 % ausgeldst werden.

Wenngleich eine quantitative und operationalisierbare Bemessungsgréle
winschenswert ist, muss die Herleitung, aber auch der Schwellenwert als
solcher, als alleiniger MaRstab zur Bewertung stadtebaulicher Auswirkun-
gen kritisch betrachtet werden. Der Schwellenwert basiert auf den Ergeb-
nissen einer Langzeit-Studie®® zu unterschiedlichen Ansiedlungsvorha-
ben, wonach sich fiir innenstadtrelevante Sortimente erhebliche stadte-
bauliche Folgen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumverteilung ableiten
lassen. Einschrénkend angemerkt wurde allerdings in der Studie, dass die
Auswirkungen im Einzelfall zu verifizieren und nicht ohne weiteres pau-
schal bei anderen Fallkonstellationen anzuwenden seien.

In der Rechtsprechung in Nordrhein-Westfalen sind beispielsweise Um-
verteilungseffekte von bereits 7 % bis 11 % als abwégungsrelevant einge-
ordnet worden, da von diesen negative stddtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche erwartet werden kénnen.?' Andere Urteile
benennen Auswirkungen erst bei Werten oberhalb von 20 %.32 In der ge-
richtlichen Rechtsprechung wird somit die Schwelle eines ,Umschlagens®

30 | angzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskam-
mern in Baden-Wurttemberg mit Foérderung des Wirtschaftsministeriums Baden-
Wiirttemberg, 1997

31 OVG Miinster (07.12.2000), Az.: 7A D 60/99.NE

82 VGH Munchen (07.06.2000), Az: 26 N 99.2961

Auswirkungen ab
10%-Schwellenwert

Herleitung

Rechtsprechung
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von absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen in stadtebaulich negative
Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen erértert.

Es wird deutlich, dass absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte als al- Stadtebauliche
leiniger MaRstab zur Beurteilung stédtebaulicher und raumordnerischer Betrachtung
Auswirkungen nicht gentigen kdnnen. Die Vertraglichkeit grof¥flachiger

Planvorhaben ist vielmehr aus den konkreten lokalen Gegebenheiten be-

troffener Versorgungsbereiche abzuleiten.®3

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Magnetbe- Zentrenschadlichkeit
triebe fir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich ist ausschlagge-

bend dafiir, ob aus absatzwirtschaftlichen negative stadtebauliche Auswir-

kungen werden, die eine Funktionsstérung der zentralen Versorgungs-

strukturen und damit eine Zentrenschadlichkeit bewirken. Zur Bewertung

stadtebaulicher Auswirkungen gilt es daher zu untersuchen, wie die vom

Vorhaben betroffenen Betriebsstatten in die Einkaufslagen eingebunden

sind und welche Funktionen sie dort erflllen.

Mit Hilfe eines Gravitationsmodells wird die durch das Einzelhandelsvor- Modellparameter
haben ausgeléste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage dieser ab-

satzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Beurteilung und Folgenab-

schatzung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens. Folgende

Parameter finden Eingang in die Berechnungen:

= Die sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung

= Die absatzwirtschaftliche Leistungsféhigkeit des Untersuchungsvor-
habens sowie der sonstigen Betriebsstatten

= Die raumliche Lage bzw. Entfernung der Mitbewerber und Angebots-
standorte zum Untersuchungsstandort

= Die Objekteigenschaften (z. B. Stellplatzausstattung) und Attraktivitat
des Untersuchungsvorhabens sowie der wettbewerbsrelevanten An-
bieter

= Die siedlungsstrukturelle Einbindung der untersuchten Betriebsstétten
in das stadtische Verkehrsnetz (Erreichbarkeiten)

= Die Angebotsvielfalt

Wie dargelegt, ist der 10 %-Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umver-
teilungswirkungen nicht allein mafgeblich fiir die Bewertung stadtebauli-
cher Auswirkungen. Wahrend teilweise Umverteilungswirkungen unter-
halb von 10 % in einigen Einkaufslagen stadtebaulich negative Auswirkun-
gen hervorrufen, kénnen aber auch oberhalb von 10 % negative Auswir-

33 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07
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kungen ausbleiben. Die Schwellenwerte stellen lediglich einen Anhalts-
punkt dar, anhand derer die méglichen stédtebaulichen Auswirkungen ei-
nes Vorhabens naher zu untersuchen sind.

Wesentliche Anhaltspunkte stddtebaulicher Unvertraglichkeiten kénnen
sein3*:

= Wenn ein Vorhaben das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsge-
schafte in den Einkaufslagen absinken lasst, weil es dort zu Leerstan-
den von Geschaften kommt — mit der Folge einer substanziellen Funk-
tionsstérung der Einkaufslagen. Dies bedeutet, dass die Funktionsfa-
higkeit nachhaltig gestdrt wird und die Versorgungsfunktion generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr wahrgenommen wer-
den kann. Damit gehen in der Regel flichendeckende Geschaftsauf-
gaben einher, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht mehr ge-
sichert ist.

= Wenn sich in der betroffenen Einkaufslage bereits zahlreiche Leer-
stdnde befinden, so dass der Einkaufsbereich und damit die stadte-
bauliche Ausgangssituation in besonderem MafRe empfindlich gegen-
Ulber Umsatzabfliissen reagiert. Parameter der Beurteilung sind u. a.
die stadtebauliche Qualitdt betroffener Bereiche in Hinblick auf die
Verweilqualitat oder Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sowie der
Qualitat und Dichte der dortigen Angebotsstrukturen.

=  Wenn Magnetbetriebe betroffen sind, deren unbeeintrachtigter Fort-
bestand mafigebliche Bedeutung fir die weitere Funktionsfahigkeit
der Einkaufslage hat. Deren Beeintrachtigung zieht in besonderem
Male die o. g. Stérung der stddtebaulichen Ausgangssituation nach
sich.

Letztlich entscheidend ist, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
vor dem Hintergrund der értlichen stadtebaulichen Situation reflektiert
werden. Es ist somit zu priifen, inwieweit durch das Vorhaben absatzwirt-
schaftliche Umlenkungen in stéadtebaulich schadliche Auswirkungen um-
schlagen.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind grund-
sétzlich die folgenden stadtebaulich negativen und damit rechtlich rele-
vanten Auswirkungen zu unterscheiden:

= Nicht nur unwesentliche Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO
auf stédtebauliche Belange sind abwéagungsrelevant. Sie unterliegen
der einfachen Abwéagung.

34 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07
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= Unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art erfordern eine qualifizierte
Abwagung der Interessen der Standortgemeinde einerseits und der
Interessen der betroffenen Nachbargemeinden andererseits.

= Unzumutbare, zentrenschadliche Auswirkungen verletzen in jedem
Fall das interkommunale Abstimmungsgebot sowie das raumordneri-
sche Verbot wesentlicher Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche und entziehen sich einer bauleitplanerischen Abwéagung.

Um mdgliche zentrenschédliche Folgewirkungen auch bei Werten unter- Prifungsrelevante
halb des 10 %-Schwellenwertes zu erfassen, soll in der vorliegenden Un- Spannbreite
tersuchung ab einem Umlenkungswert von 7 % der Bestandsumsatze

eine stadtebauliche Bewertung der ermittelten Umsatzverteilung vorge-

nommen werden.

8.2 Stidtebauliche Auswirkungen im Untersuchungsraum

Stadtebauliche Auswirkungen sind dann zu konstatieren, wenn die ab- Umschlagen der
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stédtebauliche Auswirkun- Auswirkungen
gen ,umschlagen®. Angesichts der absatzwirtschaftlichen Umverteilungs-

effekte ist Folgendes festzustellen:

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung ZVB Hauptzentrum
fuhren gegentiber dem Hauptzentrum Ibbenbiren zu Umlenkungsef- Ibbenbiiren
fekten von maximal 0,9 % der Bestandsumsatze. Die Umlenkungswir-
kungen liegen deutlich unterhalb der Schwellenwerte von 7 % bzw.
10 %. Eine Betroffenheit strukturpréagender Betriebsstatten sowie wei-
terer Anbieter innerhalb des Hauptzentrums der Stadt Ibbenbiiren und
damit einhergehende negative stadtebauliche bzw. zentrenschadliche
Folgewirkungen lassen sich hieraus nicht ableiten.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich fur den Verbund- REWE / NETTO
standort von NETTO und REWE im stidwestlichen Randbereich der

Innenstadt, wobei diese nur mittelbar im Wettbewerb mit dem Planvor-

haben stehen. Neben ihrer Nahversorgungsfunktion zielen die Méarkte

insbesondere auf Frequenzumsatzeffekte der Innenstadt ab und un-

terscheiden sich daher hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion vom

Planvorhaben. Darliber hinaus bestehen nur in Teilen réaumliche Uber-

schneidungen der Versorgungsradien mit dem Planvorhaben.

= Die Umsatzumlenkungen der geplanten Erweiterung gegenuber dem  Nahversorgungszentrum
Nahversorgungszentrum Pisselbiren finden sich in einer maximalen Pusselbiiren
GréRenordnung von 2,4 % der Bestandsumséatze. Die Umlenkungs-
wirkungen liegen deutlich unterhalb der Schwellenwerte von 7% bzw.
10 %. Zentrenschadliche Folgewirkungen lassen sich hieraus nicht
ableiten.
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Als strukturpragende Betriebe innerhalb des Nahversorgungszent- ALDI, MARKANT
rums sind die beiden Lebensmittelméarkte ALDI und MARKANT ab-
satzwirtschaftlich betroffen. Aufgrund ihrer Lage im rdaumlich abge-
setzten Stadtteil Pusselburen sind beide Méarkte vornehmlich auf die
Grundversorgung der 6rtlichen Bevolkerung ausgerichtet. Eine Wett-
bewerbsverschéarfung aullerhalb des Stadtteils wirkt sich nur bedingt
aus. Darlber hinaus wird die ALDI-Neuplanung das Nahversorgungs-
zentrum nach der Realisierung perspektivisch weiter starken kénnen.

Die Umsatzumlenkungen gegenliber den Nahversorgungsstandorten  Nahversorgungs-stand-
innerhalb des Untersuchungsraumes finden sich in einer maximalen orte
GréRenordnung von 2,7 % der Bestandsumsétze und liegen damit un-

terhalb definierter Schwellenwerte. Etwaige staddtebaulich negative

Folgewirkungen sind nicht herleitbar. Absatzwirtschaftlich betroffen

sind die Markte von K+K an der Brockwiesenstralle, K+K am Pussel-

blrener Damm sowie K+K und ALDI an der Miinsterstralle.

Am ehesten betroffen ist der K+K-Markt an der Brockwiesenstralle.
Zwar betreibt er als Vollsortimenter ein anderes Sortimentskonzept,
jedoch Uiberschneiden sich aufgrund der rdumlichen Nahe die Versor-
gungsbereiche beider Markte. Allerdings sind die Beeintrachtigungen
aufgrund der gleichen Standortkategorie zundchst wettbewerblicher
Art und einer stadtebaulichen Abwagung zuganglich.

Der K+K-Markt an der MunsterstraRe wie auch am Pusselblirener
Damm weisen aufgrund der raumlichen Lage nur geringe Uberschnei-
dungen ihrer Einzugsgebiete auf, so dass sie nur mittelbar im Wettbe-
werb mit dem Vorhaben stehen. Hingegen sind fiir den ALDI-Markt an
der Minsterstrale hdhere Umsatzumlenkungen zu erwarten, da er ei-
ner der wenigen Lebensmitteldiscounter im Untersuchungsraum ist
und damit eher im Wettbewerb zum Vorhaben steht. Etwaige Beein-
trachtigungen sind allerdings wettbewerblicher Art.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sonstigen Sonstige Lagen
Standortlagen belaufen sich mit einer GréRenordnung von maximal
1,4 % deutlich unterhalb definierter Schwellenwerte.

An den sonstigen Standortlagen ist insbesondere der SMAK-Markt,
der sich in rAumlicher Nahe zum LIDL-Vorhaben etabliert hat und eine
Nahversorgungsfunktion fiir den Siedlungsbereich Schierloh aufweist,
absatzwirtschatftlich betroffen. Da der Markt russische und internatio-
nale Lebensmittel anbietet, kann er als Spezialanbieter ein erweitertes
Einzugsgebiet erschliefen. Aufgrund dieser Spezialisierung steht der
Markt nicht im direkten Wettbewerb zu den  klassischen* Wettbe-
werbsstrukturen.
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= Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sonstigen
Standortlagen im Einzugsgebiet belaufen sich unterhalb der Messbar-
keitsschwelle von 50 T€. Wie dargelegt lassen sich Umverteilungen
unterhalb dieses Wertes nicht hinreichend genau in ihrer stédtebauli-
chen Relevanz bewerten. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind
auszuschlielRen.

Festzustellen ist, dass die Umlenkungseffekte deutlich unterhalb der pri-
fungsrelevanten Schwellenwerte liegen. Betriebsaufgaben sowie negative
Folgewirkungen fur die wohnortnahe Versorgung sind daher auszuschlie-
Ren.

Sonderstandort GE Sud

ZWISCHENFAZIT

= Fir die schitzenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen kénnen
aus den absatzwirtschaftlichen Betrachtungen keine stadtebauli-
chen Folgewirkungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit oder ei-
ner Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen ab-
geleitet werden.

Zwischenfazit

8.3 Bewertung des Gesamtvorhabens

Seitens der Verwaltungsgerichte ist festgestellt worden, dass fiir Beurtei-
lungen von Vorhaben nicht nur die geplante Erweiterung (Saldenbetrach-
tung), sondern das geplante Vorhaben in Ganze zu betrachten ist,*® da
durch eine Erweiterung in den Bestand eingegriffen wird. Bei der Ande-
rung einer baulichen Anlage muss daher das Gesamtvorhaben in seiner
durch die Erweiterung geanderten Gestalt gepriift werden.3¢

Zur Prufung méglicher Auswirkungen ist der bestehende Betrieb in seiner
derzeitig ausgelibten Nutzung zu betrachten. Zu prifen ist, inwieweit
durch die bestehenden Nutzungen méglicherweise negative Auswirkun-
gen eingetreten sind, die zu Vorschadigungen schiltzenswerter Bereiche
gefuhrt haben. Zugleich soll so vermieden werden, dass durch mehrere
jeweils fur sich vertragliche Erweiterungen in der Summe Auswirkungen
entstehen, die Uber den Einzelwirkungen liegen (,Salamitaktik®).

Gleichwohl muss angemerkt werden, dass die Auswirkungen bereits be-
stehender Flachen methodisch nur schwerlich zu erfassen sind, da deren
Wirkung bereits eingetreten ist. Eine Betrachtung im Sinne von ,was wére

3 OVG NRW, 10 A 1512/07 vom 06.11.2008
3% BVerwG, 4C 17/91 vom 17.06.1993

Zwischenfazit

Vorschadigungen durch
den Bestand?
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ohne den Bestand gewesen* ist spekulativ und entzieht sich einer metho-
disch einwandfreien Uberpriifbarkeit. Auch ist zu beriicksichtigen, dass an
dem Planstandort ein genehmigter Einzelhandelsbetrieb mit einer Be-
standsverkaufsflache betrieben wird, der Bestandteil des ortlichen Einzel-
handelsangebots ist.

Eine Bewertung des Gesamtvorhabens kann sich lediglich an der Bedeu-
tung des Objektes fiir die ortlichen Versorgungsstrukturen oder aber an
mdglicherweise schon eingetretenen (Vor-)Schadigungen durch das Vor-
haben orientieren. Letzteres zielt darauf ab, dass Entwicklungen innerhalb
stddtebaulich winschenswerter Lagen mdglicherweise nicht realisiert
werden konnten, da diese bereits am Vorhabenstandort bestehen.

Eine Priifung hat sich daher an den tatséchlichen Verhaltnissen zu orien-
tieren. Es ist von der konkreten stadtebaulichen Situation auszugehen, die
sowohl durch den bestehenden Betrieb als auch durch alle weiteren Ein-
zelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum bestimmt wird. Somit ist zu
prifen, ob der bestehende Bestand mdglicherweise dazu gefiihrt hat,
dass diese Nutzungen nicht in stéddtebaulich schitzenswerten Lagen ver-
treten sind.

Hinweise fir solche Vorschadigungen kénnen sein:

= groRere rdumliche Versorgungsliicken durch Konzentration auf einige
wenige Lagen,

= eine geringe Angebotsvielfalt oder gar ganzlich fehlende Angebotsfor-
men innerhalb des Untersuchungsraumes,

= ein hoher Anteil von Verkaufsflachen in nicht integrierter Lage.

Die Untersuchungen zur Angebotssituation haben aufzeigen kénnen,
dass mit Ausnahme einzelner Siedlungsbereiche keine gréReren raumli-
chen Versorgungsliicken vorzufinden sind. Vielmehr verteilen sich die pra-
genden nahversorgungsrelevanten Betriebsstatten auf das gesamte
Stadtgebiet, wobei mit rd. 78 % der GroBteil der Angebotsflachen inner-
halb schiitzenswerter Standortlagen vorzufinden ist (siehe Kap. 6.5). Auch
besteht ein vielfaltiger Betriebstypenmix aus Discountern, Super- und Ver-
brauchermarkten, sonstigen Fachmarkten sowie Ladenhandwerksbetrie-
ben (siehe Kap. 6.4).

Die Untersuchungen und Bewertungen haben ergeben, dass die schit-
zenswerten Standortbereiche und Angebotsstrukturen die ihr jeweils zu-
gedachte Versorgungsfunktion im Wesentlichen Ubernehmen koénnen.
Vorschadigungen aus dem Bestand des Planvorhabens lassen sich nicht
unmittelbar ableiten.

Bedeutung fir
Versorgungsstrukturen

Einordnung der
tatsachlichen Situation

Anhaltspunkte fir
Vorschadigungen

Keine Vorschadigungen

Prognose nur Saldo
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Fur das Vorhaben ist angesichts der absatzwirtschaftlichen Effekte und
der stadtebaulichen Auswirkungsprognose festzustellen, dass ein geneh-
migter Bestandsbetrieb existiert und daher die Auswirkungen lediglich der
Erweiterungsflache einzubeziehen ist, wenngleich natirlich das Vorhaben
in der erweiterten Form zulassig sein muss.*’

Zwischenfazit
ZWISCHENFAZIT

= Aus dem Bestand des Planvorhabens lassen sich keine Vorschadi-
gungen ableiten.

8.4 Auswirkungen auf Entwicklungsméoglichkeiten

Neben dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche stellt die Entwicklung Entwicklung im Fokus
der Zentren eine wesentliche stadtebauliche Zielvorstellung dar. Neben

den Auswirkungen gegeniiber bestehenden Strukturen bzw. Bestédnden

rickt damit der Entwicklungsgedanke in den Fokus der Betrachtung.

Gegeniber den in der Fachpraxis sehr hdufig angewendeten Methoden
einer modellhaften Betrachtung auf Grundlage der Bestandsumsétze wird
eine Bewertung zukiinftiger Entwicklungsméglichkeiten nur vereinzelt vor-
genommen. Dies mag mit der Schwierigkeit zusammenhéngen, zukiinf-
tige Entwicklungen angesichts nachfrage- und angebotsseitiger Verande-
rungen sowie oftmals bereits eingetretener Erosions- und Verdrangungs-
prozesse zu Gunsten verkehrsorientierter Standortlagen zu prognostizie-

ren.
Méogliche MaRstabsgréRe einer Bewertung kann der Anteilswert einer Pla- Anteil am Besatz
nung (hier: Erweiterungssaldo) im Verhaltnis zum untersuchungsrelevan- bzw. Potenzial

ten Besatz bzw. zur projektrelevanten Kaufkraft sein. Dieser betragt im
vorliegenden Fall etwa 1,2 % des Einzelhandelsbesatzes bzw. 1,9 % der
nahversorgungsrelevanten Kaufkraft innerhalb des Untersuchungsrau-
mes.
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Abb. 42: Anteilsverhdltnisse im Untersuchungsraum

Verhaltnis zur Verkaufsflache Verhaltnis zur Kaufkraft

VeraUR: | | itz Urnsltsatz Kaufkraft i
fliche Plan- —ooa Anteil in9 Worswease  Raulqaitim — »oeilin %
* U-Raum** Plan- U-Raum
vorhaben
vorhaben

Erweiterungssaldo*** 174 1,2% 1.322 1,8%
Bestandsfiachen 696 14.836 4,7% 4.246 75.282 5,6%
Gesamt 870 5,9% 5.568 7,4%

* ohne Non-Food II; ** ohne Erw eiterungsvorhaben; *** inkl. Mehr-Umsatz Attraktivitatssteigerung Bestand

Quelle: eigene Berechnungen

Auch wenn die Rechtsprechung bis dato noch keinen Schwellenwert defi-
niert hat, ab dem eine wesentliche Einschréankung der Entwicklungsmog-
lichkeiten an anderen Standorten gegeben ist, so ist doch eine Anlehnung
an die Schwellenwerte absatzwirtschaftlicher Umlenkungseffekte plausi-

bel.
Bei einer Betrachtung des Gesamtvorhabens belduft sich der kiinftige An- Keine markt-dominie-
teil des LIDL-Marktes lediglich auf 5,9 % des Einzelhandelsbesatzes bzw. rende Stellung

7,4 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im Untersuchungsraum.
Eine marktdominierende Stellung innerhalb der &rtlichen Angebotsstruk-
turen und damit eine Beeintrachtigung der qualitativen Ausstattung sowie
der ortlichen Angebotsvielfalt lassen sich hieraus nicht ableiten.

Die Erweiterung dient der Sicherung eines bestehenden Betriebes und
leistet einen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung. Eine eher ge-
ringe Erweiterung der Verkaufsflache fuihrt nicht zu einer Einschrankung
der Entwicklungsmdéglichkeiten anderer Standortlagen in Ibbenbren.

Zwischenfazit
ZWISCHENFAZIT

= Aus den Anteilswerten wird deutlich, dass sich auch unter Einbezie-
hung des bestehenden Besatzes ein eher geringer Anteil durch das
Planvorhaben vereinnahmt wird.

= Die Anteilswerte gegeniiber den Bestandsflachen sowie dem Kauf-
kraftpotenzial lassen keine Beeintrachtigung der Entwicklungsmég-
lichkeiten an anderen Stellen erkennen.
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9 Einordnung in das Einzelhandelskonzep
der Stadt lbbenbiiren

[

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenbiiren mit seinen
Steuerungselementen (als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. v.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) bildet den Rahmen fiir eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung des Einzelhandels. Auf Grundlage einer rdumlich-
funktionalen Arbeitsteilung sind fir die zentralen Versorgungsbereiche un-
terschiedlicher Hierarchieebenen sowie fur die weiteren Standortlagen
spezifische Zielvorstellungen abgeleitet worden.

Nachfolgende Ziele sind im kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept u. a. definiert worden?:

= Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Stadt Ibbenbiren

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

= Stadtvertrdgliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden,
verbrauchernahen Versorgung

Ziel der Stadt Ibbenburen ist hierbei die Sicherung sowie der Ausbau eines
attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes, welches durch die
Quantitdt des Angebotes (Anzahl und GroRe der Betriebsstatten) und
seine qualitative Zusammensetzung (Branchenvielfalt, Sortimentstiefe
und -breite, Betriebsformen und -konzepte etc.) bestimmt wird.® Ziel der
Nahversorgung ist es damit u. a., dauerhaft tragfahige, stadtvertragliche
und raumlich wie funktional ausgewogene Strukturen zu schaffen, welche
die flachendeckende Nahversorgung der Bevélkerung nachhaltig sicher-
stellen. Das bestehende Netz an integrierten Nahversorgungseinrichtun-
gen soll hierbei erhalten und stabilisiert werden, wobei von Nahversor-
gungsstandorten keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt hervorgerufen werden dirfen.

Im Modell der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind fir den zentralen
Versorgungsbereich sowie fiir die weiteren Standortkategorien unter-
schiedlicher Hierarchieebenen spezifische Ziele und Grundséatze abgelei-
tet worden. Der Vorhabenstandort ist im Rahmen dieses Modells als Ent-

38 Siehe Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Ibben-
buren, 2016; S. 81ff

3% Siehe Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Ibben-
blren, 2016; S. 81

Zielvorstellungen
des Konzeptes

Zielvorstellungen fir
Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung
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wicklungsstandort der Nahversorgung ausgewiesen worden. Entspre-
chende Ziele und konzeptionelle Empfehlungen fur die Entwicklungsstan-
dorte der Nahversorgung sind u. a.4%:

= Vertragliche (Weiter-) Entwicklungsmdéglichkeiten bestehender Stand-
orte zur Neuausrichtung und Beibehaltung marktfahiger Formate (Er-
weiterungen und / oder kleinflachige ergdnzende Angebotsstrukturen
wie Backer, Fleischerei o. &.)

= Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standortla-

gen
Das Planvorhaben mit seinem nahversorgungsrelevanten Sortiments- Einordnung des
schwerpunkt entspricht damit der Zielvorstellung zur Gewahrleistung fla- Planvorhabens

chendeckender, wohnungsnaher Versorgungsstrukturen. Das Vorhaben
erhalt die Méglichkeit zur Neuausrichtung und Beibehaltung eines markt-
fahigen Formates. Auch sind keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu erwarten (siehe Kap. 8.2).

ZWISCHENFAZIT

= Das Vorhaben entspricht aufgrund seiner Lage innerhalb eines Ent-
wicklungsstandortes der Nahversorgung den Zielen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes.

Zwischenfazit

40 Siehe Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Ibben-

biren, 2016; S. 110
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Die vorliegende Untersuchung dient der Abwéagung eines grof¥flachigen Abwagungsgrundlage
Erweiterungsvorhabens in der Stadt Ibbenbiren. Die Untersuchungen und

Bewertungen der Erweiterungsplanung kommen zu folgenden Ergebnis-

sen:

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung ZVB Hauptzentrum
fuhren gegenuber dem Hauptzentrum Ibbenbiren zu Umlenkungsef- Ibbenbiiren
fekten von maximal 0,9 % der Bestandsumsatze. Die Umlenkungswir-
kungen liegen deutlich unterhalb der Schwellenwerte von 7 % bzw.
10 %. Eine Betroffenheit strukturpragender Betriebsstatten sowie wei-
terer Anbieter innerhalb des Hauptzentrums der Stadt Ibbenbiren und
damit einhergehende negative stadtebauliche bzw. zentrenschadliche
Folgewirkungen lassen sich hieraus nicht ableiten.

= Die Umsatzumlenkungen der geplanten Erweiterung gegenliber dem  Nahversorgungszentrum
Nahversorgungszentrum Pisselbiren finden sich in einer maximalen Pusselbiiren
GréRenordnung von 2,4 ebenfalls deutlich unterhalb der Schwellen-
werte von 7% bzw. 10 %. Zentrenschéadliche Folgewirkungen lassen
sich hieraus nicht ableiten.

= Die Umsatzumlenkungen gegentiber den Nahversorgungsstandorten  Nahversorgungs-stand-
innerhalb des Untersuchungsraumes finden sich in einer maximalen orte
GréBenordnung von 2,7 % der Bestandsumsétze und liegen damit un-
terhalb definierter Schwellenwerte. Etwaige stédtebaulich negative
Folgewirkungen sind nicht herleitbar.

= Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sonstigen Sonstige Lagen
Standortlagen belaufen sich mit einer Gréfenordnung von maximal
1,4 % deutlich unterhalb definierter Schwellenwerte.

= Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sonstigen  Sonderstandort GE Siid
Standortlagen im Einzugsgebiet liegen unterhalb der Messbarkeits-
schwelle von 50 T€. Wie dargelegt lassen sich Umverteilungen unter-
halb dieses Wertes nicht hinreichend genau in ihrer stadtebaulichen
Relevanz bewerten. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind aus-
zuschlieRen.

= Festzustellen ist, dass die Umlenkungseffekte deutlich unterhalb der
prufungsrelevanten Schwellenwerte liegen. Betriebsaufgaben sowie
negative Folgewirkungen fiir die wohnortnahe Versorgung sind daher
auszuschlieRen.

= Aus dem Gesamtvorhaben lassen sich keine Vorschadigungen ablei-
ten.




Zusammenfassung -

= Die Entwicklungsméglichkeiten an anderer Stelle werden nicht we-
sentlich beeintrachtigt.

= Das Vorhaben entspricht den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes.

Die Untersuchungen konnten keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit bzw. Beeintréchtigung der woh-
nortnahen Versorgungsstrukturen feststellen.

Munster, 22 06.2017

/.
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 vernachldssigten Informationen, nachzubessern. Mégliche zukiinftige ext-
reme 6konomische Ereignisse am Standort kénnen entsprechend ihrer Art nicht vor-
hergesehen werden.
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