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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Altenberge ist die Erweiterung des Aldi Nord-Marktes, Lutke Berg 3, von aktuell 961 m? GVKF auf
1.267 m? GVKF (+ 306 m? GVKF) projektiert.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m? VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung geméaR § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
I6st. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausge-
schlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen
absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren ist die
Konformitat zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Altenberge! sowie zum
LEP NRW 2019 zu prifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit schadlichen
Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte un-
tersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmaoglichkeiten der Versorgung in
den zentralen Versorgungsbereichen und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersu-
chungsraum.

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Altenberge 2013.

Einordnung gemaR landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u. a. auf:

= Daten und Bewertungen des EHK Altenberge 2013, Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde
Havixbeck 2009%; Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Laer 20133; Einzelhandelskonzept

1 Stadt + Handel (2013): Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Gemeinde Altenberge, Dortmund. Im Folgen-
den als EHK Altenberge 2013 bezeichnet.

2 BBE Handelsberatung (2009): Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Havixbeck 2009, Miinster. Im Folgenden als EHK
Havixbeck 2009 bezeichnet.

3 BBE Handelsberatung (2013): Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Laer 2013, Minster. Im Folgenden als EHK Laer
2013 bezeichnet.
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fur die Gemeinde Nordwalde 2015%; sowie der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes fiir die Stadt Miinster 2018>;

= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum Bestandsobjekt und dem geplanten Neuob-
jekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflaichenerhebung.

Junker + Kruse (2015): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Nordwalde 2015, Dortmund. Im Folgenden als EHK Nord-
walde 2015 bezeichnet.

Stadt + Handel (2018): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Miinster 2018, Dortmund.
Im Folgenden als EHK Miinster 2018 bezeichnet.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Klirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Untersuchungs-
raum im Februar 2019 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und
sortimentsgenaue Verkaufsflaichenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
flaiche) der, im Sinne der Untersuchungsfragen, relevanten Betriebe bzw. Sortimente im
Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebotsstandorte in
dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel: mind. 200 m?
VKF)S;

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in dem unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflaichendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der Be-
standstberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Ausgangslage
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (= zentren- und nahversorgungsrelevant gemaf Altenber-
ger Sortimentsliste; vgl. Stadt + Handel 2013: S. 75)7 fiir untersuchungsrelevant eingeschétzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur Sorti-
mentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fiir einzelne Lagen im Untersuchungsraum (z. B. zentrale
Versorgungsbereiche) weichen teilweise aufgrund der angewandten Methodik, des zeitlichen Versat-
zes sowie Veranderungen der Angebotsstrukturen, von den Angaben des EHK Altenberge 2013 sowie
der weiteren kommunalen Einzelhandelskonzepte im Untersuchungsraum ab.

6 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Berlicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen Einzelhan-
delsbetrieben (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fiur die Versorgung der
Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimen-
sionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf
die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber bezeichnet.

7 Inder Folge werden die Sortimente als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zusammengefasst.
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Umsatzschitzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatzschatzung
der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum durchgefiihrt®.

Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fiir die
Umsatzprognose des in Rede stehenden Vorhabens bilden:

=  Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten aktuell, Retail Real Es-
tate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroéffentlichungen,

= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.
Umgang mit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzuladssig, da mit einer
Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitat
von Betrieben z.T. mehr als unwesentlich steigern kénnen®. Daher ist der prognostizierte Gesamtum-
satz des, durch das Vorhaben neu strukturierten Betriebes, unter Beachtung der bestehenden
Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzubeziehen.
Methodisch wird dies durch eine Einstellung des tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Mo-
dellberechnungen erreicht. Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen
Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu be-
achten sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des, mit einer hoheren
Ausstrahlungskraft ausgestatteten Vorhabens, korrekt in die Berechnung der Auswirkungen unter Be-
ricksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezogenen IfH-Kauf-
kraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fir die Kommunen im Untersuchungsraum sowie auf von der
Kommune bzw. IT.NRW veréffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche des kom-
munalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstddte, stadtische Nebenzentren sowie
Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des
BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

8 Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivititen und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.

9 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der, durch das Vorhaben potenziell ausgeldsten, Umsatzumverteilungen ist ein wichti-
ger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stad-
tebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit
steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus resultie-
renden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell. Gemal der
aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitidtsnaher Worst Case in die Untersuchung
einzustellen (oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvorhabens, die
ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemall Unternehmensveroffentlichungen
und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. Beriicksichtigung finden
innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung zum Vor-
habenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groRraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Betriebe;
=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten ermit-
telt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréRe, wie etwa die in der Rechtsprechung wieder-
holt angefiihrte 10 %-GroRenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaR der aktuellen
Rechtsprechung allein nicht zielfiihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs-
und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K572/04;
OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

10 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten moglichst
nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentscheidung des OVG NRW
(Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D 60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist
eine realistische Worst Case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwar-
tenden Entwicklungen in den Blick nimmt”, Vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche und sons-
tigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen an-
hand vorhabenspezifischer KenngréRen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten
im Sinne eines stadtebaulichen realitdtsnahen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung handelt, wird der
Markteintrittszeitpunkt des erweiterten Aldi Nord-Marktes mit gewisser zeitlicher Verzégerung statt-
finden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in rd. vier Jahren zu rechnen (2024).
Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Markt-
wirksamkeit zu berlcksichtigen. Diesbeziiglich relevante Faktoren sind insbesondere die
Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sorti-
mentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel auf Basis der
Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammen-
hang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zuriickgegriffen, welche auf
verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fulSt. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf
IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher
Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden rd. vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist gemaR
Prognose IT.NRW (auf Basis der Einwohnerzahlen vom 31.12.2017) eine positive Entwicklung der Be-
volkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.1).

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017
eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2024 prognostiziert. Das
heit, es wird ein Giberdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der On-
lineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die, fiir das Planvorhaben relevanten,
konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorha-
ben beriicksichtigt!’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren
Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare Schliefungen von vor-
habenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in
Kapitel 4.3.

1 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Altenberge ist die Erweiterung des Aldi Nord-Marktes, Lutke Berg 3, von aktuell 961 m? GVKF auf
1.267 m? GVKF (+ 306 m? GVKF) projektiert.

Die geplante Erweiterung wird aus Betreibersicht insb. hinsichtlich der Verbesserung der Warenpra-
sentation und Ubersichtlichkeit notwendig. In Folge einer verbesserten Warenprasentation sind
Ublicherweise mehr Regalmeter nétig, um die Produkte eher in der Breite anstatt in der Tiefe anzubie-
ten und insb. druckempfindliche Waren wie z. B. Obst und Gemiise breitflachiger auslegen zu kénnen.
Eine Reduktion der Regalhdhen fiihrt weiterhin zu einer besseren Ubersichtlichkeit und Erreichbarkeit
der Produkte v. a. fir die dltere Generation. Die geplante Verkaufsflaichenerweiterung dient nach In-
formationen des Betreibers letztlich einer Verbesserung der Filialausstattung und allenfalls einer
marginalen Ausweitung des Sortiments.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Kernort von Altenberge am Strallenzug Liitke Berg, stidlich des
zentralen Versorgungsbereichs Altenberge. Der Vorhabenstandort befindet sich gem. EHK Altenberge
2013 in einer stadtebaulich integrierten Lage im Nahversorgungsstandort MiinsterstraRe (vgl. Stadt +
Handel 2013: S. 60). In stdlicher und westlicher Richtung ist das Vorhaben in die umgebende Wohn-
bebauung in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern eingebettet. In 6stlicher und nérdlicher Richtung
grenzt das Vorhaben an die MinsterstraBe und die dort verorteten weiteren Einzelhandels- und Ge-
werbenutzungen in Form eines Edeka-Supermarktes, eines Getrankemarktes (Getranke Hoffmann)
sowie eines Autohauses.
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Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; Wettbewerbsdar-

stellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 02/2019; Nahversorgungsstandort: EHK Altenberge 2013.

Die verkehrliche Anbindung flir den motorisierten Individualverkehr ist Gber die StraRe Litke Berg ge-
geben. Uber diese besteht eine Anbindung an die umliegenden Siedlungsbereiche, sowie an die
MinsterstraBe. Uber die MiinsterstraBe (L 510) besteht Anbindung an die nérdlich gelegenen Sied-
lungsgebiete des Kernorts Altenberge sowie an die umliegenden Bauernschaften, fiir die das
Planvorhaben eine ausgeschriebene Versorgungsfunktion besitzt (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 61). Die
Erreichbarkeit mittels MIV aus den umliegenden Siedlungsbereichen ist als gut zu bewerten.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist (iber die Bushaltestelle , Liitke Berg”
unmittelbar am Vorhabenstandort sichergestellt. Hier verkehren verschiedene kommunale und inter-

kommunale Buslinien in regelmé&Rigen Abstinden. Die Anbindung an den OPNV ist demnach als gut zu
bewerten.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB Altenberge in rd. 350 m nordlicher Ent-
fernung (stdlicher Randbereich des ZVB). Der nachstgelegene strukturpragende Wettbewerber ist ein

Edeka-Supermarkt in rd. 150 m Entfernung norddstlich des Planvorhabens (ebenfalls im Nahversor-
gungsstandort MinsterstraRe).
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3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt bei
Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sorti-
mentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Vorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar (Bestand
und nach Erweiterung):

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF Differenz
Sortimentsbereich in % in m? in m? in m?
Nahrungs- und Genussmittel 80 769 1.013 +244
Drogeriewaren?'? 10 96 127 +31

sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren)

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Vorhaben
nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2020.

Das Planvorhaben weist perspektivisch eine Gesamtverkaufsflache von 1.267 m? (+ 306 m2 GVKF) auf.
Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit 1.013 m? projektiert (+
244 m? VKF).

Im Sortiment Drogeriewaren ist eine Verkaufsflache von 127 m? vorgesehen (+ 31 m? VKF). Die sonsti-
gen Sortimente sollen ebenfalls auf 127 m? Verkaufsfliche angeboten werden (+ 31 m? VKF). Unter
sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Warengruppen, die in Aktionen und
mindestens wochentlich wechselnd angeboten werden (Aktionswaren). Folglich ist pro Sortiment ein
geringer Verkaufsflachenanteil festzustellen.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der projektierte Aldi Nord-Markt zum gréRten Teil Gber ein nahver-
sorgungsrelevantes Sortiment (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) verfligt. Der Anteil
der sonstigen, u. a. zentrenrelevanten Sortimente liegt somit bei max.10 %.

Folglich entspricht das Vorhaben auch den Empfehlungen der fachgutachterlichen Stellungnahme zur
Frage der Randsortimentsvertréaglichkeit/-zuldssigkeit im Bereich der Altenberger Nahversorgungs-
standorte, nach welcher auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zentrenrelevante Sortimente als
Randsortiment angeboten werden sollten (vgl. Stadt + Handel 2015). Ferner soll jedes zentrenrele-
vante Einzelsortiment auf nicht mehr als 2 % der Gesamtverkaufsflaiche des jeweiligen Betriebs

12 Umfasst die Sortimente ,Parfimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika“ geméaR Altenberger Sortimentsliste (vgl.
Stadt + Handel 2013, S. 75). Im Folgenden als Drogeriewaren bezeichnet.
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angeboten werden um zu gewdhrleisten, dass die jeweilige sortimentsspezifische Verkaufsflache der
zentrenrelevanten Randsortimente der in Altenberge verorteten Nahversorgungsbetriebe in Summe
nicht wesentlich Giber einer ermittelten 75 m2-GréRenordnung liegen (vgl. Stadt + Handel 2015, S. 15).

Aus fachgutachterlicher Sicht ist bei dem Planvorhaben angesichts der Vielzahl unterschiedlicher Wa-
rengruppen in den sonstigen Sortimenten, die in wdchentlich wechselnden Aktionen angeboten
werden von einer Kongruenz zu dieser 2 %-Empfehlung auszugehen. Erganzend ist hier zudem festzu-
stellen, dass bei von vorigen von Stadt + Handel durchgefiihrten vollumfanglichen
Sortimentserhebungen in vergleichbaren Aldi Nord-Markten der Anteil einzelner zentrenrelevanter
Sortimente einen Umfang von 2 % der Gesamtverkaufsflache lblicherweise nicht Giberschreitet.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Vorhaben relevanten raumlichen Strukturen sowie Ange-
bots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet. Es
erfolgt auRerdem eine Kurzbeschreibung der relevanten zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-

chungsraum.

4.1 Makrostandort

»Das Grundzentrum Altenberge liegt im Siiden des Kreises Steinfurt und grenzt unmittelbar an die Uni-
versitdtsstadt Miinster. Altenberge ist umgeben von den Grundzentren Havixbeck, Laer und Nordwalde
sowie den Mittelzentren Steinfurt und Greven. Das néchstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Miinster.
Altenberge nimmt folglich eine Lage in dem eher Idndlich geprégten Miinsterland ein. Einerseits kann
Altenberge von der rdumlichen Ndhe zur Stadt Miinster profitieren, andererseits ist die Gemeinde von
einer starken Konkurrenz der Einkaufsorte umgeben (neben Miinster auch Steinfurt und Greven).”

(vgl. Stadt + Handel 2013: S. 18).

Abbildung 2: Radumliche Lage und Kommunalgrenze der Gemeinde Altenberge
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL;

,Durch die Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadt Miinster ist Altenberge verkehrsgiinstig ge-
legen. Uber die Bundesstrafie B 54 ist die Gemeinde Altenberge gut an die siidéstlich gelegene BAB 1
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angebunden. Durch diese BundesstrafSe ist zudem eine Verbindung zu den nahe gelegenen Mittel- und
Oberzentren wie Steinfurt oder Miinster gegeben.

Altenberge ist durch den Haltepunkt Bahnhof Altenberge an das Regionalbahn-Netz der Deutschen
Bahn in Richtung Miinster und Steinfurt angebunden. Weitere Einrichtungen des éffentlichen Perso-
nennahverkehrs stellen die lokalen und regionalen Busliniennetze des Regionalverkehrs Miinsterland
dar, welche Verbindungen in die nahe gelegenen Grund und Mittelzentren sowie Miinster anbieten.”

(vgl. Stadt + Handel 2013: S. 19).

Die Gemeinde Altenberge setzt sich aus dem Kernort Altenberge und den sechs Bauernschaften Ent-
rup, Hansell, Hohenhorst, Kiimper, Waltrup und Westenfeld zusammen. Insgesamt betragt die
Bevolkerungszahl Altenberges 10.296 Einwohner (vgl. IT.NRW; Stand: 31.12.2018), davon leben rd. 80
% im Ortskern Altenberge, der den Siedlungsschwerpunkt bildet. Die restliche Bevolkerung verteilt sich
auf die Bauernschaften, welche vom Kernort deutlich abgesetzt sind.

Fiir die Gemeinde Altenberge wird, gemals IT NRW und bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl, fir
Ende 2024 eine positive Bevolkerungsentwicklung von rd. 6,2 % prognostiziert. Flr die weiteren Kom-
munen im Untersuchungsraum bis auf Nordwalde (rd. ,minus” 0,8 %) (s. folgendes Kapitel) wird
ebenfalls eine positive Bevolkerungsentwicklung prognostiziert (rd. 0,2 % fiir die Gemeinde Havixbeck;
rd. 5,3 % fiir die Gemeinde Laer und rd. 5,0 % fiir Miinster-Nienberge)*3.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, allerdings wird
dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Un-
tersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die
Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-
wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
beriicksichtigt werden missen.

Fir die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vor-
habens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt. Zudem erfahrt das Einzugsgebiet des
Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte Ausfliihrungen in Kapitel
5.1).

13 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW 2019 (zum: 01.01.2025). Im Sinne einer einheitlichen Methodik, wird fiir
alle Kommunen auf die Prognose gemaR IT.NRW zurlickgegriffen.
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Abbildung 3: Untersuchungsraum

N\ s Steinfurt Reckenfeld '\
~ Borghorst \

L510 \ L1592

Horstmar
HZ Nordwalde

\ Gimbte

Gelmer
Darfeld

STZ Nighberge >

BS54 E

K1 . Vorhabenstandort

\ < HAHavixbeck
\ 2 v\ D Untersuchungsraum
\ " y, & TRINKa SPARE
\ <z Vott
Blllerhe(k'\ Y s o N\ 3 Ebefkgﬁf Kommunalgrenze
= Sy Giever
o D Zentraler Versorgungsbereich
x . NVZ Havixbeck

N ‘ Getrankemarkt

~— Roxel
58 NSG Baumberge "
L580 nsGWaidgebiet A : e

~ MaRstab: 2.000 m

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; Abgrenzungen
ZVB: EHK Altenberge 2013 (Stadt + Handel 2013), EHK Havixbeck 2009 (BBE 2009), EHK Nordwalde
2015 (Junker + Kruse 2015), EHK Muinster 2018 (Stadt + Handel 2018), EHK Laer 2014 (BBE 2013);
Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 02/2019.

Der Untersuchungsraum umfasst die gesamte Gemeinde Altenberge sowie in siidwestlicher Richtung
Teile der Gemeinde Havixbeck, in sidostlicher Richtung den Stadtteil Nienberge der Stadt Miinster. In
nordlicher Richtung werden Teile der Gemeinde Nordwalde inkludiert und in nordwestlicher Richtung
Teile der Gemeinde Laer. In westlicher Richtung wird eine weitere Ausdehnung des Untersuchungs-
raumes durch die zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen sowie die niedrige Siedlungsdichte begrenzt. In
oOstlicher Richtung wird der Untersuchungsraum ebenfalls durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen so-
wie durch die stark ausgepragten Angebotsstrukturen des Mittelzentrums Greven limitiert.

Im Untersuchungsraum befinden sich sechs zentrale Versorgungsbereiche, einer in Altenberge, einer
in Minster-Nienberge, zwei in Havixbeck, einer in Laer und einer in Nordwalde.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdaufe flihren — angesichts der Einbettung in das Wohnumfeld — zu
einer geringen dariberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit
5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 %
des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungsraum.

13
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4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare Veran-
derungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies betrifft
konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBun-
gen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Diesbeziiglich sind Stadt +
Handel in Abstimmung mit den Gemeinden Altenberge, Havixbeck, Nordwalde und Laer sowie der
Stadt Miinster folgende zu berticksichtigende Marktveranderungen im Untersuchungsraum bekannt:

Havixbeck
=  Erweiterung des Lidl-Marktes an der Feuerwache auf 1.000 m? GVKF.
Nordwalde
= Erweiterung des K&K-Marktes an der Felix-Fraling-StraBe 14 auf 1.800 m2 GVKF;
o Ansiedlung eines zusatzlichen Bickerrei auf 30 m? GVKF;
=  Erweiterung des Aldi Nord-Marktes an der Felix-Fraling-StraRe 16 auf 1.350 m? GVKF;
=  Erweiterung des Lidl-Marktes an der Felix-Fraling-StraRe 12 auf 1.350 m? GVKF.

Miinster-Nienberge

= Erweiterung des Edeka-Marktes am von Schonebeck-Ring 104 auf 1.300 m? GVKF;

Die vorstehend genannten Veranderungen werden in den weiteren Analysen und Berechnungen als
Bestand und hinsichtlich der umsatzrelevanten Auswirkungen beriicksichtigt. Weitere diesbeziiglich
zu bericksichtigende Verdnderungen sind Stadt + Handel nicht bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind neun Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), acht Supermarkte und
ein SB-Warenhaus mit dazugehoérigem Getrankemarkt zu verorten. Das Angebot im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel wird durch vier Getrankemarkte und kleinteilige Angebotsstrukturen ar-
rondiert.

Insgesamt befinden sich zehn der 22 Betriebe (vorgenannte strukturpragende Lebensmittelanbieter)
innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

An Lebensmitteldiscountern (= systemgleiche/-eigene Wettbewerber des Planvorhabens) sind im Un-
tersuchungsraum Aldi Nord (3 x, inkl. Planvorhaben), Lidl (3 x) und Netto (3 x) vertreten. Die
Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 710 m? und rd. 1.350 m? auf. Die
durchschnittliche Gesamtverkaufsfliche der Lebensmitteldiscounter betragt rd. 980 m? (alle Werte
inkl. der zu berticksichtigenden weiteren Planvorhaben).

14
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Mit vier K&K-Markten und vier Edeka-Markten sind acht Lebensmittelsupermarkte im Untersuchungs-
raum vertreten. Die Lebensmittelsupermarkte weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen 1.000 m? und
1.800 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfliche der Lebensmittelsupermarkte betragt rd.
1.310 m? (alle Werte inkl. der zu beriicksichtigenden weiteren Planvorhaben).

Das SB-Warenhaus real offeriert auf deutlich tiber 5.000 m? Verkaufsfliche ein umfassendes vollsorti-
mentiertes Angebot.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel ergab folgende Werte fiir Verkaufsflachen und Umsatze.

Tabelle 2: Verkaufsfliche und Umsatz des Sortimentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel im Untersu-
chungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen)

Kommune Lagedetail VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

ZVB Altenberge 1.300 5,6
Altenberge

sonstige Lage™® 3.600 19,4

HZ Havixbeck 200 1,4
Havixbeck NVZ Havixbeck 2.600 13,2

sonstige Lage** 1.700 9,1

HZ Laer 1.000 5,1
Laer

sonstige Lage 700 3,0

STZ Nienberge 1.400 6,1
Minster-Nienberge

sonstige Lage 1.000 4,8

HZ Nordwalde** 3.700 21,6
Nordwalde

sonstige Lage 4.100 15,0

Quelle: Verkaufsflache: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 02/2019; Umsatzschatzung: Eigene Berechnung auf
Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern (s. Kapitel 2); Verkaufsflichen auf 100 m?
gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. Bestandsbetrieb Aldi Nord, Liitke Berg
**inkl. geplanter Angebotsstrukturen (s.o.)
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Im Untersuchungsraum sind Verkaufsflaichenschwerpunkte im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit rd. 52 % auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche festzustellen. Dies ist u.a. auf
das SB-Warenhaus in Nordwalde sowie die Verkaufsflachenschwerpunkte in Altenberge zuriickzufih-
ren.
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4.4 Nachfrageanalyse

Fiir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum sind, neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen, auch die
monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolke-
rung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lasst sich das, in einem
Gebiet vorhandene, einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermit-
teln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 103 (IfH 2019) auf, d. h. sie liegt leicht
Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berlicksichtigung der ermittelten Einwohner-
zahl ergibt sich flir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von rd.
107,9 Mio. Euro im Untersuchungsraum.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel im Untersuchungsraum stellt sich demnach wie folgt dar:

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum

Sortimentsbereich

Einwohner Nahrungs- und Genussmittel (in
Kommune Mio. Euro)
Altenberge 10.282 26,4
Minster-Nienberge 6.876 17,1
Havixbeck* 10.677 26,9
Laer 6.768 16,7
Nordwalde* 8.695 20,7

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraft: IfH K6ln 2019; Einwohnerzahlen: IT.NRW 2019; Werte gerundet;
* Teilbereiche der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die Zentralitat* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit aktuell im Untersu-
chungsraum — bezogen auf die erfassten Bestandsstrukturen — rd. 95 und unter Berlicksichtigung der
aufgrund der oben dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Ange-
botsstrukturen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche rd. 106. Die leicht Gber dem

14 Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den erzielten
Umsatzen und der potenziell verfiigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert
unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflielt; ein Wert tiber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Durchschnitt liegende Zentralitat ist dabei auf den Zuschnitt des Untersuchungsraumes zuriickzufih-
ren, mit ausgepragten Angebotsstrukturen am Rande des Untersuchungsraums (z.B. SB-Warenhaus
real in Nordwalde).

Die Zentralitat in Altenberge selbst betragt unter Bericksichtigung der kleinflachigen Angebotsstruk-
turen rd. 101.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Beriicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2 Jahren, sowie einer Zeit-
spanne von 1 - 2 weiteren Jahren bis zum Eintritt der vollstindigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2024 abgebildet. In diesem Zusam-
menhang ist die Entwicklung im Untersuchungsraum von Interesse.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2024;
=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 erwahnt, ist fir die Gemeinde Altenberge mit einer positiven Bevolkerungs-
entwicklung von rd. 6,2 % zu rechnen. Flr die weiteren Kommunen im Untersuchungsraum bis auf
Nordwalde (rd. ,,minus“ 0,8 %) (s. folgendes Kapitel) wird ebenfalls eine positive Bevolkerungsentwick-
lung prognostiziert (rd. 0,2 % fiir die Gemeinde Havixbeck; rd. 5,3 % fiir die Gemeinde Laer und rd. 5,0
% fur Minster-Nienberge)®®.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2024 eine Entwicklung der Kaufkraft fir den
stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von + rd. 4,3 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fiir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung der Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 7,6 % bzw. rd. 8,4 Mio. Euro auf rd.
118,5 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese positive Kaufkraftent-
wicklung Berticksichtigung.

4.5 Stidtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum
Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvorhaben resul-

tieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die ausgeldsten
Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im

15 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW 2019 (zum: 01.01.2025).

17



STADT+HIANDEL

Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdi-
gung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle
Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Unter-

suchungsraumes.

Fiir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsberei-
che wurde auf das EHK Altenberge 2013, das EHK Havixbeck 2009, das EHK Laer 2013, das EHK
Nordwalde 2015 und das EHK Miinster 2018 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriickgegriffen. Nach-
folgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB Altenberge

Zentraler Versorgungsbereich Altenberge

Lage
Ortschaft

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Altenberge

Das Zentrum erstreckt sich im Wesentlichen 6stlich der MiinsterstraRe bis zur Kénigs-
stralRe. Sudliche Begrenzung bilden die SiidstralRe sowie die TeichstraBe. Im Nordosten
orientiert sich die Abgrenzung des ZVB an der Boakenstiege sowie den durchgehenden
Einzelhandelsbesatz an der nordlichen Borghorster Stralle.

Die Angebotsstruktur ist gepragt durch Angebote aus allen Warengruppen und Bedarfs-
stufen, insbesondere durch Giter des kurz.- und mittelfristige Bedarfsbereichs. Es liegt
eine Angebotsmischung aus groRflachigen Betrieben und kleinteiligem Fachangebot vor.
Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsange-
bote.

K+K

Der zentrale Versorgungsbereich ist tberdrtlich Gber die Landestralen L 510 (Minster-
straRe/Borghorster StraBe) sowie die L579 (LaerstraBe) und eine Vielzahl an
Zufahrtsstrafen fiir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch mehrere Haltstellen des Linienbusnetzes
(,Munsterstrale”, ,Parkhaus Stuer” sowie ,,Post”).

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Im Zentrum ist der dichteste Einzelhandelsbesatz entlang der Boakenstiege und des
Marktplatzes festzustellen.

Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde Altenberge und das Umland

,"\% s_\,_'\- G ” L,

o A

A6 .A‘ﬁ;gm?rm )

it @® Einzelhandel

S Y | e ‘\Ai% © Leerstand
N

@ Zentenerganzende Funktionen

- .I ?AL\?\\‘ m Zentraler Versorgungsbereich
Quelle: EHK Altenberge 2013 (Stadt+Handel 2013), S.54

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt+Handel 2013, S.46-56.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB HZ Gemeinde Havixbeck

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Havixbeck

Lage
Ortschaft

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Havixbeck

Das Zentrum umfasst im Wesentlichen den Ortskern Havixbeck und erstreckt sich entlang
der HauptstraRe von dem Kreuzungsbereich HauptstraRe/Josef-Heydt-StraRe im Siiden
bis zu dem Kreuzungsbereich HauptstraRe/Blickallee/Gennericher Weg im Norden. Wes-
tend bildet die Blickallee. Ostend die riickwartige Bebauung der Hauptstralle sowie
Altenberger Stralle. Im Stidwesten grenzt das Hauptzentrum an das Nahversorgungszent-
rum Havixbeck an

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist durch Angebote aus allen Warengruppen und
Bedarfsstufe gepragt. Es liegt ein Angebotsschwerpunkt aus Betrieben mittlerer GroRe
und kleinteiligen Fachangebot vor. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastro-
nomie- und Dienstleistungsangebote.

Das Zentrum ist Uberdrtlich Giber die LandesstraBen L 581/L 550 (Billerbecker StraRe) so-
wie Uber die Altenberger StraRe und Josef-Heydt-StralRe fiir den MIV erreichbar. Weitere
ZufahrtsstraRen binden das Hauptzentrum innerstadtisch an.

Die Anbindung erfolgt tber die Bushaltepunkte ,Ortsmitte” und ,Marienstift”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Der zentrale Versorgungsbereich ist hauptsachlich entlang des Hauptgeschaftsbereichs
,HauptstraRe“ organisiert.

Versorgungsfunktion fir die Gemeinde

Einzelhandel
Gastronomie
Dienstleistungen
o { Gemeinbedarf
‘hﬂ Le?e.rstanu

LT e

ZVB Hauptzentrum Havixbeck
ZVB Nahversorgungszentrum
i g potenzielle Entwicklungsflache
fil [ innerhalb des ZVB

Quelle: EHK Havixbeck 2009 (BBE 2009), S.42

Quelle: EHK Havixbeck 2009 (BBE 2009), S.39-43.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB NVZ Gemeinde Havixbeck

Lage
Ortschaft

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Havixbeck

Das Nahversorgungszentrum grenzt nordwestlich an das Hauptzentrum Havixbeck und
umfasst im Wesentlichen die Grundstiicksbereiche zwischen der Blickallee im Norden
und der Josef-Heydt-StraRe im Siiden. Siidostlich begrenzt der Schmitz Kamp den ZVB

Die Angebotsstruktur im Nahversorgungszentrum ist Uberwiegend von Angeboten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs, insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, dominiert. Die
drei ansdssigen Lebensmittelmarkte stellen strukturpragende Anbieter dar.

Aldi Nord, Edeka, K+K

Das Nahversorgungszentrum ist Giber die LandesstraRe L 581/L 550 (Hofmannallee/Lin-
denallee) sowie Uber die Josef-Heydt-StraRe fiir den motorisierten Individualverkehr
erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iber den Bushaltepunkt ,Ortsmitte”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Der zentrale Versorgungsbereich ist hauptsachlich entlang des Hauptgeschéaftsbereichs
»,HauptstraRe“ organisiert.

Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde

o

A Einzelhandel
¢ Gastronomie
m
@

Dienstleistungen
) Gemeinbedarf
- L7 Leerstand

e L VP

A] == ZVB Hauptzentrum Havixbeck

l = 7\/B Nahversorgungszentrum

potenzielle Entwicklungsfliche
innerhalb des ZVB

Quelle: EHK Havixbeck 2009 (BBE 2009), S.42

Quelle: EHK Havixbeck 2009 (BBE 2009), S.39-43.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB STZ Nienberge (Stadt Miinster)

Lage
Ortschaft Stadtteil Nienberge (Muinster)
Ausdehnung Das Stadtteilzentrum umfasst vor allem den Ortskern Nienberges und erstreckt sich entlang

der KurneystraRRe und SebastianstralRe von der Plettendorfstralle im Osten bis auf Hohe der
rickwartigen Bebauung der Altenberger StraRe im Westen. Erganzt wird das Stadtteilzent-
rum durch die Grundstiicksbereiche am Baumberger Hof bis zur Hiihlshoffstrale.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im ZVB ist durch Warenangebote des kurz.- und mittelfristige Bedarfs-
bereich gepragt. Es liegt ein Angebotsschwerpunkt aus kleinteiligen Anbietern vor. Ergdnzt
wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Rel. Magnetbetriebe K+K, Getrankemarkt
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist Gberortlich tber die L 529 und L 510 sowie eine Vielzahl
an Zufahrtsstralen fir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch die Linienbushaltestellen ,HagerstraRe”, ,Nien-
berger Schule” sowie unmittelbar an den ZVB angrenzend ,Von-Schonebeck-Ring“ und ,Alte
Post“.

Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Angebotsschwerpunkt bildet der Lebensmittelanbieter im Osten des ZVB.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir den Stadtteil und umliegende Siedlungsbereiche

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

2 City / innanatach

* [ snotarvichaentrum
1 sumcneizaramm
[ Matwersargengszentrum
b, Ama Nohwersorgengslage
= Ry Sandetangory
2 L e . LM Esrwalhasdal ak 200 m ~
N ‘1 @ Sarenges Eeuslhandsl A
A {*@j “l Z-r‘.v—-u-'ui—;-"r::- Funktmn .

Quelle: EHK Munster 2018 (Stadt + Handel 2018), S.80

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel 2018, S.80.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB HZ Nordwalde

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Nordwalde

Lage
Ortschaft

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Nordwalde

Der zentrale Versorgungsbereich Nordwalde orientiert sich im Wesentlichen an der Be-
standsstruktur entlang der Bahnhofstrale vom Trempelkamp-Gelande im Westen bis
zum Ubergang der StraRe ,Welle“ zur Emsdettener StraRe. Im Nordosten ergénzt der Be-
reich bis zum ZOB den zentralen Versorgungsbereich.

Die Angebotsstruktur im ZVB ist gepragt durch grundversorgungsrelevante Angeboten,
erganzt durch Guter des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs. Es liegt eine Angebots-
mischung aus groRflachigen Betrieben und kleinteiligem Fachangebot vor. Erganzt wird
das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

K+K, Aldi Nord, Lidl

Der zentrale Versorgungsbereich ist Giber die L559 (Emsdettener StralRe/Grevener
StralRe) sowie die BahnhofstraRBe und einige Zufahrtsstraen fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch den ZOB im Nordosten sowie den Bushalte-
punkt ,Post” im Westen des ZVB.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Im Zentrum ist der dichteste Einzelhandelsbesatz entlang der BahnhofstralRe festzustel-
len.

Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde Nordwalde

e

o 100 200
— Melar

Quelle: EHK Nordwalde 2015 (Junker + Kruse 2015), S.81

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Junker + Kruse 2015, S.78-82.
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB HZ Laer
Lage
Ortschaft Laer
Ausdehnung Das Hauptzentrum Laer erstreckt sich Gber den gewachsenen Ortskern der Gemeinde von der

PohlistraRe im Norden liber die Hohe StraBe und KonigsstraRe und schlieRt die Bestandsstruk-
turen sudlich der Darfelder StraRe bis zur Einmiindung Enger Steinweg, sowie des Terup mit
ein.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im ZVB ist gepragt durch nahversorgungsorientierte Angebote, insbeson-
dere durch Giter des kurz.- und mittelfristige Bedarfsbereich. Es liegt ein
Angebotsschwerpunkt aus kleinteiligem Fachangebot vor. Erganzt wird das Einzelhandelsange-
bot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Rel. Magnetbetriebe Edeka
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist Gber die LandestraBe L 555 (Hohe StraRe/Terup) sowie die
KonigstraBe und mehrere Zufahrtsstralen fiir den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch den Bushaltepunkt ,,Hohe StraRe*.

Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Im Zentrum ist der dichteste Einzelhandelsbesatz entlang der der Hohen StraRe festzustellen.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde Laer

T |

ZVB-Abgrenzung A\ s

Einzelhandel

(Verdnderungen im darge-
stellten Gastronomie
Einzelhandelsbesatz még- Dienstleistungen
lich Gemeinbedar!
) Leerstand
Vergniigungsstitte

Struktu ende
JBl SO s
W Abgrenzung ZVB

~=~; Potenzialflache
[ Nahversorgung

Quelle: EHK Laer 2013 (BBE 2013), S.55

Quelle: Darstellung ergédnzt, EHK Laer 2013 (BBE 2013), S.52-57.
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4.6 Zusammenfassung der Markt- und Standortanalyse

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der absatzwirtschaft-

lichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative und qualitative

Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Der Vorhabenstandort befindet sich im Kernort von Altenberge am Strallenzug Liitke Berg,
stdlich des zentralen Versorgungsbereichs Altenberge. Der Vorhabenstandort befindet sich
gem. EHK Altenberge 2013 in einer stadtebaulich integrierten Lage im Nahversorgungsstand-
ort MinsterstraBe (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 60).

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr ist tber die StralRe Litke
Berg und Uber die MiinsterstraRe (L 510) gegeben. Uber diese besteht an die Siedlungsgebiete
des Kernortes Altenberge sowie an die umliegenden Bauernschaften, fir die das Planvorhaben
eine ausgeschriebene Versorgungsfunktion besitzt (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 61).

Die Erreichbarkeit mittels MIV ist demnach als gut zu bewerten. Der Anschluss an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr (OPNV) ist iiber die Bushaltestelle , Liitke Berg” unmittelbar am
Vorhabenstandort sichergestellt. Die Anbindung an den OPNV ist als gut zu bewerten.

Im Untersuchungsraum sind neun Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), acht Super-
markte und ein SB-Warenhaus mit dazugehorigem Getrankemarkt zu verorten. Das Angebot
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch vier Getrankemarkte und klein-
teilige Angebotsstrukturen arrondiert.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt im Untersuchungs-
raum rd. 106. Die leicht Uberdurchschnittliche Zentralitat ist dabei auf den Zuschnitt des
Untersuchungsraumes zuriickzuflihren, mit ausgepragten Angebotsstrukturen am Rande des
Untersuchungsraums (z.B. SB-Warenhaus real in Nordwalde). Die Zentralitat in Altenberge be-
tragt 101.

Bis zum Prognosehorizont (2024) ist fiir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Ent-
wicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um +rd. 7,6 % bzw.
rd. 8,4 Mio. Euro auf rd. 118,5 Mio. Euro festzustellen.

Im Hinblick auf mogliche Auswirkungen ist relevant: zehn der insgesamt 21 strukturpragenden
Wettbewerber (ohne Planvorhaben, inklusive Marktverdanderungen) sind innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs angesiedelt. Es ist davon auszugehen, dass sich vorhabeninduzierte
Umsatzumverteilungen insbesondere fiir die strukturpragenden Lebensmittelmarkte (hier: v.
a. Lebensmitteldiscounter) ergeben werden.
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5 Marktposition des Vorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgroRen, die Abgrenzung
eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fiir das Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen sind, sondern
vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenan-
teil des betrachteten Vorhabens stammt. Mogliche diffuse Zufllisse von auRRerhalb liegen in der Natur
der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus dem
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereiche ist mit gewissen Streuumsatzen zu
rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich
nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Giberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur Angebots- und Nachfra-
gesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u. a. Branche, Betrei-
ber, GroRe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und Attraktivitat der re-
levanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersuchungs-

raum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbevdélke-
rung;

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berticksichtigung der Wettbewerbssituation,
des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stadtebaulich und naturraumlich limitierenden Faktoren
die umliegenden Siedlungsbereiche im Siidwesten des Kernortes Altenberges. Im Norden wird das
Kerneinzugsgebiet durch die Siedlungsgrenze Altenberges sowie die Wettbewerbsstrukturen im nord-
Ostlichen Bereich des ZVB Altenberge limitiert und verlduft auf der Hohe Hanseller Stralle,
BahnhofstralRe, KirchstraRe. Es werden samtliche Siedlungsgebiete westlich der Borghorster StralRe
miteinbezogen. In Ostlicher Richtung werden die Siedlungsgebiete bis hin zur LerchenstralRe sowie zum
Haferkamp inkludiert. Eine weitere Ausdehnung in 6stliche Richtung wird durch die Raum-Zeit-Distan-
zen sowie durch die Angebotsstrukturen im Osten Altenberges limitiert. In Richtung Westen wirken
vor allem die Siedlungsrander sowie stadtebauliche Barrieren (B 54) als Begrenzung des Kerneinzugs-
gebietes. Im Suden inkludiert das Kerneinzugsgebiet noch die Bauernschaften Kiimper, Waltrup und
Hohenhorst. Eine weitere Ausdehnung in siidliche Richtung wird durch zunehmende Raum-Zeit-Dis-
tanzen sowie den Wettbewerbsstrukturen in Minster und Havixbeck begrenzt.
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darlber hinaus die 6stlich und nordéstlich an das Kerneinzugs-
gebiet angrenzenden Siedlungsgebiete des Kernorts Altenberge sowie die nérdlich und 6stlich des
Kernortes gelegenen Bauernschaften Westernfeld, Entrup und Hansell. In nordlicher Richtung wirkt
das Einzugsgebiet des betriebseigenen Wettbewerbers Aldi Nord in Nordwalde limitierend auf die Aus-
dehnung des erweiterten Einzugsgebietes des Planvorhabens und reicht bis an die Kommunalgrenze.
In stdlicher Richtung reicht das erweiterte Einzugsgebiet bis zur Kommunalgrenze, eine weitere Aus-
dehnung wird auch in dieser Richtung durch die Angebotsstrukturen in Miinster-Nienberge und
Havixbeck limitiert. In westlicher Richtung wird ein iber die Kommunalgrenze hinausgehendes Ein-
zugsgebiet durch die nicht vorhandenen Wettbewerbs- und Siedlungsstrukturen begrenzt. In 6stlicher
Richtung ist eine weitere Ausdehnung angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen sowie durch die

Wettbewerbsstrukturen in Greven (auBerhalb des Untersuchungsraumes) nicht gegeben.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugsgebiet (un-

terteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; Abgrenzungen
ZVB: EHK Altenberge 2013 (Stadt + Handel 2013), EHK Havixbeck 2009 (BBE 2009), EHK Nordwalde
2015 (Junker + Kruse 2015), EHK Muinster 2018 (Stadt + Handel 2018), EHK Laer 2014 (BBE 2013);
Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 02/2019.
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5.2 Umsatzschatzung fiir den Bestandsmarkt

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifi-
schen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort wird die derzeitige
Flachenproduktivitat des Bestandsmarktes abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer
Bedeutung:

= Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers Aldi Nord betragt rd. 6.600

Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfliche von rd. 841 m2.1®

= Aus vorigen Untersuchungen ist Stadt + Handel zudem bekannt (Echtdaten), dass die Flachen-
produktivitdt in vergleichbaren Aldi Nord-Filialen (Lage in eher landlichen Regionen,
vergleichbares Marktgebiet, vergleichbare Gesamtverkaufsflache) regelmaRig Giber dem bun-
desdeutschen Durchschnitt liegt.

= Der Untersuchungsraum weist ein leicht tiberdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau auf (rd. 103; vgl. IfH 2019).

= Der Markt profitiert von seiner integrierten Lage und einer eher hohen Mantelbevélkerung,
seiner Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Bauernschaften sowie Kopplungsvorteilen
mit dem ebenfalls am Standort verorteten Lebensmittelsupermarkt Edeka sowie dem Getran-
kemarkt.

= Der Standort des Planvorhabens verfiigt Gber eine fiir die umliegenden Siedlungsbereiche und
Bauernschaften gute MIV- und OPNV-Anbindung.

= Der Lebensmitteldiscounter ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert
(Erweiterungsvorhaben). Die derzeitige Verkaufsflache des Marktes ist im Vergleich zu aktuel-
len Marktkonzepten als unterdurchschnittlich und in Bezug auf den Betreiber als nicht mehr
marktadaquat einzuordnen.

= Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Altenberge betragt rd.
101 und im Untersuchungsraum rd. 106.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen und unter Berlicksichtigung der projektierten
Marktveranderungen (s. Kapitel 4.3) ist davon auszugehen, dass der Bestandsbetrieb Aldi Nord — ins-
besondere unter Zugrundelegung der Giberdurchschnittlichen Kaufkraft im Untersuchungsraum sowie
der Echtdaten vergleichbarer Filialen in der Region — eine Giberdurchschnittliche Flachenproduktivitat
erzielen wird. Die aktuelle Flichenproduktivitdt wird somit mit rd. 7.700 Euro/m? VKF angenommen.

5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes
kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitdt des Vorhabens beriicksichtigt

16 Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2018.
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diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des Gesamtvorhabens unter Ber{icksich-
tigung der Erweiterung um 306 m? VKF und der damit einhergehenden gesteigerten
Gesamtattraktivitat des Betriebes und deren Umsatzrelevanz sowie der sich dadurch verdandernden
Flachenproduktivitat.

= Eswird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logistischer und
arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant
und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gdange und Ubersichtlichere Sorti-
mentsprasentationen realisiert, woraus ein hoherer Flachenbedarf je Sortiment resultiert.

= Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei nahezu gleichbleibender Sortiments- und Arti-
kelanzahl die Flachenproduktivitat eher absinkt, da lediglich die Prasentationsflache zunimmt.

= Esist ebenfalls zu berlicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung
des Lebensmittelmarktes zu einer Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in Relation
zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebots-
prasentation) kommen wird.

= |m Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation auszuge-
hen (s. Kapitel 4.4).

= Beiden Stadt + Handel bekannten vergleichbaren Erweiterungsvorhaben von Aldi Nord-Mark-
ten reduzierte sich die Flachenproduktivitat durch die VKF-Erweiterung im darauffolgenden
Jahr um durchschnittlich rd. 31 %. Dabei lag der Maximalwert bei rd. 47 % und der geringste
Wert bei rd. 20 %.

= Unter Berlicksichtigung der nur moderaten Erweiterung wird, im Sinne eines Worst Case-An-
satzes, mit einem Rlickgang der Flachenproduktivitdt von rd. 15 % fiir das Planvorhaben
gerechnet.

= Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Planvorhabens zu
begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes durch die Erweiterung
kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum nicht ausgegangen wer-
den.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach der Erweite-
rung eine fiir den Betreiber durchschnittliche Flachenproduktivitat (Bundesdurchschnitt) von rd. 6.600
Euro/m? VKF erreichen wird. Im Sinne eines absoluten Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen Va-
riante eine Flachenproduktivitdt von rd. 6.800 Euro/m? VKF angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsatze in Spannweiten
(Moderate Case und Worst Case).
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Tabelle 10: Fléchenproduktivitﬁten und Umsatzprognose des Vorhabens

Nahrungs- und

59 6,7 - 6,9 0,8-1,0
Genussmittel
) .- 6.600
Drogeriewaren 7.700 b _ 0,8-0,9 0,1
Sonstige Sortimente 6.800
(Uberwiegend Akti- 0,7 0,8-0,9 ~0,1

onswaren)

Quelle: Flachenproduktivitaten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018; Werte
auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir den Lebensmittelmarkt nach der Erweite-
rung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 8,4 - 8,6 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 1,0 - 1,2 Mio.
Euro). Rund 6,7 - 6,9 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel entfallen (+ rd. 0,8 - 1,0 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,8 - 0,9 Mio. Euro prog-
nostiziert (+ rd. 0,1 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 0,8 - 0,9 Mio. Euro
(+ rd. 0,1 Mio. Euro) des Gesamtumsatzes.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente (mindes-
tens einmal wochentlich wechselnde Aktionswaren), wodurch pro Sortiment ein relativ geringer
Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen (z. T. nahver-
sorgungsrelevanten) Sortimenten und im Sortiment Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder
sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten.
Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im Kontext
der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Bericksichtigung des EHK Altenberge
2013 sowie der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Altenberge 2013 ein?

= Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem Planvorha-
ben aus?

= Welche Rolle nimmt das Planvorhaben bzgl. der Nahversorgung im standortbezogenen Nah-
bereich ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ein?

6.1 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben und Zielsetzungen des EHK Alten-
berge 2013

Das EHK Altenberge 2013 formuliert folgende lbergeordnete Entwicklungszielstellungen zur Steue-
rung von Einzelhandelsbetrieben und zur Erhaltung und Starkung der erweiterten Grundversorgung:

Abbildung 5: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Altenberge

Erhaltung und Starkung der erweiterten Grundversorgung

Erh6hung Angebotsvielfalt / zielfilhrende raumliche Entwicklung /
Beachtung spezieller Rahmenbedingungen in Altenberge

ZVB (Ortszentrum) Nahversorgung Erganzende Standorte
= Sicherung der Nahversorgung im Zentralen Versorgungsbereich = Innenstadtvertragliche
sowie in stadtebaulich integrierten Lagen Fachmarktentwicklung
= Starkung und = Gleichzeitig schédliche = Raumliche Konzentration des
Attraktivitatssteigerung des Auswirkungen auf den Einzelhandels auf
Hauptgeschéftsbereichs Zentralen Versorgungsbereich leistungsfahige und
vermeiden zukunftsfahige Standorte

Stadtebaulich-gestalterische
Aufwertung und Verknipfung
der Teilbereiche des Zentralen
Versorgungsbereichs

Quelle:

Stadt + Handel 2013: S. 42.

Sicherung von Gewerbe-
gebieten fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Kritische Wirdigung
zentrenrelevanter (Rand-)
Sortimente
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Weiterhin werden Empfehlungen fiir die gesamtgemeindliche Nahversorgungsentwicklung in Alten-

berge ausgesprochen, sowie ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen skizziert:

Tabelle 11: Empfehlungen zur Nahversorgung

Altenberge

= Aktuelle Prioritat: Sicherung/ Optimierung des Angebots im ZVB

= Nahversorgungsstandorte An der alten Molkerei und Minsterstrale entsprechen derzeitigen
Standort- und Marktanforderungen = Bestandssicherung, keine Ansiedlung zusatzlicher Nah-
versorgungsangebote

= Entwicklung in sonstigen Lagen des Kernorts Altenberge aufgrund der guten raumlichen Nah-
versorgung und begrenzter absatzwirtschaftlicher Potenziale absehbar nicht tragféhig, insofern
restriktiver Umgang/ konsequenter Ausschluss

= In den Bauernschaften: Entwicklung von Nahversorgungsmodellen

Quelle:

Stadt + Handel 2013: S. 63.

Hinsichtlich des Planvorhabens ist festzuhalten:

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des Nahversorgungsstandorts MiinsterstralSe in
stadtebaulich integrierter Lage und Ubt ,eine wichtige Bedeutung zur Sicherung der Nahver-
sorgung flr die gesamte Gemeinde” aus. Das Planvorhaben stellt aktuell wie perspektivisch
den nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter fiir groRe Teile des sidlichen Kernorts dar. Ins-
besondere fiir die umliegenden Wohngebiete sowie die aulerhalb Altenberges verorteten
Bauernschaften, welche Uber keine Wettbewerbsstrukturen besitzen, ibt das Planvorhaben
eine wichtige Nahversorgungsfunktion aus (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 60).

Die projektierte Erweiterung des Planvorhabens (+ 244 m? VKF im Sortimentsbereich NuG)
entspricht dem gem. EHK Altenberge 2013 gegebenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 100 - 500 m? VKF (vgl.
Stadt + Handel 2013: S. 40). In diesem Zusammenhang wiirde durch das Planvorhaben nicht
der damals ermittelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ausgeschopft werden. Er-
ganzend ist anzumerken, dass das Segment Nahrungs- und Genussmittel hinsichtlich des
Kaufkraftpotenzials in den letzten Jahren (und auch perspektivisch, gem. Studie des BBSR/HDE
2017) eine deutlich positive Entwicklung erfahren hat/wird.

Das Planvorhaben ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert (Erweite-
rungsvorhaben). Die angestrebte Erweiterung des Planvorhabens dient der
Bestandssicherung.

Wie in Kapitel 6.2 und 6.3 dargestellt, werden durch das Planvorhaben keine zentralen Versor-
gungsbereiche in ihrem Bestand oder ihren Entwicklungsmaoglichkeiten gefahrdet.
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= Momentan sind in Altenberge zwei Lebensmittelsuperméarkte sowie zwei Lebensmitteldis-
counter verortet. Das Planvorhaben dient somit aktuell wie perspektivisch einem
ausgeglichenen Betriebsmix in Altenberge.

Unter Voraussetzung der stadtebaulichen Vertraglichkeit (s. Kapitel 6.3) ist das Planvorhaben in der
avisierten GroRe als konform zum EHK Altenberge 2013 einzustufen

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel liefern eine wichtige Grundlage fiir die weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des
Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumens (s.
Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der Vorhabenumsatz (s.
Kapitel 5.3) den zu erwartenden Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende 2024 gegenlibergestellt,
wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heutigen Be-
standsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informatorisch fir die
Bestandssituation (ohne Berucksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-Entwicklung) als auch fir den
Prognosehorizont 2024. In der stadtebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
(s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens der Bezug auf die
Prognose 2024.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe flihren — angesichts der Einbettung in das Wohnumfeld — zu
einer geringen dariberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird mit
5 % fir die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 %
des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fiir die Betriebe im Untersuchungsraum.
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Tabelle 12: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Bestand Prognose 2021
Umsitze Umsatzum- vertei- Umsatz- Umsatzum-  ver-
lung prognose teilung
in Mio. in Mio. in % in Mio. in Mio. in %
Kommune | ;oedetail Euro Euro ° Euro Euro °
ZVB Altenberge 5,6 0,1-0,2 2-3 6,2 0,1-0,2 2-3
Altenberge
sonstige Lage* 13,4 0,3-0,4 ~3 14,9 0,3-0,4 2-3
ZVB HZ Havixbeck 1,4 HoEx HoEx 1,5 ok Hokx
Havixbeck ~ £VB NVZ Havix- 13,2 i o 13,8 ek wax
beck
Sonstige Lage** 9,1 %k k %k k 9,5 %k 3k ok %k %
ZVB HZ Laer 5,1 HoEx HoEx 5,6 ok HoEx
Laer
sonstige Lage 3,0 *Ex *Ex 3,3 *Ak *Ex
) ZVB STZ Nien- P, 50 *ok % ok
Minster- berge 6,1 6,7
Nienberge
sonstige Lage 4,8 ot ot 5,3 R e
2V8 HZ Nord- 21,6 0,1-0,2 ~1 22,4 0,1-0,2 ~1
Nordwalde Walde
sonstige Lage 15,0 <0,1 <1 15,5 <0,1 <1
Zwischensummen*#* 98,3 0,7-0,9 - 104,6 0,7-0,9
Fiir die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum umvertei- <01

lungsneutraler Vor-
habenumsatz (,Streuumsatz’)

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2019; Umsatzschatzung/-prog-
nose: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018 und Hahn Gruppe 2018 sowie standige Auswertung von
Fachliteratur; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* ohne Bestandsmarkt Aldi Nord, Litke Berg (Planvorhaben);
** inkl. geplanter Angebotsstrukturen (s. Kapitel 4.3.);
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd.0,8 - 1,0 Mio. Euro, davon rd.95 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.
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6.3 Stddtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberechnung er-
folgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir zentrale
Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Altenberge

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Altenberge i. H. v. rd. 0,1 - 0,2
Mio. Euro bzw. rd. 2 - 3 % induziert. Die zu erwartenden, als gering zu bezeichnenden Umsatzumver-
teilungen werden insbesondere den strukturpragenden Lebensmittelsupermarkt K+K tangieren. Der in
Rede stehende Lebensmittelsupermarkt profitiert aufgrund seiner Lage innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs von gewissen Kopplungsvorteilen. Durch die Erweiterung des Marktes im Jahr 2016
sowie die damit einhergehende vereinfachte verkehrliche ErschlieBung (Kreisverkehr) verfiigt der Le-
bensmittelsupermarkt (Uber ein modernes Erscheinungsbild und eine marktadaquate
Verkaufsflachendimensionierung und verkehrliche Anbindung. Aufgrund der vorstehenden Aspekte
wird der Markt die monetdr wie prozentual als moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen
verkraften konnen. Dies gilt insbesondere auch angesichts des differenten Betriebstyps (Supermarkt).
Eine vorhabenbedingte MarktschlieBung oder -umstrukturierung ist nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls keine wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Altenberge in seinem heutigen Bestand und seinen
Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Altenberge (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Altenberge, welche Nahversorgungsfunktionen
in ihren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 0,3 -
0,4 Mio. Euro bzw. rd. 2 - 3 %. Diese werden insbesondere den weiteren im Gemeindegebiet gelegenen
Lebensmitteldiscounter Lidl sowie den in unmittelbarer Nahe zum Planvorhaben verorteten Lebens-
mittelmarkt Edeka tangieren.

Der in Rede stehende Edeka-Markt ist als Lebensmittelsupermarkt vom Betriebstypus des Planvorha-
bens zu differenzieren. Innerhalb des ausgewiesenen Nahversorgungsstandortes, unmittelbar an der
MinsterstraBe gelegen, profitiert der Markt von Kopplungsvorteilen durch das Planvorhaben sowie
den weiter sidlich gelegenen Getrankemarkt und den weiteren Dienstleistungsnutzungen am Stand-
ort. Dementsprechend wird dieser die einzelbetrieblich als gering bis moderat zu bezeichnenden
Umsatzumverteilungen verkraften konnen. Eine vorhabenbedingte MarktschlieRung oder -umstruktu-
rierung ist angesichts der aufgefiihrten Griinde nicht zu erwarten.

Der Lebensmitteldiscounter Lidl am 6stlichen Siedlungsrand des Kernortes Altenberges an einem Fach-
marktstandort verortet, profitiert an seinem Standort von Kopplungsbeziehungen zum
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Drogeriefachmarkt Rossmann, sowie zum ansdssigen Gartencenter und dem Raiffeisenmarkt. Durch
seine Verortung im 6stlichen Siedlungsbereich verfiigt der in Rede stehende Lidl-Markt Gber eine dif-
ferente Mantelbevolkerung. Eine vorhabenbedingte MarktschlieBung und -umstrukturierung ist
angesichts der Kopplungsvorteile sowie der differenten Mantelbevolkerung nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Altenberge und deren Ent-
wicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen des Planvorhabens auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die integrierte Nahversorgung in
Altenberge sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Nordwalde

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB HZ Nordwalde i. H. v.rd. 0,1 - 0,2
Mio. Euro bzw. weniger als 1 % induziert. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden insbe-
sondere  die  strukturpragenden Lebensmitteldiscounter  Lidl, den  systemgleichen
Lebensmitteldiscounter Aldi Nord sowie den Lebensmittelsupermarkt K+K tangieren. Alle in Rede ste-
henden Markte werden durch die angestrebten Verkaufsflichenerweiterungen (s. Kapitel 4.3)
absehbar marktgangig aufgestellt sein. Aufgrund der einzelbetrieblich als sehr gering zu bezeichnen-
den Umsatzumverteilungen und der deutlichen Distanz zum Planvorhaben sind vorhabenbedingte
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls keine wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Nordwalde in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Nordwalde (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Nordwalde, welche Nahversorgungsfunktionen
in ihren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. unter
0,1 Mio. Euro bzw. unter 1 %. Diese werden insbesondere das SB-Warenhaus real sowie den Lebens-
mitteldiscounter Netto tangieren. Angesichts der einzelbetrieblich als gering zu bezeichnenden
Umsatzumverteilungen sowie der deutlichen Entfernung zum Vorhabenstandort sind vorhabenbe-
dingte Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Nordwalde und deren Ent-
wicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ZVB HZ Havixbeck, ZVB NVZ Havixbeck, ZVB

HZ Laer, ZVB STZ Nienberge sowie die integrierte Nahversorgung im Altenberger Umland
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Durch das Planvorhaben ergeben sich auf die zentralen Versorgungsbereiche in Havixbeck, Laer, Miins-
ter-Nienberge sowie auf die integrierte Nahversorgung im  Altenberger Umland
Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer Hohe, sodass keine negativen Auswirkungen
wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten sind.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls keine wesentlichen Auswir-

kungen zZuU erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Havixbeck, den ZVB NVZ Havixbeck, den ZVB
HZ Laer, den ZVB STZ Nienberge sowie auf die jeweils integrierte Nahversorgung im Altenberger Um-
land in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

6.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fiir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben des Landes-
rechts (LEP NRW 2019) und der Regionalplanung (Bezirksregierung Minster - Regionalplan des
Regierungsbezirks Miinster Teilabschnitt Regionalplan Miinsterland 2014) dargestellt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019

6.5-1. Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

= Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Regionalplan der Bezirksregierung in Miinster weist in der zeichnerischen Darstellung den
Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich aus (vgl. Bezirksregierung Miinster — Re-
gionalplan Minsterland 2014, Blatt 7). Das Planvorhaben ist somit konform zu 6.5-1 Ziel.

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-2 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in

zentralen Versorgungsbereichen:

= ImSinnevon,6.5-2 Ziel Standorte des grof3ficichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen” dirfen Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3
BauNVO auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt werden, wenn nachweis-
lich:
»eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
mdéglich ist und
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die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt

werden.”

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist festzuhalten:

Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemaR , Altenberger Sortimentsliste” als zentren-
und nahversorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sortimente werden i. d. R. wohnortnah be-

reitgestellt.

Raumlicher Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

Der Vorhabenstandort ist im EHK als Nahversorgungsstandort ausgeschrieben (vgl. Stadt +
Handel 2013: S. 46). Folglich erfiillt der Markt auch aus konzeptioneller Sicht eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsgebiete des Kernortes Altenberges so-
wie fir die Bauernschaften (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 60). Erganzend ist der

Vorhabenstandort vollstandig in die umliegende Wohnbebauung eingebettet.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist tiber die Bushaltestelle

,Litke Berg” unmittelbar am Vorhabenstandort sichergestellt.

Der Aldi Nord-Markt ist der einzige Lebensmitteldiscounter im westlichen bzw. slidlichen Kern-
ort. In diesem Zusammenhang verfligt er (ber eine hohe raumliche
Nahversorgungsbedeutung.

Der in Rede stehende Lebensmittelmarkt wiirde im Zuge der Vorhabenrealisierung eine markt-
gangige Verkaufsflachenausstattung erhalten und in seinem Fortbestand gesichert werden,
wodurch die rdumliche Nahversorgung in den umliegenden Siedlungsgebieten sowie den Bau-
ernschaften mittel- bis langfristig gesichert werden kénnte.

Eine Realisierung des Planvorhabens innerhalb der Abgrenzungen des ZVB Altenberge ist an-
gesichts der hinsichtlich der Verkaufsflichendimensionierung nicht gegebenen
Verkaufsflachenpotenziale nicht moglich (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 56). Erganzend ist anzu-
flihren, dass es sich um einen Bestandsmarkt im Nahversorgungsstandort Miinsterstralie
handelt. Eine Verlagerung wiirde einen Leerstand im Nahversorgungsstandort induzieren.

Qualitativer und quantitativer Beitrag zur wohnortnahen Versorgung

Im Zuge der Realisierung des Planvorhabens wiirde ein langfristiger Fortbetrieb und somit eine
langfristige Sicherung des Betriebstypenmixes in Altenberge erreicht werden kénnen. Dies gilt
insbesondere unter Berlicksichtigung der marktbedingten Anpassungen der Betriebe in Nord-
walde und des damit einhergehenden Wettbewerbsdruck (s. Kapitel 4.3).
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= Das Planvorhaben liefert als Discounter aktuell wie perspektivisch einen wesentlichen Beitrag
zum Betriebstypenmix in Altenberge (zwei Lebensmittelsupermarkte und zwei Lebensmittel-
discounter).

= Die projektierte Erweiterung der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel um 244 m? (s. Kapitel 3.2) entspricht dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
und stellt sich damit als konzeptionell vertraglich dar (s. Kapitel 6.1).

Ableitung einer fiir die wohnortnahe und wohnstandortnahe Versorgung angemessene Verkaufsfla-
chendimensionierung

= Es wird fir die folgende Priifung der Nahversorgungsfunktion des in Rede stehenden Vorha-
bens ein, an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort angepasster Nahbereich (bzw. die hier
lebenden Einwohner) zugrunde gelegt. Hierbei wird ein zonierter Nahbereich gewahlt, der ge-
maR Kriterien des Einzelhandelserlasses NRW sowie des AG Strukturwandel bestimmt wird.

Die folgende Abbildung stellt den abgeleiteten standortbezogenen Nahbereich des Planvorhabens dar.

Abbildung 6: Standortbezogener Nahbereich des Planvorhabens

Meerberger bt L 579

xxxxxxx

Zone lib Vorhabenstandort

D Zone |: Wohnertnaher Bereich,
KK-Abschopfung 50 %

_____

D Zone lla: Wohnortnaher Bereich,
KK-Abschopfung 40 %

¢===y  Zone lIb: Standortnaher Bereich

~-== Bauernschaften, KK-Abschopfung

45%

D Zentraler Versorgungsbereich

—————— )  Kommunalgrenze

MaRBstab: 1000m:

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL; Abgrenzungen
ZVB: EHK Altenberge 2013 (Stadt + Handel 2013); Wettbewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt +
Handel 02/2019.

= GemaR Einzelhandelserlass NRW ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten moglich sein soll, welche einer
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fuRlaufigen Entfernung von bis zu 1.000 m entspricht. Die Analyse und Bewertung erfolgt im
vorliegenden Fall auf Basis einer standortbezogenen Abgrenzung um u. a. auch bestehende
Versorgungsliicken und die Versorgungsfunktion des Planvorhabens fiir Teile dieser Bereiche
abzubilden?’. Dieser Bereich (Zone 1) inkludiert dabei die Siedlungsgebiete westlich der Miins-
terstraBe sowie sudlich der LaerstraBe. In siidlicher und westlicher Begrenzung wird der Teil
des Nahbereiches dabei von der Siedlungsgrenze des Kernortes Altenberges limitiert. Fir
GrofRteile des abgegrenzten Siedlungsbereichs stellt das Planvorhaben aktuell wie perspekti-
visch den ndachstgelegenen strukturpragenden Anbieter, bzw. den néachstgelegenen
Lebensmitteldiscounter dar.

= Der Nahbereich ist den Empfehlungen der AG Strukturwandel nach an die Einwohnerdichte
sowie siedlungsstrukturelle und zentral6rtliche Gegebenheiten anzupassen. Die nahere
Standortumgebung (hier schematisch 1.000 m Radius vom Vorhabenstandort) des Planvorha-
bens weist eine Einwohnerdichte von unter 1.000 EW/km? auf (vgl. Zensus 2011). Demnach
sei fir den Nahbereich ein Radius von bis zu 2.500 m um den Vorhabenstandort anzusetzen.

= Unter Bericksichtigung der Wettbewerbsstrukturen und des Versorgungsauftrages gemaR
EHK Altenberge 2013 (s. Kapitel 6.1) wird dieser Nahbereich (Zone lla) situativ angepasst. In
Ostlicher Richtung werden die Siedlungsgebiete 6stlich der Miinsterstral3e bis hin zur Finken-
bzw. zur LerchenstralRe sowie die Wohngebiete der Stralle Haferkamp inkludiert. Die nérdliche
Begrenzung bilden die Hanseller StraRe, die BahnhofstraRe sowie die KirchstralRe. Die Entfer-
nungen zum Planvorhaben betragen dabei innerhalb dieses Bereichs maximal 1.500 m
fullaufige Distanz. Aufgrund der Wettbewerbsstrukturen wird auf eine weitere Ausdehnung
des Nahbereichs verzichtet. Innerhalb dieser Siedlungsgebiete stellt das Planvorhaben aktuell
wie perspektivisch den nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter dar.

= Zusatzlich werden in Zone llb die Siedlungsgebiete der siidlich des Planvorhabens verorteten
Bauernschaften Kiimper, Waltrup und Hohenhorst inkludiert. Hierbei ist zu berticksichtigen,
dass in den Siedlungsgebieten der Bauernschaften aufgrund der Einwohnerzahl und der vor-
handenen Wettbewerbsstrukturen aktuell wie perspektivisch kein Potenzial fiir einen
strukturpragenden Lebensmittelmarkt gegeben ist. Folglich ibernimmt das Planvorhaben als
einer der nachstgelegenen strukturpragenden Anbieter eine wichtige Versorgungsfunktion fur
die Siedlungsgebiete der in Rede stehenden Bauernschaften (vgl. Stadt + Handel 2013: S. 61).

Bezlglich der Abschopfungsquoten ist festzuhalten, dass in Zone | und Zone llb mit den héchsten Ab-
schopfungsquoten zu rechnen ist. Dies begriindet sich in Zone | dadurch, dass das Planvorhaben den
nachsten bzw. einen der nachsten strukturpragenden Lebensmittelmarkte darstellt. In Zone Ilb stellt
das Planvorhaben ebenfalls einen der nachstgelegenen Anbieter dar. Aufgrund der vorhandenen

17 Diese Annahme entspricht den Angaben im Einzelhandelserlass NRW 2008 (S. 21). Dort heif’t es, dass , der Nahbereich
aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentralortlicher Gegebenheiten in Abhéngigkeit von der Einwoh-
nerdichte variieren” kann.
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Raum-Zeit-Distanzen ist hier jedoch mit einer etwas geringeren Kaufkraftabschopfungsquote zu rech-

nen. In Zone lla stellen die Lebensmittelvollsortimenter K+K und Edeka die nachstgelegenen

Nahversorger dar. Dies bedingt, dass in dieser Zone mit der geringsten Kaufkraftabschépfung zu rech-

nen ist, wenngleich das Planvorhaben den nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter darstellt.

Hinsichtlich der Herleitung einer angemessenen Abschopfungsquote fiir den gewahlten Nahbereich

sind zudem folgende Aspekte von Bedeutung:

Zur Uberpriifung der Nahversorgungsfunktion eines Lebensmittelmarktes wird im Kontext der
Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 im Rahmen der behdrdlichen Genehmigungspraxis haufig
auf die Erlduterungen des Einzelhandelserlass NRW 2008 und hierbei auf die so genannte 35
%-Regelung zuriickgegriffen!®, Demnach ist eine Gefihrdung der verbrauchernahen Versor-
gung unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn der neue
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb an einem stadtebaulich integrierten Standort selbst der ver-
brauchernahen Versorgung dient. Dies ist gemal Einzelhandelserlass NRW 2008 in der Regel
dann nicht der Fall, wenn der voraussichtliche Gesamtumsatz des geplanten Lebensmittelein-
zelhandelsbetriebs 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbereich nicht

Uibersteigt™®.

Die Praxiserfahrung macht jedoch deutlich, dass die im Einzelhandelserlass formulierte 35 %-
Regelung, bei der es sich um einen moglichen Ansatzpunkt zum Nachweis der Nahversorgungs-
funktion eines Lebensmittelmarktes handelt, oftmals sehr strikt bzw. als verbindliche Vorgabe
ausgelegt wird. Dabei lassen sich bei Abschépfungsquoten von bis zu 35 % —auller in hoch und
hochst verdichteten Siedlungsbereichen (z.B. geschlossene Blockrandbebauung) —i. d. R. keine
marktgdngigen Handelsformate im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels entwickeln.

Der 35 %-Schwellenwert kann demnach nicht grundsétzlich als statischer Wert in Form einer
Demarkationslinie verstanden werden.

Hinsichtlich der Gegebenheiten in Altenberge ist folgendes anzumerken:

Mit Aldi Nord (Planvorhaben) und Lidl sind zwei Lebensmitteldiscounter in Altenberge veror-
tet. Es ist aus fachgutachterlicher Sicht grundsatzlich anzunehmen, dass diese die statistisch
durchschnittliche Kaufkraftabschépfung von Lebensmitteldiscountern ausschopfen kénnen.

Im Bundesdurchschnitt haben Lebensmitteldiscounter einen Marktanteil von rd. 43,4 Prozent
am gesamten Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland (vgl. Statista 2019).

Auf dieser Basis ist mangels weiterer Angebote in Altenberge davon auszugehen, dass die bei-
den vorhandenen Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl) eine Kaufkraftabschopfung in diesem

18 Vgl. Stellungnahme Stadt + Handel 2018, S,13.

19 Vgl. Einzelhandelserlass NRW 2008, S. 21.
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Bereich erreichen kdnnen, ohne dass es hierdurch zu einer tber die Versorgungsfunktion eines
reinen Nahversorgers hinausgehenden Verkaufsflachendimensionierung kommt.

Dies begriindet sich auf der Tatsache, dass das Planvorhaben fiir diese Bereich (Zone |, Zone
Ila und llb) den nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter darstellt.

Ferner ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben sowohl in Zone | und in Zone lla des Nah-
bereichs eine, im Vergleich zum bundesdurchschnittlichen Marktanteil von
Lebensmitteldiscountern, leicht héhere Abschopfung am gesamten Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland erreichen wird. Dies begriindet sich insbesondere dadurch, dass das Planvor-
haben einen der nachstgelegenen Lebensmittelanbieter darstellt und eine
Uberdurchschnittliche Orientierung der Bevolkerung zu dem Planvorhaben zu erwarten ist.

Des Weiteren umfasst der Nahbereich perspektivisch (Prognosehorizont 2024) mit 4.576 Ein-
wohnern knapp die Halfte der perspektivischen Gesamtbevolkerung in Altenberge (10.934
Einwohner).

Dementsprechend kann angenommen werden, dass innerhalb des Nahbereichs in Zone | eine
Kaufkraftabschopfung von rd. 47 Prozent, in Zone lla von rd. 45 Prozent und in Zone Ilb von rd.
43 Prozent fiir das Planvorhaben erreicht wird, welche innerhalb der definierten Nahbereichs-
zonen leicht differiert (bezogen auf die raumliche Distanz sowie den Wettbewerb).

Die nachfolgende Tabelle stellt diese zonale Kaufkraftabschopfung im Hinblick auf das Planvorhaben

dar:
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Tabelle 13: Ableitung einer auf die Nahversorgung ausgerichteten Gesamtverkaufsflache
Parameter Nahbereich - Zone | Nahbereich - Zone lla Nahbereich - Zone llb
Einwohner 2024 1.963 1.591 1.022
Kaufkraft NuG in Mio. 54 4,4 28
Euro
angemessene Kaufkraft-
abschopfung in % 47 45 43
angemessene Kaufkraft- 2,6 2,0 1,2
abschopfung
in Mio. Euro* 5,8
Flachenproduktivitat
Planvorhaben in
Euro/m? VKF (Moderate 6.600 - 6.800
Case/Worst Case)
rezchnerlsche VKF NuG in 850 - 880
m
Anteil NuG an GVKF in % 80

rechnerische Gesamt-
verkaufsfliche in m? 1.060 - 1.100

Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IfH 2019; Einwohner: IT NRW (Stand: 31.12.2018); Umsatzprognose:
Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018; Werte auf 0,1 gerundet.

Nach den vorstehenden Annahmen und Berechnungen sollte das Planvorhaben im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel einen maximalen Umsatz von rd. 5,8 Mio. Euro pro Jahr aufweisen, um
eine Uberwiegende Ausrichtung auf die Nahversorgung der Bevolkerung zu begriinden.

Die Herleitung der Flachenproduktivitat bzw. des Umsatzes erfolgte in Kapitel 5.3. In diesem Zusam-
menhang ist festzustellen, dass das Planvorhaben mit einem prognostizierten Umsatz von 6,7 - 6,9
Mio. Euro/Jahr die als angemessene Kaufkraftabschopfung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel tiberschreitet.

Zusammenfassende Bewertung

= Beim Planvorhaben handelt es sich um einen Standort in siedlungsraumlich integrierter Lage
im gem. EHK Altenberge 2013 definierten Nahversorgungsstandort MiinsterstralSe.

= Angesichts des Versorgungsauftrages des Planvorhabens fiir die gesamte Gemeinde sowie die
umliegenden Bauerschaften, die momentanen Kaufkraftabfliisse aus Altenberge und den Bei-
trag des Planvorhabens zum Betriebsmix innerhalb der Gemeinde (s. Kapitel 6.1) ist
zusammenfassend festzustellen, dass das Planvorhaben sowohl zur raumlichen als auch zur
qualitativen und quantitativen Verbesserung der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung
beitragt.
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= Bei dem Planvorhaben ist bei einer Gesamtverkaufsfliche von 1.060 - 1.100 m? (Worst Case)
— angesichts der vorstehend ermittelten Kaufkraftabschépfung im Nahbereich — von einer
Uberwiegenden Ausrichtung auf die Nahversorgung der Bevolkerung auszugehen.

= Dementsprechend ist das Planvorhaben in der bisher geplanten Dimensionierung (1.267 m?
GVKF) fur den unmittelbaren Nahbereich als nicht angemessen dimensioniert zu bewerten.
Das Planvorhaben ist demnach in der urspriinglich gepriften Verkaufsflaichendimensionierung
nicht konform zu 6.5.2 Ziel des LEP NRW 2019.

= Es ist daher eine Reduktion der Gesamtverkaufsflache auf die hier als fiir den Nahbereich
angemessen abgeleitete Gr68e von bis zu 1.100 m? zu empfehlen (s. hierzu auch die Ausfiih-
rungen in den nachfolgenden Kapiteln).

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfiihrungen erfillt das Planvorhaben — unter Beriicksich-
tigung der empfohlenen Verkaufsflichenreduktion auf bis zu 1.100 m? VKF — aus fachlicher Sicht die
Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 und dient dann nachweislich der Gewahrleistung

einer wohnortnahen Versorgung.
Das Vorhaben ist konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-3. Ziel Beeintrachtigungsverbot:

=, Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dliirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

=  Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des Plan-
vorhabens und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3 sind stadtebauliche
oder absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder inte-
grierte Nahversorgungsstrukturen in Altenberge und den angrenzenden Kommunen nicht zu
erwarten.

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2019.

Unter Beriicksichtigung der empfohlenen Verkaufsflachenreduktion (siehe nachfolgende Kapitel) ist
das Planvorhaben kongruent zu den weiteren Zielen/Grundsitzen des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen 2019. Insbesondere die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel wird (nach Reduk-
tion der VKF) nachweislich erfillt.
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6.5 Tragfahigkeitsanalyse

Unterstlitzend zu der Ableitung einer auf die Nahversorgung ausgerichtete Verkaufsflache des Plan-
vorhabens erfolgt eine Analyse der Tragfahigkeit fiir Discountmarkte in Altenberge. Ziel ist es, durch
eine mogliche Erweiterung des Planvorhabens, negative Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklungsmoglichkeiten der in Altenberge verorteten Vollsortimenter zu vermeiden.

Perspektivische rechnerische Kaufkraftbindung im Untersuchungsraum

Als Grundzentrum weist Altenberge einen attraktiven Einzelhandelsbestand im nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf und erreicht mit einer Zentralitdt von
derzeit rd. 101 marginale Kaufkraftzufliisse aus dem Umland. Diese entspricht weitestgehend der
grundsatzlichen Zielzentralitat von 100 in Grundzentren, sprich keine unangemessenen Kaufkraftzu-
flisse in diesem Sortimentsbereich. Perspektivisch sollte es flir Altenberge also weiterhin das
langfristige Ziel sein, im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel eine Zentralitat von rd. 100 zu
erzielen. Weitere Ansiedlungen von Lebensmittelmarkten sind vor dem Hintergrund der aktuellen
Zentralitat (rd. 101) entsprechend den Zielstellungen des EHK Altenberge 2013 (vgl. Stadt + Handel
2013: 5.42) nicht zu empfehlen. Folglich wird fiir die folgenden Berechnungen eine Zielzentralitat von
100 als rechnerisches Entwicklungspotenzial fiir die Bestandsstrukturen angesetzt.

Ermittlung des Entwicklungspotenzials der bestehenden Lebensmittelmarkte in Altenberge

Altenberge weist derzeit eine Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 27,0
Mio. Euro auf (vgl. IfH K6ln 2019). Angesichts der positiven prognostizierten Kaufkraftentwicklung in
diesem Sortimentsbereich sowie der prognostizierten Bevolkerungszunahme (s. Kapitel 4.4) ist per-
spektivisch von einer Kaufkraft von rd. 30,1 Mio. Euro (+ rd. 3,1 Mio. Euro) im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in Altenberge auszugehen.

Unter Berlicksichtigung der liberdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer in Altenberge (s. Kapitel 4.4)
sowie der grundsatzlich attraktiven Strandorte der weiteren Lebensmittelmarkte?® in Altenberge, ist
fir die Bestandsmarkte mit einer (iberdurchschnittlichen Flachenproduktivitat im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt des jeweiligen Betreibers?! zu rechnen.

20 Der Lidl-Lebensmitteldiscounter 6stlich des ZVB Altenberge weist Kopplungseffekte mit dem benachbarten Rossmann-
Drogeriefachmarkt auf und verfiigt liber eine gute Anbindung an den MIV, sowie eine attraktive Parkplatzsituation. Der
K+K-Markt im ZVB Altenberge profitiert aufgrund seiner Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs von gewissen
Kopplungsvorteilen. Durch die Erweiterung des Marktes im Jahr 2016 sowie die damit einhergehende vereinfachte ver-
kehrliche ErschlieBung (Kreisverkehr) verfugt der Lebensmittelsupermarkt tiber ein modernes Erscheinungsbild und eine
marktadaquate Verkaufsflaichendimensionierung und verkehrliche Anbindung. Der in Nachbarschaft zum Planvorhaben
verortete Edeka profitiert von Kopplungseffekten mit dem Planvorhaben sowie dem benachbarten Getrankemarkt und
weist ebenso wie das Planvorhaben eine gute Anbindung an den MIV und OPNV auf.

21 Bundesdurchschnittliche Flaichenproduktivititen der relevanten Betreiber: Edeka rd. 4.480 Euro/m? VKF, Lidl rd. 7.040
Euro/m? VKF (vgl. eigene Berechnungen auf Basis EHI 2018), K+K rd. 2.700 Euro/m? VKF (vgl. Lebensmittelzeitung 2014).
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Auf Basis dieser Abschatzung erreichen die Lebensmittelvollsortimenter in Altenberge derzeit einen
Umsatz von rd. 10,6 Mio. Euro und weisen somit eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd.
4.400 Euro/m? VKF NuG auf (demnach betreiberbezogen liberdurchschnittlich).

Die Lebensmitteldiscounter weisen derzeit auf Basis der oben genannten Schatzung einen Umsatz von
rd. 12,4 Mio. Euro auf und weisen somit eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 7.700 Euro
auf (demnach betreiberbezogen ebenfalls Giberdurchschnittlich).

Abschatzung eines perspektivisch tragfahigen Entwicklungspotenzials fiir Lebensmittelmarkte in Al-
tenberge

Die Abschatzung der perspektivisch tragfahigen Entwicklungspotenziale basieren auf folgenden An-
nahmen:

= Esist aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass bei Erreichen einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitat in Bezug auf den Bundesdurchschnitt des jeweiligen Betreibers ein
wirtschaftlicher Betrieb der vorhandenen Lebensmittelmarkte (Vollsortimenter und Discoun-
ter) moglich ist und somit ein Fortbestand des jeweiligen Marktes gesichert ist;

= Biszum Prognosejahr 2024 kommt es zu einer positiven Entwicklung der Einwohnerzahlen und
der Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Abschatzung Tragfahigkeitspotenzial Lebensmitteldiscounter

Perspektivisch steht in Altenberge ein Kaufkraftpotenzial von rd. 30,1 Mio. Euro im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel (Prognose 2024) zur Verfiigung. Wie bereits in Kapitel 6.4 dargestellt ha-
ben Discountmarkte durchschnittlich einen Anteil von rd. 43,4 Prozent am Gesamtumsatz des
Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland (vgl. Statista 2019). Aufgrund des ausgeglichenen Anteils an
Lebensmittelvollsortimentern und Lebensmitteldiscountern ist aus fachgutachterlicher Sicht die An-
nahme vertretbar, dass dieser Anteil auch fir die in Altenberge verorteten Lebensmitteldiscounter
(Lidl, Aldi Nord) als Abschopfungsquote zu erreichen ist.

Folglich ergibt sich perspektivisch ein Kaufkraftpotenzial (fiir Lebensmitteldiscounter) i. H. v. rd. 13,1
Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Prognose 2024) in Altenberge. Ange-
sichts der Verortung der beiden Bestandsmarkte Lidl und Aldi Nord (Planvorhaben) im Nordwesten
des Kernortes bzw. im Siiden des Kernortes ist davon auszugehen, dass fir beide Markte in etwa der
gleiche Anteil des Kaufkraftpotenzials zur Verfligung steht. Dies wird durch den definierten Nahbereich
des Planvorhabens unterstrichen, in welchem knapp die Halfte der Einwohner in Altenberge wohnhaft
ist (s. Kapitel 6.4). Bei einer auf Basis der bundesdurchschnittlichen Flachenleistungen der Anbieter Lidl
und Aldi ergibt sich demnach eine gemittelte Flichenproduktivitit von rd. 7.025 Euro/m? VKF.

Hieraus ergibt sich ein rechnerisches Verkaufsflaichenpotenzial fiir Lebensmitteldiscounter von rd.
1.860 m? VKF NuG. Bei einem fiir Discounter Ublichen Randsortiment von rd. 10 % fur Drogeriewaren
sowie weiteren rd. 10 % fiir die sonstigen Sortimente (inkl. Aktionswaren) ergibt sich hieraus ein rech-
nerisches Gesamtverkaufsflaichenpotenzial von rd. 2.330 m? fiir Lebensmitteldiscounter.
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Fir die beiden in Altenberge verorteten Lebensmitteldiscounter Aldi Nord (961 m? GVKF) und Lidl
(1.050 m? GVKF) besteht demnach —i. S. einer vergleichbaren Entwicklungsbasis — jeweils ein Verkaufs-
flichenpotenzial von rechnerisch bis zu 1.170 m? GVKF. Die Ergebnisse der Tragfihigkeitsanalyse

unterstreichen somit die in Kapitel 6.4 ermittelte und auf die Nahversorgung ausgelegte maximale

Verkaufsfldche des Planvorhabens und verdeutlicht den Worst Case Charakter der ausgesprochenen

Empfehlung zur Reduktion auf 1.100 m?, wenngleich sodann ein gewisser Entwicklungsspielraum ver-
bleibt.

Abschatzung Tragfahigkeitspotenzial Lebensmittelvollsortimenter

Der Marktanteil fir Lebensmittelvollsortimenter betragt rd. 49,4 % (vgl. Statista 2019). Daraus ergibt
sich ein rechnerisches Kaufkraftpotenzial fiir 2024 i. H. v. 14,9 Mio. Euro. Dabei ist zu bertlicksichtigen,
dass im Segment SB-Warenhauser (kein Bestand in Altenberge) mit Kaufkraftabfliissen zu rechnen ist.
Derzeit wird das rechnerische Kaufkraftpotenzial von den bestehenden Lebensmittelvollsortimentern
—obgleich der tGberdurchschnittlichen Flachenproduktivitdaten im Vergleich zum Bundesdurchschnitt —

nicht voll ausgeschopft (s.0.).

Unter dieser Voraussetzung sind bei einer Erweiterung beider Lebensmitteldiscounter auf eine Ge-
samtverkaufsfldche von rechnerisch bis zu 1.170 m? GVKF keine stadtebaulich negativen Auswirkungen
auf die beiden Lebensmittelvollsortimenter zu erwarten. Es ist insbesondere nicht davon auszugehen,
dass die Flachenproduktivitat der beiden Lebensmittelvollsortimenter nach einer potenziellen Erwei-
terung der Lebensmitteldiscounter mit der rechnerisch ermittelten Verkaufsflaichendimensionierung
auf ein Niveau sinken wird, welches die Betriebsaufgabe oder -umstrukturierung zur Folge hatte.

Die Ergebnisse der Tragfahigkeitsanalyse unterstreichen die in Kapitel 6.4 rechnerisch ermittelte auf
die Nahversorgung ausgerichtete Verkaufsflichenauspriagung von bis zu 1.100 m? GVKF.

Ferner konnten durch den Nachweis vorhandener Entwicklungspotenziale die Ergebnisse der stad-
tebaulichen Auswirkungen in Kapitel 6.3 bestdtigt werden. Aus fachgutachterlicher Sicht sind
demnach selbst bei einer Erweiterung der beiden Lebensmitteldiscounter im Bestand keine negati-
ven Auswirkungen auf die bestehenden Lebensmittelvollsortimenter und deren
Entwicklungsmoglichkeiten in Altenberge zu erwarten (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen im fol-
genden Kapitel).

6.6 Beriicksichtigung einer Verkaufsflachenreduktion des Planvorhabens

Aufgrund der nicht angemessenen Dimensionierung des Planvorhabens fiir den Nahbereich ist eine
Verkaufsflaichenreduktion von der mit 1.267 m? anvisierten Gesamtverkaufsfliche notwendig. Wie im
Rahmen der Einordnung des Planvorhabens in die landesplanerischen Zielstellungen dargelegt sowie
in der Tragfahigkeitsanalyse plausibilisiert (s. Kapitel 6.4 und 6.5) kann aus fachgutachterlicher Sicht
eine Gesamtverkaufsflache von bis zu 1.100 m? als fuir den Nahbereich angemessen dimensioniert be-

wertet werden.
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Alle nachfolgenden Aussagen und Bewertungen beziehen sich auf eine reduzierte Gesamtverkaufs-

flache von bis zu 1.100 m?2.

Im Zuge einer Verkaufsflaichenreduktion ist folgendes zu beachten:

Die in Kapitel 5.3 angesetzte Flichenproduktivitdt von 6.600 Euro/m? (Moderate Case) bzw.
6.800 Euro/m? (Worst Case) hat weiterhin Bestand.

Es wird fur den Aldi Nord-Markt mit bis zu 1.100 m? GVKF nach der Erweiterung i. S. eines
Worst Case-Ansatzes ein perspektivischer Jahresumsatz von max. 7,5 Mio. Euro prognostiziert
(+ rd. 0,1 Mio. Euro). Maximal rd. 6,0 Mio. Euro (Worst Case) werden hiervon auf die Sorti-
mentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel entfallen (+ rd. 0,1 Mio. Euro).

Angesichts der relativ geringen Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachses im Sortiment Droge-
riewaren sowie in den sonstigen Sortimenten (jeweils rd. 17 m? bzw. deutlich unter 0,1 Mio.
Euro) ist von negativen Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmaoglichkeiten
von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum in diesen Warengruppen nicht auszugehen.

Stadt + Handel empfehlt fiir das Randsortiment Drogeriewaren eine planerische Festsetzung
von maximal zehn Prozent der Gesamtverkaufsflache. In den einzelnen, teils zentrenrelevan-
ten Sortimenten die unter die sonstigen Sortimente fallen wird entsprechend der
fachgutachterlichen Stellungnahme zur Frage der Randsortimentsvertraglichkeit/-zulassigkeit
im Bereich der Altenberger Nahversorgungsstandorte, ebenfalls eine Auspragung von maximal
zehn Prozent der Gesamtverkaufsfliche empfohlen (vgl. Stadt + Handel 2015). Ferner soll je-
des zentrenrelevante Einzelsortiment auf nicht mehr als 2 % der Gesamtverkaufsflache des
jeweiligen Betriebs angeboten werden um zu gewahrleisten, dass die jeweilige sortimentsspe-
zifische Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente der in Altenberge verorteten
Nahversorgungsbetriebe in Summe nicht wesentlich Giber einer ermittelten 75 m?-GréRenord-
nung liegen (vgl. Stadt + Handel 2015, S. 15). Somit kénnen aus fachgutachterlicher Sicht
negative Auswirkungen in den zentrenrelevanten Sortimenten auf den ZVB Altenberge ver-
mieden werden.

Der prognostizierte Jahresumsatz im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel des Plan-
vorhabens liegt mit rd. 5,8 Mio. Euro bei 1.100 m? GVKF (Moderate Case) und rd. 6,0 Mio. Euro
(Worst Case) im Bereich der als angemessen zu bewertenden Kaufkraftabschdopfung im stand-
ortbezogenen Nahbereich.

Mit einer abgeleiteten Gesamtverkaufsfliche von bis zu 1.100 m? ist demnach eine iberwie-
gende Ausrichtung des Planvorhabens auf eine wohnortnahe Nahversorgung zu konstatieren.

Durch eine reduzierte Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens ergeben sich Abschwachun-
gen der in Kapitel 6.2 dargestellten ohnehin geringen Umsatzumverteilungen fir die

Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum.
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= Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und/oder der integrierten Nahversorgungsstrukturen im Un-
tersuchungsraum sind folglich mit der reduzierten Gesamtverkaufsfliche und der
empfohlenen Begrenzung der Randsortimente weiterhin nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben ist — unter Beriicksichtigung der hier vorgeschlagenen Empfehlung zur Verkaufs-
flichenreduktion von 1.267 m? GVKF auf bis zu 1.100 m? GVKF und der Begrenzung der
Randsortimente — kongruent zur Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel.

49



STADT+HIANDEL

7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Altenberge ist die Erweiterung des Aldi Nord-Marktes, Lutke Berg 3, von aktuell 961 m? GVKF auf
1.267 m? GVKF (+ 306 m? GVKF) projektiert.

Aufgrund der nicht angemessenen Dimensionierung des Planvorhabens fiir den Nahbereich und hin-
sichtlich der verbleibenden Kaufkraftpotenziale in Altenberge, wird aus fachgutachterlicher Sicht
eine Reduktion des Planvorhabens auf eine GVKF von bis zu 1.100 m? empfohlen (s. Kapitel 6.5).

Alle nachfolgenden Aussagen und Bewertungen beziehen sich auf eine reduzierte Gesamtverkaufs-
fliche von bis zu 1.100 m2.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte un-
tersucht und bewertet:

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

= Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des Nahversorgungsstandorts Minsterstral3e in
stadtebaulich integrierter Lage und bt ,eine wichtige Bedeutung zur Sicherung der Nahver-
sorgung fir die gesamte Gemeinde” aus.

= Die im EHK Altenberge 2013 dargestellten rechnerischen absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
potenziale werden durch das Planvorhaben nicht tGberschritten.

Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht im Wesentlichen kongruent zu den Ausflihrungen
des EHK Altenberge 2013.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Untersu-
chungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten ist
nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2 sowie Kapitel 6.3).

Vorhabeninduzierte stadtebaulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und/oder die integrierte Nahversorgung in Altenberge im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu
erwarten.

Einordnung gemaRB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

=  6.5-1. Ziel: Der Regionalplan der Bezirksregierung in Miinster weist in der zeichnerischen Dar-
stellung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich aus (vgl. Bezirksregierung
Minster — Regionalplan Miinsterland 2014, Blatt 7). 6.5-1 Ziel wird demnach erfiillt.

= 6.5-2. Ziel: Das Planvorhaben erfillt — unter Bertlicksichtigung der empfohlenen Verkaufsfla-
chenreduktion — aus fachlicher Sicht die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019
und dient nachweislich der wohnortnahen Nahversorgung.). 6.5.-2 Ziel wird demnach erfiillt
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= 6.5-3. Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und Kapitel 6.3 werden keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgelost. 6.5-3 Ziel wird demnach
erfiillt.

Das Planvorhaben ist kongruent zu Ziel 6.5-1 sowie zu Ziel 6.5-3 des LEP NRW.

Die Ausnahmeregelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 wird aus fachlicher Sicht durch das Planvor-
haben nachweislich erfiillt. Das Planvorhaben leistet einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen
Versorgung und ist unter Berticksichtigung der Verkaufsflachenreduktion auf bis zu 1.100 m? GVKF und
einer Begrenzung der Randsortimente als angemessen dimensioniert zu bewerten.
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