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1 AUFGABENSTELLUNG UND AUFTRAGSDURCHFUHRUNG

1.1 Aufgabenstellung

Die BBE Handelsberatung Westfalen GmbH wurde im November 2006 von der Gemeinde
Altenberge beauftragt, zu groBflachigen Einzelhandelsvorhaben in Altenberge Stellung zu
nehmen.

Am Planstandort sind derzeit im gulltigen Bebauungsplan im Bereich ,Bahnhofsstral3e /
Hanseller StraBe” folgende Nutzungen zul&ssig:

= Gartencenter und Bau-/Heimwerkermarkte mit 3.700 gm inklusive 400 gm Freiver-
kaufsflache

= Autoelektrik mit 300 gm Verkaufsflache

= Lebensmitteldiscounter des Betreibers LIDL mit 700 gm Verkaufsflache
= Fleisch- und Backwaren mit 60 gm Verkaufsflache

= Eisdiele

= Wellnesseinrichtung mit 40 gm Verkaufsflache

Ein Investor plant am Standort folgende Vorhaben, deren Verkaufsflachen Beurteilungs-
Grundlage des vorliegenden Gutachtens sind:’

= Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscountmarktes um 300 gm Verkaufsfla-
che auf 1.000 gm

= Errichtung eines Drogeriefachmarktes mit 400 gm Verkaufsflache

= Ansiedlung eines eigenstandigen Bau-/Heimwerkermarktes mit 700 gm Verkaufsfla-
che (neben dem bisher planungsrechtlich abgesicherten Bau- und Gartenfachmarkt)

Da durch die Planungen mdglicherweise negative landesplanerische und stadtebauliche
Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungs- und Zentrenstrukturen auftreten kdnnen,
sollen diese naher untersucht werden. Im Rahmen einer Auswirkungs- und Vertraglichkeits-
analyse soll die Vertraglichkeit der Planungen fiir den bestehenden Einzelhandelsbesatz in
den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt und ggf. in den Nachbarstadten und -
gemeinden geman § 11 Ab. 3 BauNVO untersucht werden.

! Anmerkung: Im laufenden Planungsprozess wurden die urspriinglichen Planungen verandert. Gegenstand des
vorliegenden Berichtes sind daher nur die Nutzungen, wie sie dem aktuellen Planungsstand entsprechen. Die
gutachterliche Betrachtung der zusétzlichen 700 gm Verkaufsflache des Bau- und Gartenfachmarktes wurde am
30.05.2007 zusatzlich in Auftrag gegeben.
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Die BBE Handelsberatung in Mulnster wurde beauftragt, folgende Fragestellungen zu
untersuchen:

= Welche absatzwirtschaftlichen Leistungen erreichen die Planvorhaben in den einzel-
nen Sortimentsbereichen?

= Welche Umverteilungswirkungen sind in den einzelnen Sortimenten in Bezug auf die
Zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Altenberge bzw. ggf. benachbarter
Stadte und Gemeinden im Einzugsgebiet zu erwarten?

= Sind die Planvorhaben nach den Kriterien der Landesplanung als vertraglich einzu-
stufen?

= Wie sind die vorgelegten Planungen aus stadtebaulicher Sicht zu bewerten?

Weitere Bewertungen hinsichtlich mdglicher Auswirkungen verkehrlicher Art, Emissionen
oder verfahrensrechtlicher Art sind nicht Gegenstand der Stellungnahme.

Die Planungen werden im Weiteren integriert in ein kommunales Einzelhandelskonzept?, in
dem wesentliche Aussagen zu Versorgungsfunktionen einzelner Standorte im Sinne eines
Zentrenkonzeptes getroffen werden. Bestandteil darGber hinaus ist eine értliche Sortiments-
liste, welche die Sortimentsstrukturen im Einzelnen festlegt.

Im Folgenden sind Vorgehensweise, Ergebnisse und Bewertungen der Untersuchung
dokumentiert.

1.2 Methodik

Das vorliegende Gutachten basiert sowohl auf vorliegenden Daten und Untersuchungen als
auch auf eigenen Erhebungen und Berechnungen (Primarerhebungen).

Fir die Stellungnahme wurde zunéchst auf sekundérstatistische Daten zurlickgegriffen. Es
sind dies insbesondere die nachfolgenden Untersuchungen:

= Angaben der Gemeinde Altenberge sowie des Investors zu den Planvorhaben,
= Marktforschungsergebnisse:

— BBE Unternehmensberatung, Kélin,

— EHI Retail Institute, Kéln,

— Institut fir Handelsforschung, IfH, K&In

2BBE Handelsberatung: Einzelhandelskonzept fiir Gemeinde Altenberge, Teil 2, Mlnster 2007



& BBE

Stellungnahme zu groBflachigen Einzelhandelsvorhaben in Altenberge

Neben den obigen Sekundardaten wurden origindre Erhebungen und Berechnungen
vorgenommen. Die Stellungnahme basiert insbesondere auf einer Begehung des Untersu-
chungsraumes durch Projekt-Mitarbeiter der BBE Handelsberatung. Die Erhebungen und
Bewertungen wurden durch eigene Berechnungen anhand der Projektdaten sowie aktueller
Marktforschungsergebnisse erganzt.

Die Untersuchungen sowie die Stellungnahme werden durch die Mitarbeiter der BBE
Handelsberatung, Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie Bauass. Michael Gutzeit,
vorgenommen.
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2 VORHABENSTANDORT

Der Standort befindet sich im &stlichen Gemeindegebiet von Altenberge. Der Standort wird in
naher Zukunft mit der Fortfihrung der innerdrtlichen Entlastungsstrasse (An der alten
Molkerei) an die geplante Umgehungsstrasse (K 50 n) angeschlossen werden.

Die Einzelhandelsangebote bzw. deren Betriebsstatten konzentrieren sich in Altenberge in
raumlicher Verdichtung insbesondere auf den Ortskern von Altenberge. Neben dem
eigentlichen Ortskern sind weitere Einzelhandelsangebote u.a. im Gewerbegebiet sowie am
Vorhabenstandort anzutreffen.

Der Planbereich stellt sich planungsrechtlich bislang als ,Sonstiges Sondergebiet” mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel und detaillierten Festsetzungen zu Verkaufsflachengré3en
und Sortimentszusammensetzungen von Betrieben der Bereiche: Garten und Bau-
/Heimwerkermarkt, Autoelektrik, Lebensmittelnahversorgung, Fleisch- und Backwaren,
Eisdiele, Wellness sowie in einem kleinen rdumlichen Teil als ,Mischgebiet® (u.a. mit
Einzelhandelsausschluss) dar.

Von den Flachen des Sondergebietes ist bislang etwa die Halfte des Uberbaubaren
Bereiches tatsachlich bebaut; der Parkplatz ist fir das Gesamtvorhaben bereits errichtet.

Der stidliche Teil des ,Sondergebietes” sowie die sidlich daran anschlieBende Gewerbe-
gebietsflache unterliegen bisher keiner intensiven Nutzung und stellen sich als Freiflachen
dar.

Der Mikrostandort des Vorhabens liegt innerhalb des Siedlungsraumes der Gemeinde
Altenberge und weist durch seine Lage im Zusammenhang mit bereits entwickelten und
zukinftig zu entwickelnden Wohnbauflachen eine entsprechende Mantelbevélkerung auf.

Es kann eine hinreichend integrierte Lage fur nahversorgungsrelevante Sortimente
festgestellt werden.
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Abb. 1 : Vorhabenstandort BahnhofstraBe / Hanseller StraBBe

F

Quelle: eigene Fotos

Abb. 2 : Lageplan Vorhaben

Quelle: Deutsche Grundkarte, ohne MaBstab; eigene Darstellung
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3  PLANUNGS- UND BEURTEILUNGSUNTERLAGEN

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe gelten dann
als EinzelhandelsgroBbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO),
wenn sie nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
haben.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben zu
prifen, ob groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar
sind. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der
Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren und der darin befindlichen mittelstandischen
Gewerbebetriebe. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB erwahnt ausdricklich, dass im Rahmen der
Bauleitplanung die Belange der mittelstandischen Struktur der Wirtschaft im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung zu beriicksichtigen sind.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind stadtebauliche Auswirkungen bei der Ansiedlung oder
Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben i.d.R. anzunehmen, wenn die
Geschossflache des Betriebes 1.200 gm Uberschreitet. Dieser Vermutungsregel liegt
zugrunde, dass die Verkaufsflache erfahrungsgemaB etwa 2/3 der Geschossflache
ausmacht und oberhalb von etwa 800 gm die in der Verordnung genannten Auswirkungen
grundsétzlich zu unterstellen sind. Nach der géngigen Rechtsprechung werden im Sinne
einer typisierenden Betrachtungsweise Auswirkungen bei Uberschreitung der Geschossfla-
chengrenze bei Vorhaben mit Vollsortiment daher stets ohne besondere Uberpriifung
angenommen, wenn nicht der Antragsteller eine atypische Fallgestaltung geltend macht.
Auch das Bundesverwaltungsgericht hat noch einmal ausdricklich bestétigt, dass Einzel-
handelsbetriebe als groBflachig im Sinne der BauNVO anzusehen sind, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 gm Uberschreiten.?

Ziel der Prufung ist es, Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit einer i.d.R. erheblichen
Auswirkung auf Kaufkraftstréme, Verkehrsstrome oder Zentrenstrukturen so zu gestalten,
dass sie als vertraglich angesehen werden kénnen. Keineswegs ist dies als Instrumentarium
einer Wettbewerbsbeeinflussung zu betrachten. Dies bedeutet u.a., dass bei etwaigen
Ansiedlungsentscheidungen diese betreiberunabhangig zu treffen sind und nicht als
Steuerungselement etwaig gewtnschter oder nicht gewlinschter Anbieter verwendet werden
darfen.

Neue Angebotsflachen missen sich aus Sicht der Landesplanung in ihrer Dimensionierung
und Standortbeschaffenheit dem 6rtlichen Versorgungspotenzial sowie der Versorgungs-

8 BVerwG, Urteil des 4.Senats vom 24.11.2005
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und Zentrenstruktur anpassen. Die Ausweisung neuer Flachen ist mit den Nachbarstadten
und -gemeinden abzustimmen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen aufgrund ihrer erheblichen Auswirkungen auf die
lokalen und regionalen Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Gemeindeentwicklung
nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang in einem angemessenen
Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen sowie an einem integrier-
ten Standort und in integrierten stadtebaulichen Strukturen geplant sind.

Durch dieses Priifungsverfahren soll sichergestellt werden, dass die Belange von Nachbar-
gemeinden nicht beeintréachtigt sowie gewlnschte Versorgungs- und Zentrenstrukturen in
der Ansiedlungsgemeinde nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Dies gilt vor allem im
Hinblick auf die Sicherung einer ausgewogenen und bedarfsgerechten Versorgung als
Bestandteil eines dezentralen, wohngebietsorientierten Nahversorgungsnetzes.

In der Bewertung des Vorhabens sind daher die Auswirkungen auf die Strukturen sowohl in
Altenberge sowie angrenzender Gemeinden oder Ortsteile zu prifen.

In der Bewertung des Vorhabens sind im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO folgende Fragen
innerhalb der gutachterlichen Stellungnahme zu beantworten:

= |st der Standort hinsichtlich seiner rdumlichen und funktionalen Zuordnung geeignet?

= Wie sind die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Ansiedlungsgemeinde zu bewerten?

= Sind absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen auch auf Nachbarge-
meinden zu erwarten?

In der nachfolgenden Betrachtung sind nicht mit berilcksichtigt die bereits planungsrechtlich
abgesicherten Flachen wie z.B. die des Gartencenters.
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4  RAUMLICH-FUNKTIONALE ZUORDNUNG

Im § 24 Abs. 3 LEPro wird festgelegt, dass Kerngebiete sowie Sondergebiete fiir groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe nur ausgewiesen werden sollen, soweit die in ihnen zuldssigen
Nutzungen nach Art, Lage und Umfang der zentral6rtlichen Gliederung entsprechen und
wenn sie raumlich und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind.

Unter funktionaler Zuordnung wird dabei verstanden, dass in Gemeinden mit mehreren
Siedlungsschwerpunkten mit unterschiedlichen Aufgaben die geplante Nutzung dem
Siedlungsschwerpunkt zugeordnet sein muss, der dafir am ehesten in Frage kommt.
Besonderes Gewicht finden hinsichtlich der Beurteilung der funktionalen Zuordnung u.a. die
geplante GréBe und Sortimentsstruktur der geplanten Nutzung sowie die gesicherte
Versorgung der Bevdlkerung.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Planvorhaben mit u.a. mit einem nahversorgungs-
relevantem Sortimentsschwerpunkt. Hier ist also die wohnortnahe und dezentrale Zielvorstel-
lung zur Versorgung der Bevdlkerung zu Grunde zu legen.

Durch die Zuordnung des Standortes innerhalb des Siedlungsraumes in Altenberge in
unmittelbarer Umgebung von vorhandener und geplanter Wohnbebauung kann die
funktionale Zuordnung festgestellt werden.

Die raumliche Zuordnung nimmt Bezug auf eine mdglichst enge Anbindung an den
Siedlungs- bzw. Versorgungsbereich. Kriterien hierfir sind die Vermeidung einer isolierten
Lage am Rand des Siedlungsschwerpunktes, die Sicherung einer siedlungsraumlichen
Konzentration und eine mdoglichst ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung der
Bevdlkerung.

Die raumliche Einordnung des Standortes kann wie folgt bewertet werden:

= Durch die Lage innerhalb des Siedlungsraums mit entsprechender Mantelbevélke-
rung ist eine fuBlaufige Beziehung zu den Wohngebieten gegeben.

= Das Umfeld des Vorhabenstandortes weist bereits heute Nahversorgungsstrukturen
auf. Bei Errichtung des Vorhaben handelt es somit um eine Weiterentwicklung bereits
bestehender Strukturen

Dem Standort kann somit auch eine entsprechende raumliche Zuordnung bescheinigt
werden.
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5 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE PROGNOSE

Die einzelnen Flachen werden hier, sofern sie als relevant im Sinne des Einzelhandelserlas-
ses einzustufen sind, nach ihrer Vertriebsform mit den jeweiligen Flachenleistungen
absatzwirtschaftlich bewertet.

Auch wenn einzelne Betreiber z.B. aufgrund der Standortgegebenheiten diese Flachenleis-
tungen nicht werden realisieren kénnen, so sind diese doch auf Basis einer worst-case-
Betrachtung zu bewerten, da Planungsrecht nicht betreiberspezifisch geschaffen wird.

Bei der geplanten Erweiterung des LIDL-Marktes handelt es sich nach der Betriebsformen-
definition des EHI* um einen HARD DISCOUNTER.

Auf die Food-Sortimente sowie Non Food 1 (insbesondere Drogerie-Artikel und Waschmit-
tel) entfallen bei einem Discounter in der Summe ca. 87 % der Flache. Der Sortiments-
schwerpunkt des Discountmarktes ist als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Nach absatzwirtschaftlichen Gesichtspunkten kénnen hierbei nur die nahversorgungsrele-
vanten Flachen bewertet werden, da die Zusammensetzung der Randsortimente u.a. nach
saisonalen Gegebenheiten oder als Aktionsware schwankt. Eine verlassliche quantifizierbare
Aussage Uber die Auswirkungen dieser Sortimente ist somit nicht méglich.

Zugleich gehdren die Randsortimente bei allen Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln
zu den jeweiligen Betreiberkonzepten und sind ohne diese Bestandteile auch nicht wettbe-
werbsfahig. Zur Vermeidung unerwlnschter Auswirkungen dieser Sortimente kann somit nur
der Weg einer Beschrankung der hierfir nutzbaren Flache bzw. Teilflache beschritten
werden.

Abb. 3 : Absatzwirtschaftliche Leistung der LIDL-Erweiterung

LIDL Anteil Verkaufsflache gm|Flachenleistung |Zielumsatz Euro
Food 75% 225 6.076 1.367.100
Non Food 1 12% 36 6.076 218.736
Non Food 2 13% 39

Gesamt 300 1.585.836

Quelle: EHI Retall Institute 2007, eigene Berechnungen

* Quelle: EHI Retail Institute: Handel aktuell 2006 / 2007
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Die Flachenleistung des geplanten Drogeriefachmarktes liegt deutlich unter denen der
Lebensmittelanbieter, wenngleich sie je nach Betreiber stark differieren kann.

Abb. 4 : Absatzwirtschaftliche Leistung Drogeriefachmarkt

Drogerie-Fachmarkt |Anteil Verkaufsflache gm|Flachenleistung |Zielumsatz Euro
Food 10% 40 3.000 120.000
Non Food 1 75% 300 3.000 900.000
Non Food 2 15% 60 3.000

Gesamt 400 1.020.000

Quelle: EHI Retail Institute, Geschéaftsberichte, eigene Erfahrungswerte

Bei den obigen Planungen handelt es sich somit um Planungen mit einem nahversorgungs-
relevanten Sortimentsschwerpunkt. Die projektrelevante Umsatzleistung dieser Vorhaben
addiert sich somit auf etwa 2,6 Mio. Euro.

Neben den obigen Planungen mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt
handelt es sich bei der zusatzlichen Flache des Bau- und Gartenmarktes um einen nicht-
zentrenrelevanten Schwerpunkt. Gutachterlich betrachtet werden hierbei nur die Flachen, die
durch den bestehenden Bebauungsplan nicht bereits abgesichert sind.

Aufgrund teilweise deutlicher Unterschiede in der Flachenleistung wird hier neben einem
wahrscheinlichen Szenario auch ein worst case Szenario betrachtet®.

Abb. 5 : Absatzwirtschaftliche Betrachtung Bau- und Gartensortimente

Betrieb Flache Flachenleistung max. Flachenleistung wahr. Maximalwert in TE wahr. Wert

Bau- und Gartenfachmarkt 700 1.500 1.200 1.050 840

Gesamt 700 1.050 840

Quelle: EHI Retail Institute, Geschaftsberichte, eigene Erfahrungswerte

® Anmerkung: Bei den Planungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkten soll aufgrund der
Relevanz der Sortimente auf ein wahrscheinliches Szenario verzichtet werden.

10
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6 ANGEBOTSSTRUKTUREN NAHVERSORGUNG IN ALTENBERGE

Bei dem Einzelhandelsvorhaben Discounter/Drogeriemarkt ist ein Angebotsschwerpunkt bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gegeben. Aufgrund der unterschiedlichen Relevanz
der Sortimente werden diese im nachfolgenden auch separat betrachtet.

Das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Vorhabens wird in seiner rdumlichen Ausdehnung
vorrangig durch Wettbewerbsbeziehungen vergleichbarer oder aber auch attraktiverer
Angebotsstatten bestimmt.

In Altenberge haben sich weitere kleinteilige Anbieter etabliert mit einem Schwerpunkt bei
kurzfristigen Bedarfsgltern. Hierzu z&hlen insbesondere:

= Supermarkt des Betreibers EDEKA
= Lebensmitteldiscounter der Firma ALDI
=  K+K-Supermarkt

Daneben finden sich weitere kleinere Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
oder Teilsortimenten wie ein Getrankemarkt, Drogeriemarkt, Apotheke, etc.

Durch die Lage im Siedlungsraum sowie aufgrund der Dimensionierung der Verkaufsflache
sind diese Standorte als typische Nahversorgungsstandorte zu bezeichnen.

Faktisch hat sich zum derzeitigen Stand kein Uberdértlich bedeutsamer Angebotsbesatz
entwickelt, der wesentlich den Versorgungsbereich der Stadt bzw. des Stadtteils Uberschrei-
tet.

Insgesamt ergeben sich somit in den kommunalen Grenzen von Altenberge folgende
Angebotsstrukturen:

Abb. 6 : Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen und Betriebe in Altenberge

Anzahl der | Verkaufsflache
Betriebtyp Betriebe in qm Anteil
bis 100 gm 17 510 15%
bis 400 gm 4 800 23%
tber 400 gm 4 2.150 62%
25 3.460 100%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Zum Erhebungszeitpunkt konnten somit 25 Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in der Gemeinde erhoben werden. Insgesamt erzielen die 25 Betriebe einen
Umsatz von ca. 20,5 Mio. €.°

Fir Altenberge kann ein relativ ,dinnes” Nahversorgungsnetz festgestellt werden.

® Anmerkung: Die Verkaufsflichen wurden nach Teilsortimenten differenziert erfasst, also z.B. nach Food, Non
Food 1 und Non Food 2. Gegenlber anderen Erhebungen kénnen hierdurch leichte Abweichungen methodisch
bedingt auftreten.
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7  MARKT- UND NACHFRAGEPOTENZIALE NAHVERSORGUNG

Die BBE Regionalforschung ermittelt auf Basis sekundarstatistischer Verfahren die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie die Verbrauchsausgaben als Basis des sortiments-
spezifischen Nachfragevolumens.

Das Kaufkraftniveau in Altenberge liegt mit 103,9 % Uber dem bundesweiten Schnitt von
100 % (ex definitione).

Die Verbrauchsausgaben werden mit den jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veaus der Sortimente sowie der Elastizitat der Nachfrage gewichtet, da diese in unterschied-
lichen Sortimenten durchaus differieren kdnnen. Dies bedeutet, dass bei einem hdheren
Kaufkraft-Niveau die Ausgabenbereitschaft bei Nahrungs- und Genussmitteln nicht im
gleichen Verhdlinis wie z.B. bei hochwertiger Bekleidung erhdht wird. Diesem Phanomen
wird durch einen Elastizitatsfaktor Rechnung getragen.

Den Burgern in Altenberge steht unter Einbeziehung der ortlichen Kaufkraft sowie der
angesprochenen Elastizitat der Nachfrage ein rechnerisches Marktpotenzial fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente (Food- und Non-Food-Sortimente) von etwa 25,6 Mio. Euro zur
Verfligung.

Das Marktpotenzial entspricht somit der rechnerischen Summe aller méglichen Ausgaben
der ortsansassigen Bevdlkerung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Dieses rechnerische Potenzial wird dem tatséchlich gebundenen Umsatz gegentbergestellit.
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8 KAUFKRAFTBINDUNG

In Altenberge zeigt die Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen erhebliche Kauf-
kraftabfliisse bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf.

Dem rechnerischen Kaufkraftpotenzial in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten von
25,6 Mio. Euro steht eine Umsatzleistung der ortsanséssigen Betriebe von 20,5 Mio. Euro
gegenuber. Dies entspricht einer derzeitigen Kaufkraftbindung nahversorgungsrelevanter
Sortimente von 80 %.

Rechnerisch flie3t somit derzeit ein Umsatz von etwa 5,1 Mio. Euro im Saldo ab.

Daraus lasst sich ein zusatzlicher Bedarf an weiteren nahversorgungsrelevanten Angeboten
zur Realisierung einer ausgewogenen und bedarfsgerechten Versorgung ableiten, um die
Nahversorgungssituation zuklnftig zu verbessern.

Andererseits muss festgestellt werden, dass eine vollstandige rechnerische Abschépfung der
zur Zeit abflieBenden Kaufkraft nicht realisierbar ist, da auch nach einer Verbesserung der
Angebotsstrukturen manche Angebotsformen wie z.B. ein SB-Warenhaus auch zukilnftig in
Altenberge nicht vertreten sein werden.
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9 UNTERSUCHUNGSRAUM

Das wirtschaftliche Einzugsgebiet eines Vorhabens wird in seiner rdumlichen Ausdehnung
vorrangig durch Wettbewerbsbeziehungen vergleichbarer oder aber auch attraktiverer
Angebotsstatten bestimmt. Die in Gutachten und in der Fachpraxis tblichen Gravitationsmo-
delle gehen davon aus, dass die Attraktivitdt von Angebotsstandorten mit zunehmender
raumlicher Entfernung zu den Wohnstandorten abnimmt. Erfahrungen aus anderen
Standorten haben darliber hinaus bestatigt, dass insbesondere Agglomerationsstandorte
eine besondere Anziehungskraft auf Verbraucher austben.

Als Naheinzugsbereich, in dem auch eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Angebotsstandortes
gegeben ist, wird in aller Regel ein Radius von etwa 600 Metern angenommen.

FUr die Bestimmung des Untersuchungsraumes wurde dariiber hinaus eine etwa Fahrzeit im
Individualverkehr von etwa 10 Minuten unterstellt. In die Betrachtung einbezogen wurden
somit neben der Ansiedlungsgemeinde die Nachbarstadte und -gemeinden:

= Nordwalde

=  Greven

= Steinfurt-Borghorst
= |aer

=  Havixbeck

= Muinster-Nienberge

Neben den Zentralen Versorgungsbereichen wurden in der Untersuchung insbesondere die
Nahversorgungsstrukturen der Nachbarstadte und -gemeinden untersucht.
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10 WETTBEWERBSSTANDORTE NAHVERSORGUNG

Nachfolgend werden die Angebotsstrukturen in den Nachbarstéddten und —gemeinden né&her
beschrieben.

10.1 Nordwalde

Durch die raumliche N&he sowie die sehr gute Angebotsstruktur bei Nahversorgungsangebo-
ten ist die Nachbargemeinde auch flr Birger der Gemeinde Altenberge fliir Lebensmittelkau-
fe attraktiv.

Neben einer Agglomeration unterschiedlicher Betreiber in Ortseingangslage ist insbesondere
das bestehende SB Warenhaus des Betreibers REAL erwahnenswert.

Abb. 7 : Nahversorgungsanbieter in Nordwalde

Quelle: eigene Fotos

10.2  Steinfurt-Borghorst

Uber die ehemalige BundesstraBe B 54 gut angebunden ist der Wettbewerbsstandort
Borghorst. Neben den ebenfalls in Altenberge anzutreffenden Anbietern wie ALDI, LIDL,
KLAAS & KOCK sowie EDEKA bt die Mdglichkeit zu Verbundeinkdufen auch mit anderen
Waren sowie zukinftig die Realisierung eines modernen E-Centers eine erhebliche
Attraktivitat aus.
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Abb. 8 : Nahversorgungsanbieter in Borghorst

Quelle: eigene Fotos

10.3 Laer

Die Nachbargemeinde Laer verfligt Uber dezentrale Nahversorgungseinrichtungen, die
jedoch aufgrund ihrer Struktur sowie der rdumlichen Streuung der Angebotsstatten eine nur
eingeschrankte Attraktivitat fir auswartige Besucher aufweisen.

Abb. 9 : Nahversorgungsbetriebe in Laer

Quelle: eigene Fotos
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10.4 Havixbeck

In der Gemeinde Havixbeck ist ein moderner Verbundstandort mit u.a. 2 Vollversorgern
sowie einem Discountmarkt entstanden. Durch die enge rdumliche Anbindung an den
historischen Ortskern mit seinen Einzelhandelsangeboten sind Verbundkdufe mdglich. Das
gute Nahversorgungsangebot wird ergénzt durch weitere dezentrale Angebotsstatten u.a.
der Betreiber LIDL, PLUS und EDEKA.

Abb. 10 : Nahversorgungsbetriebe in Havixbeck

Quelle: eigene Fotos

10.5 Greven

Das nahe gelegene Mittelzentrum Greven verfligt Uber gréBtenteils dezentrale, wohnungs-
nahe Versorgungseinrichtungen, die zudem in &hnlicher Qualitdt durch meist identische
Betreiber auch in Altenberge angesiedelt sind.
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Abb. 11 : Nahversorgungsbetriebe in Greven

Quelle: eigene Fotos

10.6 Minster-Nienberge

Die hier anzutreffenden Betriebe erflllen aufgrund ihrer Struktur Gberwiegend Nahversor-
gungsfunktionen fir den Minsteraner Stadtteil. Wesentliche Verflechtungen nach Altenberge
sind nicht gegeben.

Abb. 12 : Nahversorgungsstandorte in Nienberge

Quelle: eigene Fotos

Die Angebotsstatten in der Region kdnnen zusammenfassend der nachfolgenden Karte
entnommen werden:
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Abb. 13 : Angebotsstéatten Nahversorgung

Quelle: Landesvermessungsamt NRW, eigene Darstellung
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11 ANGEBOTSSITUATION BAU- UND GARTENMARKTSORTIMENTE

Bei den obigen Sortimenten handelt es sich um Sortimente mit nicht-zentrenrelevantem
Schwerpunki.

Diese werden u.a. bedingt durch ihren oftmals hohen Flachenbedarf sowie einer verkehrs-
orientierten Standortwahl der oftmals groBflachigen Betreiber vielfach in nicht-integrierten
Lagen angeboten.

Daneben finden sich aber auch Anbieter innerhalb der Haupteinkaufslagen bzw. der
Zentralen Versorgungsbereiche und somit innerhalb der ,schitzenswerte“ Bereiche.
Umsatzumlenkungen gegenuber diesen Bereichen sind in der stadtebaulichen Bewertung
besondere Beachtung zu schenken.

Die fur Altenberge ermittelte Kaufkraft fir die relevante Warengruppe liegt bei etwa 626 Euro
pro Kopf und summiert sich somit auf ein rechnerisches Nachfragepotenzial von 6,3 Mio.
Euro.

Die ermittelte absatzwirtschaftliche Leistung liegt deutlich unter dem obigen nachfragepoten-
zial und entspricht dem Kongruenzgebot der Landesplanung.

Im nachfolgenden werden daher vorrangig mégliche stadtebauliche Folgen der Planungen
betrachtet.

Hierzu wurden die Angebotsstandorte der relevanten Sortimente durch Begehung aufge-
nommen.

11.1  Zentraler Versorgungsbereich in Altenberge

An relevanten Angebotsstrukturen ist insbesondere ein inhabergeflinrtes Fachgeschaft fir
Floristik zu benennen. Daneben finden sich weitere Anbieter auch auBBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches.

Wettbewerbsbeziehungen zwischen diesen &értlichen Anbietern sowie dem geplanten Bau-
und Gartenfachmarkt bestehen vorrangig im Randsortiment Schnittblumen sowie Glas,
Porzellan und Tonwaren, die im Einzelhandelskonzept der Gemeinde als zentrenrelevant
einzustufen waren.
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Durch diese eingeschréankten Wettbewerbsbeziehungen sowie einer grundlegend anderen
Kundenansprache und Serviceorientierung der beiden Angebotsformen sind nur recht
bedingte Wettbewerbsbeziehungen gegeben.

11.2  RAIFFEISEN in Altenberge

Der Angebotsstandort grenzt unmittelbar, lediglich durch einen Gleiskdrper getrennt, an den
Vorhabenstandort.

Das Grune Warenhaus ist genossenschaftlich organisiert und flhrt insbesondere auch
Sortimente flr den agrarwirtschaftlichen Einsatz.

11.3 Zentraler Versorgungsbereich in Nordwalde

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches in Nordwalde sind zum Erhebungszeitpunkt 2
Blumenh&user ansassig.

Fir die Wettbewerbsbeziehungen zu dem geplanten Vorhaben sind ahnliche Aussagen wie
in Altenberge zu treffen.

11.4 DALHOFF in Borghorst

In Borghorst findet sich das Unternehmen DALHOFF, eines im Sortimentsschwerpunkt als
Baustoffhandlers tatigen Unternehmens mit Teilsortimenten im relevanten Bereich. Durch die
raumliche Nahe zum Bau- und Gartenfachmarkt HELLWEG als Verbundstandort sicher auch
fir auswartige Kunden interessant.

11.5 HELLWEG in BORGHORST

Der HELLWEG-Markt ist ein moderner Bau- und Gartenfachmarkt. Durch Dimensionierung
und Standortwabhl ist er auch fir Blrger aus Altenberge attraktiv.
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Abb. 14 : Fachmarkte Borghorst

erziich Willkommen!

Quelle: eigene Fotos

11.6 Zentraler Versorgungsbereich in Borghorst

Im Zentralen Versorgungsbereich des Steinfurter Stadtteils Borghorst sind derzeit 3
Blumenfachgeschéfte anzutreffen, die somit potenziell durch die Planungen betroffen sein
kénnten.

11.7  Zentraler Versorgungsbereich in Greven

In der Haupteinkaufslage finden sich 3 Blumenfachgeschéfte. Weitere wettbewerbsrelevante
Angebote wie z.B. Eisenwaren finden sich lediglich als Randsortimente oder Aktionssorti-
mente wie in Sonderpostenmarkten.

11.8 HAGEBAU in Greven

In Greven ist ein moderner Bau- und Gartenfachmarkt angesiedelt. Durch die rdumliche
Lage sowie die gute verkehrliche Anbindung Ubt er auch eine entsprechende Attraktivitat auf
Verbraucher in Altenberge aus.

11.9 RAIFFEISEN in Greven

Der RAIFFEISEN-Markt ist als genossenschaftlich gefihrter Fachmarkt an einer Ausfallstra-
Be in Richtung Altenberge gelegen.
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Abb. 15 : Fachmarkte Greven

Quelle: eigene Fotos

Neben den aufgeflihrten Fachmarkten finden sich in Greven weitere Anbieter mit abwei-
chenden Sortimentsschwerpunkten, die jedoch zum Teil vorhabenrelevante Randsortimente
fiihren wie DALHOFF oder KOGOTEC.

11.10 Zentraler Versorgungsbereich in Nienberge

Im Mdansteraner Stadtteil Nienberge ist eine Angebotsstatte innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches angesiedelt, eine weitere befindet sich in Randlage.

11.11 TOOM in Kinderhaus

Im Stadtteil Kinderhaus ist ein kleinerer Bau- und Gartenmarkt des obigen Betreibers mit
Agglomeration mit groBflachigen Nahversorgungseinrichtungen angesiedelt.

Durch die raumliche Lage sowie eine unter den Ublichen GréBenordnungen liegenden
Dimensionierung sind die Wettbewerbsverflechtungen mit den Planungen als eher gering
einzustufen.

11.12 RAIFFEISEN in Sprakel

Hier findet sich ein weiterer genossenschaftlich organisierter Fachmarkt der AGRAVIS.
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Abb. 16 : Fachmarkte Kinderhaus/Sprakel

Quelle: eigene Fotos

11.13 RATIO in Gievenbeck

Der moderne Fachmarkt des Betreibers RATIO liegt innerhalb einer Fachmarktagglomerati-
on mit Gberdrtlicher Bedeutung.

11.14 RAIFFEISEN in Steinfurt

Ein RAIFFEISEN-Fachmarkt ist in Steinfurt angesiedelt.

Abb. 17 : Fachmarkte Gievenbeck/Steinfurt

- — —

Quelle: eigene Fotos
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11.15 PRAKTIKER in Emsdetten

In Emsdetten ist ein Praktiker-Fachmarkt an einer stark frequentierten BundesstralBe
angesiedelt.

11.16 Zentraler Versorgungsbereich in Havixbeck

Im Zentrum der Nachbargemeinde finden sich 2 Anbieter. Darlber hinaus ist ein Raiffeisen-
markt ansassig, der jedoch aufgrund seiner Lage sowie Beschaffenheit keine Uberdrtliche
Bedeutung hat.

Eine Ubersicht (ber die wesentlichen Angebotsstatten im Einzugsbereich kann der
nachfolgenden Karte entnommen werden.

Abb. 18 : Gr6Bere Angebotsstatten

Quelle: Landesvermessungsamt NRW, eigene Darstellung
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12 MODELLRECHNUNG

Um die Auswirkungen der Erweiterungen bzw. Errichtungen der neuen Verkaufsflachen
ermitteln zu kdnnen, werden i.d.R. Modellrechnungen angewendet, die auf Basis von
Gravitationsmodellen eine Annaherung an die zu erwartenden Kaufkraftverflechtungen
darstellen. Das in Gutachten am haufigsten verwendete Verfahren ist das Modell von
D.L.HUFF, das auch im vorliegenden Ansiedlungsfall Anwendung findet.

Im Folgenden werden die prospektiven Umsatzumverteilungswirkungen durch das Ansied-
lungsvorhaben fir die Ansiedlungsgemeinde sowie die angrenzenden Nachbarstadten und -
gemeinden ermittelt. Hierbei wird ein Modell auf der Grundlage der heutigen Einzelhandels-
und Umsatzstruktur kalibriert und somit eine Prognose der Umsatzverlagerungen bei einer
Realisierung des Vorhabens erstellt.

Im Einzelnen werden folgende Rechenschritte durchgefuhrt:

In einem ersten Schritt wird die Attraktivitat A; des Einkaufsstandortes j auf den Wohnstand-
ort i ermittelt. Sie kann folgendermaf3en beschrieben werden:

Al] = WJ eXp (— Clj)

A; = Attraktivitat eines Einkaufsstandortes |,

W; = GroBe der Attraktivitat eines Einkaufsstandortes j in gm,

B = Verkehrsmittelspezifischer Widerstandsfaktor,

cj = Raumulberwindungswiderstand zwischen Wohnstandort i und Einkaufsstandort j

Die Summe der Attraktivitdten A; der Einkaufsstandorte im Untersuchungs- bzw. Einzugsge-
biet auf den Wohnstandort i ergibt die Gesamtattraktivitat der Einkaufsstandorte auf den
Wohnstandort i:

j=1 j=1
A, = Gesamtattraktivitat der Einkaufsstandorte j auf einen Wohnstandort i

Die dieser Berechnung zugrunde liegende Fragestellung an einem Einkaufsstandort j ist,
welcher Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Konsumenten am Wohnort i
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gebunden werden kann. Zur Ermittlung dieses Wertes wird zunachst die Wahrscheinlichkeit
pj betrachtet, mit welcher ein Konsument des Wohnstandortes i an einem Einkaufsstandort |
einkauft. Diese Wahrscheinlichkeit p; wird durch das Verhaltnis der Attraktivitdt des
Einzelhandelsstandortes j fir den Wohnort i zur Summe der Attraktivitaten aller im Untersu-
chungs- bzw. Einzugsgebiet vorhandenen Einzelhandelsstandorte beschrieben.

o WjOt exp( —PBcy) _ A
Pij = — - AL
Z W " exp( —Bcy) '
j=1
pi = Wahrscheinlichkeit des Einkaufs eines Konsumenten am Einkaufsstandort j

Summiert man nun die Wahrscheinlichkeiten p; aller Konsumenten an ihren Wohnorten i auf,
so erhalt man die Gesamtattraktivitdt des Einkaufsortes j fir das Gebiet bzw. fir alle
Konsumenten. Die Parameter Y; und H; beschreiben die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der
Einwohner am Wohnort i, wobei Y; die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Person und H;
die Anzahl der Einwohner am Wohnstandort i bezeichnen. Ferner wird die sortimentsspezifi-
sche Nachfragebindung M mit berlcksichtigt:

n !

m o m
W 7 ex - Py
S . =2 L0 ) gy =Y py Y H M
i=1 ZIW_,'Q exp( _ﬂclj/) i=1

S; = Einzelhandelsumsatz am Einkaufsstandort j,
Y, = Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Person
Hi = Anzahl der Einwohner am Wohnstandort i

M = Sortimentspezifische Nachfragebindung

Far die ortsspezifische Anwendung des Huff-Modells werden im folgenden die Modell-
Parameter sowie die spezifischen Datengrundlagen fiir die geplanten Erweiterungen
kalibriert:

Wohnstandorte der Konsumenten sowie der Angebotsstandorte (i = 1, 2, 3)

Anhand aktueller Karten werden die Entfernungen der Wohnstandorte zu den Einkaufsstat-
ten ermittelt.
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Attraktivitat (W)) eines Einzelhandelsstandortes j

Der Wert W; beschreibt die GroBe bzw. die Attraktivitat hinsichtlich Angebotsvielfalt und -
struktur eines Einzelhandelsstandortes j. Als Vereinfachung wird fir die Attraktivitat die
Verkaufsflache in gm verwendet.

Der Exponent a zur Gewichtung der Attraktivitat

Der Exponent o driickt fur o > 1 aus, dass ein attraktiver Einkaufsort Gberproportional haufig
angefahren wird, bzw. dass groBe Verkaufsflachen gegenlber kleinen Verkaufsflachen
Uberproportional attraktiv sind.

Der Raumiiberwindungswiderstand c;;

Der Raumuberwindungswiderstand wird in der durchschnittlich zu Uberwindenden Strecke
dargestellt.

Der Faktor § zur Gewichtung des Raumiiberwindungswiderstandes c;;

Der Faktor B zur Gewichtung des Raumuiberwindungswiderstandes verdeutlicht, dass der
Konsument lieber kurze als lange Wege aufnimmt. Wann eine Entfernung und damit der
Aufwand zu seiner Uberwindung subijektiv als zu gro angesehen wird, hangt wiederum von
der Wahl des Verkehrsmittels ab. Die Entfernung muss demzufolge mit einem verkehrsmit-
telspezifischen Widerstandsfaktor  gewichtet werden.

Sortimentsspezifische Nachfragebindung M in den Ortsteilen

Zur BerUcksichtigung mdoglicher Kaufkraftzu- und -abflisse durch angrenzende Nachbar-
standorte wurde eine sortimentspezifische Nachfragebindung M in die Berechnungen
eingestellt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Y;

Zur Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft Y; wurde auf die Marktdaten der BBE
zurlckgegriffen.

Wie bereits erwahnt, stellt die Erfassung bzw. Berechnung der Auswirkungen lediglich einen
Versuch dar, sich den relativ komplexen Entscheidungsprozessen der Verbraucher und
somit den zu vermutenden Auswirkungen zu n&hern. Unbericksichtigt bleiben somit sowohl
Anpassungsprozesse der Betreiber (SchlieBung, Preiswettbewerb, Sortimentsumstellungen,
etc.) als auch bestimmte Praferenzen der Verbraucher z.B. hinsichtlich der Betriebsformen,
maoglicher Kopplungskéufe oder sonstiger Kriterien wie Parkraumangebot, Erscheinungsbild
oder Umfeld.

Die im modifizierten Gravitationsmodell berticksichtigten Parameter kbnnen zusammenfas-
send der nachfolgenden Abbildung enthommen werden:
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Abb. 19 : Huff-Modell

Modifiziertes Huff-Modell

Verkaufsflache eines Sortimentsspezifische
Einzelhandelsstandortes N o Nachfragebindung

Attraktivitats-Exponent "=p. Umsatzberechnung von

- Einzelhandels-
Einzelhandelsstandorten | €=

relevante Kaufkraft

Verkehrsmittelspezifischer # im Einzugsgebiet
Widerstandsfaktor .
/ Einwohner
Raumiiberwindungs-
widerstand

Quelle: eigene Darstellung
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13 ZUR VERTRAGLICHKEIT VON VORHABEN

In zahlreichen Gutachten, aber auch in der Rechtsprechung hat sich ein Schwellenwert von
10 % etabliert, ab dem Kaufkraftumlenkungen innerhalb eines Standortes als unvertraglich
angesehen werden.

Die Orientierung an einem ,10 %-Grenzwert® steht im Zusammenhang mit den Ergebnissen
einer Langzeit-Studie, welche die GMA, Ludwigsburg, 1997 im Auftrag der Arbeitsgemein-
schaft der IHKn Baden-Wirttemberg erarbeitet hat. Dabei wurden im Rahmen einer Vorher-
Nachher-Untersuchung die Auswirkungen von 8 Ansiedlungsvorhaben in Klein- und
Unterzentren sowie Mittelzentren des Landes Baden-Wirttemberg untersucht. ,Erhebliche
stadtebauliche Folgen* werden demnach fir wahrscheinlich erachtet, wenn mit Realisierung
eines groBflachigen Ansiedlungsvorhabens Umsatzumverteilungen von 10 bis 20 %
ausgelést werden. Es wird jedoch auch darauf hingewiesen, dass sich ein verbindlicher
Grenzwert nicht angeben lasst (Vogels et al., Auswirkungen groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe, Basel 1998 S. 275).

Schéadliche Auswirkungen entstehen, wenn durch die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
des Vorhabens eine ausreichende und flachendeckende Versorgung nicht mehr gegeben ist
oder zu unerwinschten stédtebaulichen Entwicklungen in der Zentrenstruktur fihrt. Es sind
dies insbesondere Leerstdnde, Verringerung der Angebotsvielfalt oder aber Verschiebungen
von Frequenzen.

Der obige Schwellenwert ist somit lediglich ein Indikator fir etwaige schéadliche Auswirkun-
gen und stellt somit den Regelfall dar. Dariiber hinaus sind die jeweiligen 6rtlichen Verhalt-
nisse zu beriicksichtigen, da insbesondere stddtebauliche Strukturen und Ziele sowie
Phanomene des Verbraucherverhaltens wie zunehmende Discountorientierung oder
qualitative Kriterien wie Marktauftritt der Angebotsstétten nur bedingt in eine Modellrechnung
einflieBen kénnen.

Modellrechnungen sind somit als eine ,Annaherung“ an die mdgliche zukinftige Entwicklung
der Kaufkraftstréme zu bewerten.
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14 UMSATZHERKUNFT NAHVERSORGUNG

Mittels des dargelegten Gravitationsmodells wurde eine Berechnung der Umsatzherkunft
sowie hieraus abgeleitet der Umsatzverschiebungen gegenlber dem vorhandenen Besatz
vorgenommen.

Als umverteilungsrelevant wurden 90 % der absatzwirtschaftlichen Leistung des worst case
Szenarios angesetzt. Dieser relativ hohe Wert stellt sicher, dass ein GroBteil der Umsatze
mit den in der Betrachtung stehenden Angebots- und Wettbewerbstandorten konkurriert.
Realistisch betrachtet werden in der Regel Werte von unter 90 % Umsatzrekrutierung aus
dem Einzugsgebiet erreicht. Die restlichen 10 % resultieren aus weiteren Verflechtungen
zufallsbedingter Art oder aus Streuumsatzen.

Die Umsatzherkunft kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Abb. 20 : Umsatzherkunft der Planungen

Stadt / Einwohner Kaufkraft- Einzelhandelsrelevante | Umsatzumverteilung | Umverteilung in % des
Gemeinde Kennziffer in % Kaufkraft in TE in TE relevanten Besatzes
| S — ————SRSS T ———————————————
Laer 6.316 98,9 31.914 -148,8 4,7%
Nordwalde 9.479 95,8 46.379 -543,3 5,4%
Borghorst 19.808 97,8 98.917 -455,8 3,6%
Havixbeck 11.961 100,6 61.470 -582,6 4,6%
Greven 35.246 100,6 181.077 -213,5 0,8%
Altenberge 10.073 103,9 52.393 -396,0 1,9%

Quelle: eigene Erhebungen, eigene Darstellung

Bei den Planungen zu nahversorgungsrelevanten Sortimenten ergeben sich hieraus
folgende Umverteilungsquoten gegenliber den Bestandsumsatzen:
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Abb. 21 : Umsatzumverteilungen in % des Angebotsbesatzes

Umverteilungsquoten

Greven

Laer

Havixbeck

Borghorst

Nordwalde

Altenberge

-4,0% -3,5% -3,0% -2,5% -2,0% -15% -1,0% -0,5% 0,0%

Quelle: eigene Erhebungen, eigene Darstellung

Die prozentual gréBten Umlenkungen finden somit gegenlber dem Angebotsstandort
Nordwalde statt. Diese liegen jedoch deutlich unter dem Ublicherweise definierten Schwel-
lenwert.
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15 UMSATZHERKUNFT BAU- UND GARTENFACHMARKT

Analog der Vorgehensweise fir die Planungen der Nahversorgungseinrichtungen wurden
auch die Planungen zur Erweiterung des Bau- und Gartenfachmarktes in die Modellberech-
nung einbezogen.

Bedingt durch die Fristigkeit dieses Sortimentes ist der wirtschaftliche Einzugsbereich des
Vorhabens bedeutend gréBer.

Auch muss bei der Bewertung der Auswirkungen beriicksichtigt werden, dass die Umsatz-
umlenkungen gegenuber stadtebaulich ,nicht schitzenswerten® Standorten eine andere
Qualitat als gegeniber ,schitzenswerten” Standorten besitzen.

Die prozentualen Umlenkungen gegeniber den Bestandsumsatzen kénnen der nachfolgen-
den Tabelle entnommen werden.
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Abb. 22 : Umsatzumlenkungen bei Bau- und Gartensortimenten’

Bau- und Gartensortimente worst case best case

Standort in % des Besatzes in % des Besatzes

Altenberge ZVB

Altenberge RCG 6,7% 5,7%
Nordwalde ZVB
Borghorst Dalhoff 3,9% 3,4%
Borghorst ZVB 4,0% 3,5%
Borghorst Hellweg 2,7% 2,3%
Greven ZVB 3,8% 3,2%
Greven Hagebau 2,1% 1,8%
Greven Dalhoff 3,4% 2,9%
Greven RCG 2,7% 2,3%
Nienberge 4,7% 4,0%
Toom Kinderhaus 2,6% 2,2%

Sprakel Raiffeisen

Steinfurt Raiffeisen

Ratio 1,7% 1,4%

Havixbeck Raiffeisen

Praktiker 2,1% 1,8%

Quelle : eigene Erhebungen und Berechnungen

Fir die betrachteten Planungen ist somit festzustellen, dass sich die Umverteilungs-
quoten flir die zusatzlichen Flachen deutlich unterhalb der kritischen Schwellenwerte
bewegen. Zugleich muss allerdings angemerkt werden, dass die planungsrechtlich bereits
abgesicherten Planungen nicht in die Modellrechnung eingeflossen sind.

7 Anmerkung: Bei den Feldern ohne Eintrag ist entweder keine oder nur eine geringfligige Umsatzumlenkung
(unter 20.000 Euro) festzustellen.
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16 BEWERTUNG DER PLANUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Neben einer rein quantitativen Betrachtung der Auswirkungen anhand der angewendeten
Modellrechnung bedarf es einer landesplanerischen und stadtebaulichen Bewertung der
Planung.

Als wesentliche stadtebaulich relevante Kriterien sind insbesondere zu benennen:

= Flhren die Planungen zu Geschaftsaufgaben oder Leerstanden?

= Sind Frequenzverschiebungen, eine Verminderung der Angebotsvielfalt oder des
Angebotsgenres zu erwarten?

= |st die Versorgungssicherheit oder die wohnungsnahe Struktur der Versorgungsein-
richtungen gefahrdet?

= Beeintrachtigt die Planung mdgliche Entwicklungsziele oder Spielrdume an anderen
Standorten?

=  Entstehen mdglicherweise Sogwirkungen und somit Agglomerationseffekte gegen-
Uber gewachsenen Strukturen?

= Beeintrachtigen insbesondere die Randsortimente die stéddtebauliche Entwicklung im
Zentralen Versorgungsbereich?

Das Vorhaben Iasst sich angesichts obiger Fragestellungen wie folgt bewerten:

» Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des Siedlungsraumes bzw. inner-
halb eines sich entwickelnden Baugebietes. Aufgrund der raumlichen Lage sowie der
Struktur des Angebotes ist eine Uber die Nahversorgung hinausgehende Attraktivitat
bei Nahversorgungssortimenten nicht zu erkennen.

= Das Vorhaben schlieBt eine deutliche Liicke in der heute vorliegenden Unterver-
sorgung der Bevélkerung in Alterberge.

» Weitere Agglomerationseffekte sind nicht zu erwarten und lassen sich im Ubrigen
auch planungsrechtlich steuern.

= Auch nach Realisierung des Vorhabens verbleibt ein nicht unerheblicher Anteil

freien Kaufkraftpotenzials, das zur zukinftigen Erweiterung oder Errichtung weiterer
Betriebsstatten des Lebensmittelhandels genutzt werden kann.

= Neben der Verbesserung der quantitativen Versorgungssituation fihrt die Planung
zu einer qualitativen Verbesserung hinsichtlich der Angebotsvielfalt sowie einer de-
zentralen und wohnortnahen Versorgungssituation.

= Die Planungen zur Erweiterung der bereits planungsrechtlich abgesicherten
Flachen mit Bau- und Gartenmarktsortimenten sind als vertraglich zu bewerten.
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Insgesamt ist festzuhalten, dass durch die Neuplanungen mit der untersuchten Verkaufsfla-
chendimensionierung in Bezug auf den Ansiedlungsstandort Altenberge sowie die Nachbar-
stéddte und —gemeinden keine stédtebaulichen und landesplanerischen Beeintrachtigungen
zu erwarten sind.

Minster, 20.06.2007

Dipl. Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der Informationen und
Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfligung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf
Vollstéandigkeit. Die Beratungsgesellschaft behélt sich das Recht vor, bei evil. aufgetretenen mathematischen
Fehlern bzw. bei etwaig vernachlassigten Informationen, nachzubessern. Mégliche zukiinftige extreme politische
und 6konomische Erignisse am Standort kénnen entsprechend ihrer Art nicht vorhergesehen werden.
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1 AUFGABENSTELLUNG UND AUFTRAGSDURCHFUHRUNG

1.1 Aufgabe und Zielsetzung der Untersuchung

Der deutsche Einzelhandel befindet sich seit etwa 15 Jahren in einem elementaren
Strukturwandel.

Angebotsseitig wird dies deutlich durch sich verédndernde Betreiberkonzepte, durch
anhaltenden Ansiedlungsdruck der Anbieter bei oftmals erheblich gestiegenen Anforderun-
gen sowohl an die Verkaufsflachendimensionierung als auch die verkehrliche Erreichbarkeit
sowie Parkplatzausstattungen. Gleichzeitig trifft dieser Ansiedlungsdruck auf i.d.R. stagnie-
rende Nachfragepotenziale und eine erhéhte Preissensibilitat.

Die Gemeinde Altenberge will angesichts dieser Entwicklungen in einem zukunftsorientierten
Konzept die planerischen Voraussetzungen fiir eine positive Entwicklung des Einzelhandels
in Altenberge schaffen.

Weiterer Hintergrund des Konzeptes sind vorliegende Planungen zur Errichtung bzw.
Erweiterung und Verlagerung groB3flachigen Handels. Auf die Planungen wird im Rahmen
einer Vertraglichkeitspriifung gemaB § 11 Ab. 3 BauNVO in einem gesonderten Teil 1
detailliert eingegangen.

Durch die Erstellung des Konzeptes soll die Gemeinde fur aktuelle und zuklnftige Fragen
der Bauleitplanung bei Einzelhandelsvorhaben insoweit fachlich abgesichert sein, dass
Begrundungen ggf. auch vor Gericht Bestand haben. Ansonsten soll das Konzept Orientie-
rung fur die zuklnftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in Altenberge geben.
Ausgehend von den Zielen der Stadtentwicklung und den marktseitigen Rahmenbedingun-
gen — Kaufkraft, Wettbewerbssituation, betriebswirtschaftliche Standortanforderungen — sind
geeignete Empfehlungen zur Sicherung und zum Ausbau eines Versorgungsnetzes zu
entwickeln, das der Siedlungsstruktur der Gemeinde entspricht. Dies hat unter Einbeziehung
der derzeit bekannten Einzelhandelsplanungen in der Region zu erfolgen.

Vor dem Hintergrund obiger Entwicklungen hat die Gemeinde Altenberge die Erarbeitung
eines Einzelhandelskonzeptes in Auftrag gegeben. Der Auftrag wurde im November 2006
durch die Gemeinde Altenberge an die BBE Handelsberatung Westfalen GmbH erteilt.
Weitere Ergédnzungen zum Untersuchungsumfang wurden im Marz des Jahres 2007
beauftragt.

In dem Konzept sollen konzeptionelle Empfehlungen als Entscheidungsgrundlage fir Politik
und Verwaltung zur Steuerung und Férderung der Einzelhandelsentwicklung in Altenberge
erarbeitet werden.

Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen dabei folgende Aspekte:

' BBE Handelsberatung: Einzelhandelskonzept Altenberge, Teil 1, gutachterliche Stellungnahme zu groBflachigen
Ansiedlungsvorhaben in Altenberge, Minster 2007
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. Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen in Altenberge

. Aufnahme und Analyse vorhandener bzw. potenzieller Fachmarkt-/Discounterstandorte
o Erfassung und Bewertung der Leerstandsflachen

o Bewertung der mdglichen Auswirkungen durch die neue Umgehungsstrasse

o Erarbeitung eines Zentrenkonzeptes mit Funktionszuweisungen fir die Zentralen
Versorgungsbereiche und die Standorte des gro3flachigen Einzelhandels

o Darstellung der Steuerungsinstrumente flr die zuklnftige Entwicklung des Einzelhan-
dels

Ziel der gesamten Untersuchung ist es, die Planungssicherheit fiir privatwirtschaftliche
Investitionsvorhaben zu erhéhen und Steuerungs- und Einflussmdglichkeiten der Gemeinde
auf die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels zu optimieren.

Als Projektleiter sind Dipl. Kfm. Hans-doachim Schrader und Dipl. Ing. Michael Gutzeit von
der BBE Handelsberatung Minster fir die Durchfihrung verantwortlich.

Besonderer Dank fur zahlreiche Hinweise und Vorschlage gebuhrt den Mitarbeitern der
Gemeindeverwaltung sowie den Vertretern 6ffentlicher Belange:

e Herr Paus, Birgermeister der Gemeinde Altenberge

e Herr Rbvekamp, Bauamt der Gemeinde Altenberge

e Herr HGing, Industrie- und Handelskammer Nordwestfalen

e Herr Schmitz, Industrie- und Handelskammer Nordwestfalen

e Herr Bongartz, Dezernent Regionalplanung bei der Bezirksregierung Munster

1.2 Methodische Vorgehensweise
In der Untersuchung wird neben bereits vorliegenden Daten (Sekundérdaten) auf primar fur
die Untersuchung erhobene Daten zurtickgegriffen.

Bei den Sekundérdaten sind dies vorrangig folgende Gutachten sowie Marktforschungser-
gebnisse:

e Angaben sowie kartografische Unterlagen der Gemeinde
e Verbrauchsausgaben und Kaufkraft-Niveau, BBE Unternehmensberatung Kéin, 2006

e Daten zur Einzelhandelsstruktur und —entwicklung, EHI - Retail Institute, Kélin,
2006/2007

Neben den obigen Unterlagen wurde den Gutachtern Planungsunterlagen wie Flachennut-
zungsplan und Bebauungspléne durch den Auftraggeber zur Verfigung gestellt.
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Grundlage der Angebotsanalyse sind die im Rahmen von Orts- und Betriebsbegehungen
durchgefuhrten Erhebungen der Betriebsstatten und die Schatzung der fir das Jahr 2006 zu
erwartenden Umsatze. Hierzu wurden samtliche Betriebsstatten in der Gemeinde Altenberge
durch Begehung aufgesucht und erhoben.

Verkaufsflichen und Umsatze wurden differenziert nach den jeweiligen Sortimenten
erhoben. Zusatzlich wurden Informationen zum Standort, zum Betriebstyp sowie zur
etwaigen Filialorganisation in einer Datenbank erfasst. Durch Intensivbegehung der
wesentlichen Einzelhandelsstandorte wurden mdgliche Entwicklungspotenziale analysiert
und bewertet.

Die Analyse der Nachfragesituation wurde auf Basis sekundarstatistischer Verfahren wie
einzelhandelsrelevanter Kaufkraftniveaus, der Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitat der
Nachfrage vorgenommen. Auf priméarstatistische Verfahren wurde im Hinblick auf die
maBgebliche Zielsetzung einer planungsrechtlichen Steuerung durch das Konzept verzichtet.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN DER
GEMEINDE ALTENBERGE

Die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Altenberge héngt zu einem erheblichen Teil
von Rahmenbedingungen ab, auf welche die Akteure in der Gemeinde nur geringen Einfluss
nehmen kénnen. So sind geografische sowie siedlungs- und infrastrukturelle Gegebenheiten
zu berticksichtigen, welche die Bedeutung und das Profil des Standortes weitgehend
vorpragen.

Desweiteren sorgt die anhaltende Dynamik der Standort- und Betriebsformenentwicklung im
deutschen Einzelhandel auch in Altenberge sowie in der Region fur erheblichen Verande-
rungsdruck auf ,gewachsene” Strukturen.

2.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Altenberge liegt im nérdlichen Teil des Landes Nordrhein-Westfalen innerhalb
des Kreises Steinfurt. Unmittelbare Nachbarn sind die kreiszugehérigen Kommunen
Steinfurt, Nordwalde, Laer, Billerbeck, Greven, Havixbeck sowie das Oberzentrum Miinster.

Die Gemeinde Altenberge besteht aus der Gemeinde sowie mehreren Bauernschaften.
Siedlungsschwerpunkt ist der Ortsteil Altenberge.

Die Gemeinde ist Grundzentrum in der Region.

Abb. 1 : Ortsteile und Einwohner der Gemeinde Altenberge

Nr. Altenberge 2006 Anteil
1]Altenberge Dorf 8.665 80,0%
2|Entrup 396 3,7%
3|Hansell 315 2,9%
4|Hohenhorst 311 2,9%
5|Kimper 310 2,9%
7|Waltrup 389 3,6%
8|Westenfeld 439 4.1%
Gemeinde Altenberge 10.825 100,0%

Quelle: Gemeinde Altenberge website, Angaben inkl. der Birger mit Nebenwohnungen

2.2 VerkehrserschlieBung

Die Gemeinde Altenberge ist lber die BundesstraBe B 54 sowie mittelbar die BAB 1 eng in
das Uberregionale StraBenverkehrsnetz eingebunden. Dieses Netz wird durch teilweise gut
ausgebaute Landes- und KreisstraBen erganzt.
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Die Gemeinde Altenberge liegt an der Bahnstrecke Minster-Gronau und verflgt in der
Region Uber geeignete Zustiegsmdglichkeiten in den Schienenfernverkehr.

Auch die verkehrliche Anbindung an den Regionalflughafen FMO ist sehr gut zu bezeichnen.

2.3 UmgehungsstraBe und zukiinftige stadtebauliche Entwicklung

Im Ortskern Altenberges besteht seit Iangerem Handlungsbedarf, die Verkehrssicherheit zu
erhdbhen sowie die Qualitat des Wohnens, Einkaufens und Aufenthaltes zu verbessern.
Aufgrund der Verkehrsbeziehungen zwischen Nordwalde / Greven und der B 54, der
Autobahnanschlussstelle BAB 1 sowie den sidwestlich der B 54 gelegenen Ortschaften
ergibt sich ein erhebliches Verkehrsaufkommen mit entsprechenden Auswirkungen auch far
den innerértlichen Einzelhandel.

Das Netz an HauptverkehrsstraBen mit Borghorster-, Minster-, Laerstrasse, Boakenstiege
sowie Bahnhofsstrasse flhrt derzeit aufgrund der starken Belastungen insbesondere fir die
an den HauptverkehrsstraBen wohnhaften Anwohnern zu erheblichen Belastigungen.
Daneben verursacht die hohe Verkehrsbelastung eine erhebliche Trennwirkung insbesonde-
re der Einzelhandelsnutzungen am Marktplatz sowie der Kirchstrasse. Aber auch aus
Verkehrssicht stellt sich die Situation als unbefriedigend dar, da sich relativ hohe Fahrzeiten
fir den Kfz-Verkehr ergeben.

Diese beschriebenen Problemfelder sollen durch den Bau einer Sidumgehung Altenberge
K 50n einschlieBlich der neuen Anschlussstelle L 874 / B 54 verbessert werden. Die
MaBnahme ist integriert einerseits in einen stéadtebaulichen Rahmenplan,? andererseits in ein
kommunales Verkehrskonzept.® Mit der UmgehungsstraBe erhélt die Gemeinde Altenberge
eine Verbindung von der L 510 sudlich von Altenberge bis zur K 64 nordéstlich von
Altenberge und somit eine wesentliche Entlastung der innerdértlichen Verkehrssituation.

Durch den Bau kommt es zu einer Neuorientierung der Quell- und Zielverkehre. Die
bisherigen Fahrbeziehungen zwischen den Gebieten westlich und &stlich der B 54 sowie
zwischen Greven — B 54 / BAB 1 und Nordwalde — B 54 / BAB 1 werden nach Realisierung
verstarkt Uber die Stidumgehung K 50n und die Anschlussstelle stattfinden. Ferner wird
prognostiziert, dass sich auch die Fahrbeziehung Minster — Altenberge aus den 3stlichen
Wohngebieten sowie den Gewerbegebieten deutlich verbessern.

Mit der Entlastung einher geht eine erhebliche Verbesserung der 6rtlichen Aufenthaltsqualitat
insbesondere im Ortskern Altenberges. Ebenfalls reduzieren wird sich die Trennwirkung der
heute stark befahrenen HauptverkehrsstraBe Boakenstiege, so dass die Qualitat fuBlaufiger
Verbindungen zwischen den am Markiplatz sowie den in der Kirchstrasse gelegenen
Einzelhandelsbetrieben zunehmen wird. Insgesamt dirfte der Ortskern Altenberges eine
erhebliche stadtebauliche Aufwertung erfahren.

2 Gemeinde Altenberge: Stadtebaulicher Rahmenplan ,Altenberge Ost“, Altenberge 1995
% Gemeinde Altenberge: Verkehrskonzept, Altenberge 1995
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Befurchtungen, dass mit der Abnahme der Verkehrsfrequenzen auch mégliche Umsatzein-
buBen im Einzelhandel zu befiirchten sind, sind tendenziell auszuschlie3en:

Untersuchungen des Bundesbauministeriums belegen, dass nur etwa jeder 5. Weg
Einkaufszwecken dient; hiervon der Gberwiegende Teil dem Einkauf fur Giter des taglichen
Bedarfs.*

Abb. 2 : Wegezwecke

RdUSDU <

taglicher Bedarf;

andere Zwecke; Einkaufszwecke; 14%

81% 19%

andere Dinge; 3%

Quelle: Bundesbauministerium, Mobilitdt Deutschland, Berlin 2004

Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen, dass der bisherige sowie der zuklnftig wegfallen-
de Durchgangsverkehr mit einem Anteil von 25 %®° im Ortskern Altenberges in der Regel
wenig Neigung verspurt, zusatzliche Zeit fir den Einkauf woanders als am Wohnort zu
verbringen, da er erhebliche Anteile seiner Freizeit fur die Fahrten von und zur Arbeitsstatte
aufbringen muss. Die sonstigen Teilnehmer im Binnen- sowie Quell- und Zielverkehr sind
Bewohner Altenberges, die unabhangig von einer neuen Verkehrsfihrung ihre Versorgungs-
einkdufe auch weiterhin am Wohnort tatigen werden.

Daruber ist durch die Verbesserung der Verweil- sowie Anbindungsqualitt eine allerdings
nicht quantifizierbare Verbesserung der Einzelhandelssituation gegeben.

4 ~Mobilitdt in Deutschland®, INFAS Institut, Bonn, DIW, Berlin, 2004
® Gemeinde Altenberge: Verkehrskonzept, S. 4, Altenberge 1995
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Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) sieht eine Wohnbauentwicklung fir Altenberge in dem
Raum vor, der durch die K 50 n sowie die Bahnlinie begrenzt wird.

Dieser zukinftigen Entwicklung der Siedlungsbereiche wird durch die Ausweisung geeigne-
ter Nahversorgungsstandorte zur wohnungsnahen Grundversorgung im Konzept Rechnung
getragen.

2.4 Struktur und Entwicklung der Bevolkerung
Die Gemeinde Altenberge weist mit Stand 2006 eine Einwohnerzahl von 10.825 Birgerin-
nen® auf.

Etwa 80 % aller Einwohner sind in Alterberge gemeldet, wahrend sich die Gbrigen Birger auf
die Uberwiegend dorflich strukturierten Bauernschaften verteilen. Es sind dies ausschlieBlich
Ortsteile mit weniger als 1.000 Einwohnern.

Die Bevdlkerungsentwicklung ist entgegen der demographischen Entwicklung in der
Bundesrepublik leicht steigend.

Abb. 3 : Bevélkerungsentwicklung

Einwohner Veranderung
2002 10.375
2003 10.430 0,5%
2004 10.560 1,2%
2005 10.742 1,7%
2006 10.825 2,5%
Veranderung 2002-2006 450 4,2%

Quelle: Gemeinde Altenberge, eigene Berechnungen

Aus der Bevdlkerungsentwicklung lasst sich somit auch zukinftig ein moderater Anstieg des
Kaufkraftpotenzials ableiten.

2.5 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Altenberge weist im Kernstadtbereich teilweise stadtebaulich attraktive
Rahmenbedingungen auf, die teilweise durch Baudenkmaler bestimmt werden.

Das Stadtbild wird zum Teilen durch die topographische Lage auf einer Erhebung gepragt.

Innerhalb des Siedlungsschwerpunktes Altenberge ist Uberwiegend kleinteiliger Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz anzutreffen, wahrend sich der groBflachige Einzelhandel in
Randlage sowie entlang der alten BundesstraBBe etabliert hat. Standorte des Einzelhandels
mit Gberdrtlicher Bedeutung sind zur Zeit nicht zu erkennen.

® Einwohnerzahl inkl. der Burgerlnnen mit 2. Wohnsitz
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Abb. 4 : Fotos Altenberge

Quelle: eigene Fotos

Der Ort mit seinem gewachsenen Ortskern bettet sich ein in die naturrdumlichen Gegeben-
heiten des Milnsterlandes.

Bedingt durch die relativ geringen Einwohnerzahlen in den Bauernschaften hat sich ein
Geschéftsbesatz lediglich im OT Altenberge entwickeln kénnen, wenngleich der Besatz auch
hier keine Uberdértliche Anziehungskraft austbt.

2.6 Planungsrechtliche Ausgangslage

Das Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Altenberge soll die Schwerpunkte der
zukunftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes aufzeigen. Dabei ist von der aktuellen
ortlichen Situation des Standortes bzw. der Gemeinde und den sich daraus ergebenden
Potenzialen und Einschrankungen auszugehen.

So ist eine gewisse Pragung des ,Einzelhandelsstandortes Altenberge® bereits durch die
Ausweisung von Teilbereichen fir Einzelhandelsnutzungen mit (berwiegend nahversor-
gungsrelevantem Schwerpunkt vorgenommen worden. Daneben sind im Gewerbegebiet
einzelne Betriebsstatten, teilweise auch mit zentrenrelevantem Schwerpunkt angesiedelt.

FOr die zukUnftige Entwicklung ist zu berlcksichtigen, dass der Einzelhandelserlass des
Landes Nordrhein-Westfalen eine Differenzierung nach Standorteignung sowie Fristigkeit
bzw. Relevanz unterschiedlicher Sortimente vornimmt.

Betriebe mit zentrenrelevantem Schwerpunkt sowie Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind grundsatzlich auf entwicklungsfahige Standorte innerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche zu bundeln. Diese Zentralen Versorgungsbereiche wurden in der
neuen Landesplanung eingefuhrt, so dass zuklinftig die Landes- und Bauleitplanung unter
einem einheitlichen Planungsbegriff erfolgt.

11
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Seit den 70er Jahren bestehen grundséatzliche landesplanerische Regelungen fir den
groB3flachigen Einzelhandel, um eine flachendeckende und wohnungsnahe Versorgung der
Bevolkerung sicherzustellen. Diese Regelungen sind im Landesentwicklungsprogramm
(LEPro NRW) von 1989 sowie im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) von 1995 niederge-
legt. Weitere Bestimmungen und Préazisierungen sind dem Einzelhandelserlass von 1996 zu
entnehmen.

Diese Regelungen werden jedoch mittlerweile durch das so genannte CentrO-Urteil in Frage
gestellt’. Die Richter des OVG Miinster stellen hier fest, dass dem § 24 (3) LEPro NRW
wegen seiner Unbestimmtheit keine Zielqualitdt zukommt. Dies gilt auch fir weitere
Sollvorschriften des Raumordnungsgesetzes. Das Urteil belegt somit einen grundsétzlichen
Novellierungsbedarf der landesplanerischen Grundlagen.

Die Unschéarfe vorhandener landesplanerischer Instrumente hat sich aber bereits in den
letzten Jahren angesichts zahlreicher Ansiedlungsdiskussionen gezeigt. Das System der
zentralen Orte hat derzeit nur noch eine eingeschrankte Steuerungswirkung.

In der novellierten Landesplanung wurde im Rahmen des erganzten § 24a LePro der Begriff
der Zentralen Versorgungsbereiche eingefiihrt. GroBflachiger Handel oder Einkaufszent-
ren kénnen nur noch in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb Allgemeiner Siedlungsbe-
reiche (ASB) ausgewiesen werden. Solche Vorhaben missen nach Art und Umfang der
Versorgungsfunktion der Ansiedlungsgemeinde entsprechen und nicht die Funktionsféhigkeit
anderer Zentraler Versorgungsbereiche innerhalb oder auBerhalb der eigenen Kommune
beeintrachtigen.

Diese Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen rdumlich und funktional
festzulegen.

Bei der Festlegung der raumlichen Grenzen steht neben einer raumlichen Dichte an
Einzelhandelsbetrieben die Multifunktionalitédt im Blickpunkt, also eine Durchmischung mit
anderen Einrichtungen wie Dienstleistungen, Verwaltung, Bildung, Kultur und Freizeit. Auch
eine verkehrliche Einbindung u. a. in das OPNV-Netz ist zu gewéhrleisten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben zu
prufen, ob groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit dem stddtebaulichen Geflige vereinbar
sind. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der
Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren und der darin befindlichen mittelstandischen
Gewerbebetriebe. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB erwahnt ausdricklich, dass im Rahmen der
Bauleitplanung die Belange der mittelstandischen Struktur der Wirtschaft im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung zu beriicksichtigen sind.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind stadtebauliche Auswirkungen bei der Ansiedlung oder
Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben zu untersuchen.

Ziel der Prufung ist es, Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit einer i.d.R. erheblichen
Auswirkung auf Kaufkraftstréme, Verkehrsstréme oder Zentrenstrukiuren so zu gestalten,
dass sie als vertraglich angesehen werden kénnen. Keineswegs ist dies als Instrumentarium

" OVG Miinster vom 6.6.2005 zur Erweiterung des CentrO in Oberhausen
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einer Wettbewerbsbeeinflussung zu betrachten. Dies bedeutet u. a, dass bei etwaigen
Ansiedlungsentscheidungen diese betreiberunabhéngig zu treffen sind und nicht als
Steuerungselement etwaig gewtnschter oder nicht gewlinschter Anbieter verwendet werden
dirfen.

Neue Angebotsflachen missen sich aus Sicht der Landesplanung in ihrer Dimensionierung
und Standortbeschaffenheit dem o&rtlichen Versorgungspotenzial sowie der Versorgungs-
und Zentrenstruktur anpassen. Die Ausweisung neuer Flachen ist mit den Nachbarkommu-
nen abzustimmen.

Durch dieses Priifungsverfahren soll sichergestellt werden, dass die Belange von Nachbar-
gemeinden nicht beeintrachtigt sowie gewlinschte Versorgungs- und Zentrenstrukturen in
der Ansiedlungsgemeinde nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Dies gilt vor allem im
Hinblick auf die Sicherung einer ausgewogenen und bedarfsgerechten Versorgung als
Bestandteil eines dezentralen, wohngebietsorientierten Nahversorgungsnetzes.

Die mehr oder minder pauschalen Regelungen des Einzelhandelserlasses sind auf die
lokalen oder regionalen Besonderheiten im Zusammenhang mit der Ansiedlung bzw.
Erweiterung abzustimmen. Dies gilt in besonderer Weise angesichts der aktuellen Recht-
sprechung des OVG Mdinster, die einerseits die kommunalen Gestaltungsspielrdume
bestatigt, zugleich aber auch eine nachvollziehbare stddtebauliche Begrindung bei der
gezielten Standortentwicklung von Einzelhandelsflachen fordert.

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Schwerpunkt dienen vorrangig einer wohnortnahen
Versorgung der Bevdlkerung. Zugleich sind sie insbesondere in kleineren Standortkategorien
nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern zugleich wesentliche Frequenzbringer fir die
gewachsenen Versorgungsbereiche. Wahl und Dimensionierung dieser Standorte haben
somit sowohl auf die aus Betreibersicht notwendigen Voraussetzungen insbesondere der
verkehrlichen Erreichbarkeit sowie einer wirtschaftlichen Dimensionierung als auch auf eine
moglichst enge und barrierefreie Anbindung an gréBere Wohngebiete oder gewachsene
Versorgungsraume Bezug zu nehmen.

Daneben kénnen in Sondergebieten auBerhalb der Zentren groB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe zugelassen werden, die flr eine gewilnschte Entwicklung der Stadte nicht zwingend
erforderlich sind. Bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Schwerpunkten wie z.B. Bau-
und Gartenmarkten ist aufgrund der Standortwahl an Ergédnzungsstandorten dafir Sorge zu
tragen, dass etwaige Randsortimente in angemessener Form einbezogen werden kénnen.

Angesichts der neuerlichen Rechtsprechung des OVG Minster aus dem April 2004 (so
genanntes ,Sundern-Urteil“) hat die planungsrechtliche Steuerung groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe auf Basis und unter Berlicksichtigung 6rtlicher Verhaltnisse zu erfolgen.

Bei angemessenem Einsatz planungsrechtlicher Instrumente bietet das Konzept zugleich
Planungs- und Rechtssicherheit fir Politik, Verwaltung sowie gewerbliche Wirtschaft.

13
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3 ERGEBNISSE DER ANGEBOTSANALYSE IN DER GEMEINDE ALTEN-
BERGE

Die Gemeinde Altenberge ist ein Einzelhandelsstandort im Kreis Steinfurt mit Verflechtungen
und Wettbewerbsbeziehungen mit den kreisangehdérigen Nachbarkommunen sowie dem
Oberzentrum Minster.

Der Einzelhandel in Altenberge ist nicht nur ein wesentlicher Wirtschaftsbereich fir die
Gemeinde, sondern pragender und oftmals identitatsstiftender Bestandteil der Gemeinde
mitsamt ihren Bauernschaften.

Der Einzelhandelsbesatz sowie die raumliche Verteilung der Betriebe in einer Kommune
stellt nicht nur im Hinblick auf die Versorgung der Bevélkerung einen wichtigen Faktor dar,
sondern bestimmt auch die Attraktivitat und Nutzungsvielfalt der gewachsenen Versorgungs-
bereiche.

Rat und Verwaltung der Gemeinde Altenberge legen hierbei die Rahmenbedingungen fest, in
denen sich der Handel weiterentwickeln kann. Zugleich legt die Landesplanung den Stadten
und Kommunen nahe, Einzelhandelskonzepte zu entwickeln sowie die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung der Konzepte zu schaffen oder zu unterstitzen.

Ziel der Konzepte ist es, Entscheidungs- und Informationsgrundlage fir Handel, Investoren,
Eigentimer und sonstige Entscheidungstréager zu schaffen, um zukinftige Entscheidungen
transparenter und effektiver zu gestalten.

3.1 Struktur des Angebotes

Die Gemeinde Altenberge ist landesplanerisch als Grundzentrum eingestuft. Als eine
wesentliche Grundfunktion obliegt ihr somit eine bedarfsgerechte Versorgung der gemeindli-
chen Bevélkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Die Einzelhandelsangebote bzw. deren Betriebsstatten konzentrieren sich in raumlicher
Verdichtung insbesondere auf den Ortskern von Altenberge.

Neben dem eigentlichen Ortskern sind Angebotsstandorte u. a. im Gewerbegebiet der
Gemeinde sowie in sonstigen Streulagen anzutreffen.

Aufgrund der Beschaffenheit dieser Angebotsstandorte ist eine Uberértliche Bedeutung der
Angebotsstatten nicht zu erkennen.

Die Untersuchungen im Rahmen des Konzeptes machen deutlich, dass der Einzelhandels-
standort Altenberge sich in Wettbewerb nicht nur mit dem Oberzentrum Miinster befindet,
sondern ebenfalls mit den angrenzenden Nachbarkommunen sowie insbesondere der
Kreisstadt Steinfurt.

14
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Diese Entwicklung diirfte sich sicherlich durch das Einkaufszentrum MUNSTERARKADEN in
Munster sowie Planungen zum BWS-CENTER in Steinfurt-Borghorst weiter verstarken.

Miinster: Die Innenstadt des Oberzentrums MUnster zeichnet sich durch eine vielfaltige und
attraktive Mischung unterschiedlichster Angebots- und Betriebsformen aus. GréBte Anbieter
sind hier insbesondere die Kaufthauser KARSTADT sowie GALERIA KAUFHOF. Daneben
sind zahlreiche filialisierende (u. a. SINN LEFFERS; PEEK & CLOPPENBURG, APPEL-
RATH-CUPPER), aber auch ortstypische Anbieter (z.B. SCHNITZLER; ZUMNORDE) in der
City vertreten.

Die sehr gute Angebotsstruktur in Minster wird erganzt durch teilweise verkehrlich gut
angebundene Standorte wie dem YORKCENTER.

Abb. 5 : Fotos Miinster

Quelle: eigene Fotos
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Steinfurt Borghorst: Verkehrlich gut erreichbarer und attraktiv besetzter Angebotsstandort
innerhalb der Kreisstadt Steinfurt. Neben dem vielféltigen Angebotsmix sowie der hohen
Verweilqualitdt im verkehrsberuhigten Teil der Innenstadt, ddrften insbesondere die
Planungen zur Errichtung eines Fachmarktzentrums (BWS-CENTER) mit etwa 9.000 gm
Verkaufsflache auch nach Altenberge ausstrahlen.

Abb. 6 : Fotos Borghorst

Quelle: eigene Fotos

Greven: Die Innenstadt von Greven wird gepragt durch Uberwiegend kleinteilige sowie
oftmals inhabergefliihrte Betriebe.

Als gréBte und somit ortspragende Anbieter sind insbesondere die Modehduser AHLERT
und WIESCHHORSTER sowie der Anbieter von Heimtextilien DIELER zu benennen, die
jedoch durch die raumliche N&he zum Oberzentrum Mdinster eine nur eingeschrankte
Uberdrtliche Bedeutung wahrnehmen.
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Abb. 7 : Fotos Greven

Quelle: eigene Fotos

Nordwalde: Der Einkaufsstandort Nordwalde durfte aufgrund der r&umlichen N&he
insbesondere zu dem nérdlichen Siedlungsraum von Altenberge eine gewisse Attraktivitat
ausuben. Hier ist es insbesondere das Fachmarkizentrum in Ortseingangslage mit einer
Agglomeration unterschiedlicher Anbieter insbesondere von Nahrungs- und Genussmitteln
zu benennen. Daneben findet sich in Randlage eines der wenigen SB-Warenhduser der
Region.

Abb. 8 : Fotos Nordwalde

Quelle: eigene Fotos

Havixbeck: Durch die rdumliche Néhe sowie eine kurzwegige Anbindung eines Nahversor-
gungszentrums an die Haupteinkaufslage der Gemeinde Havixbeck sind Kaufkraftverflech-
tungen zu vermuten.
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Die Attraktivitat dieses Wettbewerbsstandortes resultiert aus dem vorhandenen Angebotsmix
sowie der kleinen, verkehrsberuhigten Einkaufszone.

Abb. 9 : Fotos Havixbeck

Quelle: eigene Fotos

Die Einkaufsverflechtungen mit den Nachbarkommune Laer, Billerbeck sowie weiteren
Standorte in der Region sind eher zu vernachlassigen.

Die Gemeinde Altenberge weist zur Zeit keine tberortlich bedeutsamen Anbieter auf
und ist in ihrem Erscheinungsbild durch ihre Nahversorgungsstrukturen sowie
tuberwiegend kleinteilige und inhabergefiihrte Fachgeschéfte gepragt.

Die in den Bauernschaften vertretenen Anbieter von Nahrungs- und Genussmittel sind
Nahversorger, die in vergleichbarer Qualitat und raumlicher Verteilung auch in den Nachbar-
kommunen anzutreffen sind.

3.2 Kaufkraft

Die BBE Unternehmensberatung ermittelt in jedem Jahr die einzelhandelsspezifische
Kaufkraft fir alle Stadte und Gemeinden bzw. fir alle Postleitzahlenbereiche in Deutschland.

Das einzelhandelsspezifische Kaufkraft-Niveau fir die Gemeinde Altenberge liegt mit
1083,9 % Uber dem Niveau der Bundesrepublik.

Eine Abweichung des Kaufkraftniveaus vom bundesweiten Mittel fihrt unter Einbeziehung
der durchschnittlichen Verbrauchsausgaben zu Veranderungen der Kaufkraft in einzelnen
Warengruppen und Sortimenten. Dieser Zusammenhang stellt sich jedoch nicht linear dar,
weil es je nach Relevanz der Sortimente sowie Bedarfssituation zu flexiblen Anpassungsre-
aktionen der Verbraucher kommt.
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So ist bei Uberdurchschnittlicher Kaufkraft die tendenzielle Ausgabebereitschaft z.B. bei
hochwertigen Textilien héher als bei Nahrungs- und Genussmitteln.

Dieses Phanomen wird als Elastizitdt der Nachfrage bezeichnet und durch rechnerische
Verfahren bericksichtigt.

Abb. 10 : Verbrauchsausgaben in Altenberge

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 103,9 Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der Bevolkerung
Bevolkerung: 10.073 im Bundesdurchschnitt im Gebiet
Warengruppe | in € zu EVP inkl. MwSt. in € zu EVP inkl. MwSt.
Nahrungs- und GenuBmittel 1.738 1.800
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitéatsart. 720 739
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 197 208
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.655 2.747
Bekleidung / Wésche 465 492

Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 106 112
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 614 626

Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 152 158
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 177 187
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.515 1.576
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Bliromd&bel) 345 364
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgeréte 127 134
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 365 381
Sonstiges(**)

Uberwiegend langfristiger Bedarf 837 879
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 5.007 5.201

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehér etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH, eigene Berechnungen®

Far die Verbraucher in Altenberge ergibt sich eine einzelhandelsspezifische Verbrauchsaus-
gabe von 5.201 Euro pro Kopf und Jahr.

Die groéBte Einzelposition stellt das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit 1.738 Euro.
Dem stehen z.B. bei Glas, Porzellan, Keramik oder aber bei Schuhen vergleichsweise
geringe Pro-Kopf-Ausgaben gegeniber.

Far die Gemeinde Altenberge ergibt sich somit ein rechnerisches Nachfrage-Potenzial von
etwa 52,4 Mio. Euro im Jahr.

8 Anmerkung: Bei den Schreibwaren sind bei den Verbrauchsausgaben nur diejenigen einbezogen, die in den
privaten Verbrauch flieBen, also z.B. ohne Geschéftspapiere.
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Abb. 11 : Kaufkraftpotenziale nach Sortimenten

Warengruppe | in € zu EVP inkl. MwSt. in 1.000 € zu EVP inkl. MwSt.
Nahrungs- und GenufBmittel 1.800 18.128
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 739 7.444
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 208 2.094
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.747 27.666
Bekleidung / Wasche 492 4.955
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 112 1.128
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 626 6.305
Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 158 1.596
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 187 1.888
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.576 15.872
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Bliromébel) 364 3.668
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 134 1.350
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 381 3.838
Sonstiges(**)

Uberwiegend langfristiger Bedarf 879 8.855
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 5.201 52.393

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH, eigene Berechnungen

In den Kaufkraftpotenzialen berlcksichtigt werden die Ausgaben flr den typischen Einzel-

handel, also ohne Einbeziehung atypischer Ausgaben z.B. bei Brennstoffen.

3.3 Betriebe

Die in Altenberge anséassigen Betriebe in Betriebsstatten mit Verkaufslokal wurden im
Rahmen einer Orts- und Betriebsstattenbegehung erhoben und bewertet. Die Erhebung
wurde durch qualifizierte Berater der BBE Handelsberatung durchgefihrt und mit Erkennt-
nissen und Erhebungen anderer Quellen auf Plausibilitat geprft.

Nicht erhoben wurden aus systematischen Griinden Betriebsstatten des atypischen Handels
wie Tankstellen, Baustoffhandler oder Autohduser. Nicht erfasst werden kdnnen ebenfalls

einige Angebotsformen wie:
= Mobiler Handel
» Automatenverkauf
» Hofverkauf und Wochenmérkte
= Streuanbieter

= Fabrikverkauf

Diesen Angebotsformen wird bei der Umsatzermittlung durch Einbeziehung marktiblicher

Anteilswerte Rechnung getragen.
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Abb. 12 : Betriebe und Sortimente

Einzelhandelsbetriebe und Sortimente in Altenberge

74 Sortimente

H Sonstiges(**)

80—

O Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kom
munikation

O Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige

. Haushaltsgeréate

2 Betri

52 Betriebe B Mobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-

60 /priv. Biromobel)

H Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrré
der/Camping

50 OGlas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel

70+

W Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf /
40— Blumen

O Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren

30— W Bekleidung / Wasche

O Schreibwaren (privat)
20 /Zeitungen/Zeitschriften/Blcher

O Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sa
nitatsart.

10 @ Nahrungs- und GenuBmittel

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Betriebsstattenerhebung in Altenberge ermittelt 52 Einzelhandelsbetriebe mit Ladenlo-
kal.

Die Zahl der Betriebsstatten mit Nahrungs- und Genussmittelangebot ist erwartungsgeman
am groBten. Erfreulicherweise ist in nahezu allen Sortimenten eine gréBere Anzahl Anbieter
vertreten, was somit auch eine gewisse Vielfalt der Anbieter dokumentiert.

Mehr als die Halfte aller Betriebsstatten sind dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen und
dienen somit vorrangig der Grund- und Nahversorgung der Bevdlkerung.

Da einige Betriebe mehrere Sortimente anbieten, sind diese differenziert erfasst und
bewertet worden. Fir die Gemeinde Altenberge konnten insgesamt 74 Sortimente
(Fachabteilungen) festgestellt werden.

Die Anzahl der Betriebsstatten ist gepragt durch eine Vielzahl kleinerer, oftmals inhaberge-
fihrter Geschéfte, welche zwar die Unverwechselbarkeit eines Einzelhandelsstandortes
pragen, aber leider oftmals im Wettbewerb der Betriebs- und Vertriebsformen zu den
Verlierern im Kampf um den Kunden gehéren. Bezogen auf die erzielten Umséatze wird nur
etwa jeder 6. Euro in dieser Betriebsform realisiert, wahrend das Gros der getatigten
Umsatze in teilweise groBflachigen Angebotsformen realisiert wird.
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Abb. 13 : Umsatzanteile der Betriebe nach Vertriebsformen

Umsatzanteile nach Betriebsformen

Supermarkt

Discounter; 40% (<1.500m2); 13%

Fachgeschift;
Fachmarkt; 31% 16%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die durchschnittliche VerkaufsflachengréBBe eines Fachgeschéftes liegt bei etwa 70 gm.

3.4 Verkaufsflachen in Altenberge

Samtliche Einzelhandelsflachen wurden im Rahmen der Erhebung in den jeweiligen
Sortimenten differenziert erfasst. Hierbei sind auch Teilflachen innerhalb der Betriebe den
jeweiligen Sortimenten zugeordnet®.

3.4.1 Flachen und Flachenausstattung in den Sortimenten

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf Uber 7.200 m? Verkaufsflache.
Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenausstattung von 740 m2 pro Tausend
Einwohner.

Die relativ geringe Flachenausstattung insbesondere auch bei Gitern des taglichen Bedarfs
lasst Entwicklungs- und Flachenpotenziale in diesen Sortimenten erkennen.

® Anmerkung: Erhoben wurden die Teilflachen des typischen Handels, also z.B. ohne Kfz- oder Treibstoffhandel.
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Abb. 14 : Verkaufsflachen in Altenberge

Verkaufsflachen 7.245 gm

B Sonstiges(**)

O Elektro/Leuchten/Unterhaltungselekt.

@ Mébel/Einrichtung/Heimtex./Glas, Porzellan,
Keramik

O Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrra
der/Camping

B Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf /
Blumen

O Bekleidung/Wéasche/Schuhe, Lederwaren

O Schreibwaren (privat)
/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher

B Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sa
nitatsart.

@ Nahrungs- und GenuBmittel

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

3.4.2 Flachenausstattung im Vergleich

Die Gemeinde Altenberge verfligt zum Erhebungszeitpunkt Uber eine Flachenausstattung
von etwa 740 m? Verkaufsflache pro Tausend Einwohner und liegt damit deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt.™

Allerdings ist bei einem Vergleich zu beriicksichtigen, dass sich durch die ausgepragte
Wettbewerbssituation insbesondere mit dem benachbarten Oberzentrum Munster keine
wirtschaftliche Tragféhigkeit in manchen Sortimenten ergibt.

Unter der Zielsetzung einer wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung spielt neben der
rechnerischen Flachenausstattung selbstverstandlich auch die rdumliche Verteilung sowie
die Angebotsvielfalt im Gemeindegebiet eine wichtige Rolle.

10 Anmerkung: Das Flachenwachstum in Deutschland hélt mit etwa 2 Mio. gm Verkaufsflache p .a. derzeit an, so
dass etwa 0,025 gm Verkaufsflachenausstattung jahrlich im Bundesschnitt hinzukommt.
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Abb. 15 : Flachenausstattung im Vergleich

Verkaufsflachen-Ausstattung

OKurzfristiger Bedarf B Mittelfristiger Bedarf O Langfristiger Bedarf

2,00
1,50
1,00
0,18
0,27
1 ,31 m
0,50 m
0,61 54
0,49 0,38 0, 0,53 0,40
0,00
BRD Durchschnitt Bad Schittorf Werher Telgte Altenberge
Laasphe

gm je Einwohner

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

3.5 Raumliche Verteilung

Neben rein quantitativen Betrachtungen wie Anzahl der Betriebsstatten oder Verkaufsfla-
chenausstattungen spielt die rdumliche Verteilung dieser Flachen eine erhebliche Rolle in
der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in einer Kommune.

Hierbei sind Kriterien wie Standortqualitaten, stadtebauliche Rahmenbedingungen, aber
auch das Erscheinungsbild der gewerblichen Nutzungen in die Bewertung einzubeziehen.

3.5.1 Zentraler Einkaufsort

Als zentraler Einkaufsort ist der Ort zu benennen, der Uber einen Uberwiegenden Nahversor-
gungscharakter hinaus eine gewisse Vielfalt von Angeboten und Nutzungen aufweist. Dieser
Ort Ubt somit eine Attraktivitat Gber die wohnortnahe Versorgung oder aber einen Zielkauf
hinaus aus.

" Anmerkung: Firr die Flachenausstattung im Bundesschnitt liegen keine Werte differenziert nach Fristigkeit vor.

24



" BBE Handelsberatung Munster

EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE GEMEINDE ALTENBERGE

Als zentraler Einkaufsort'? ist der Ortskern zu benennen. Dieser gewachsene Einkaufsbe-
reich hat sich faktisch entlang der MinsterstraBe, der Borghorster StraBe, der Boakenstie-
gee sowie angrenzend im Bereich des Marktplatzes entwickelt.

Abb. 16 : Fotos Ortskern Altenberge

Quelle: eigene Fotos

GroBter Frequenzbringer sind Supermarkte der Betreiber KLAAS & KOCK sowie EDEKA.

Als stadtebaulich problematisch ist die LINDENHOFPASSAGE zu benennen, die aufgrund
ihrer baulichen Struktur sowie einer fehlenden Verbindungsfunktion teilweise von Notbele-
gungen gepragt ist. Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen jedoch bereits erste
Planungen zur Umgestaltung der Einzelhandelsimmobilie vor.

Die auBeren Grenzen des Hauptgeschaftsbesatzes werden durch die raumliche Dichte des
Angebotsbesatzes, den Bebauungsstrukturen sowie topographischen Gegebenheiten
bestimmt.

12 Anmerkung: Aufgrund der Novellierung der Landesplanung wird im weiteren der Begriff des zentralen
Versorgungsbereiches verwendet.

25



& BBE /.

EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE GEMEINDE ALTENBERGE

Abb. 17 : Hauptgeschaftsbesatz Altenberge
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B B E Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: eigene Darstellung

In den sonstigen Bauernschaften hat sich kein Geschéaftsbesatz entwickeln kénnen.

Neben den Nahversorgungsstandorten befinden sich im Gewerbegebiet weitere Angebots-
statten des Handels.

3.5.2 Nahversorgungsstandorte

Als Nahversorgungsstandorte sind die Standorte zu bezeichnen, die aufgrund ihrer GroBe
sowie oftmals in Agglomeration mit mehreren Anbietern die Versorgung in den Wohngebie-
ten tragen. Nicht bericksichtigt werden Solitarstandorte oder aber Lagen mit vereinzelten
Angeboten Uberwiegend kleinteiliger Anbieter.
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Standort MiinsterstraBe (ALDI)

Standort eines Discountmarkties des Betreibers ALDI in Randlage des Ortskerns an der
ehemaligen BundesstraBBe 54. Durch die verkehrliche Barriere der weiterhin viel befahrenen
StraBe sowie Friktionen in der Anbindung an den vorhandenen sonstigen Besatz ist der
Standort nicht dem Hauptgeschaftsbereich zugeordnet.

Abb. 18 : Fotos Nahversorgungsstandort MiinsterstraBe

e g

Quelle: eigene Fotos

Standort BahnhofstraBe (LIDL)

Derzeitiger Standort eines Discountmarktes des Betreibers LIDL sowie erganzender
kleinteiliger Angebotsstatten des Ladenhandwerks.

Planungsrechtlich bereits abgesichert am Standort ist die Errichtung eines Gartenfachmark-
tes. Auf die Planungen an diesem Standort und damit seiner zuklnftigen Bedeutung fir die
Versorgung in Altenberge wird an gesonderter Stelle (Vertraglichkeitsgutachten) eingegan-
gen.
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Abb. 19 : Fotos Nahversorgungsstandort BahnhofstraBBe

E

Quelle: eigene Fotos

3.5.3 Sonstige Standorte

Bei dieser Standortkategorie handelt es sich um Standorte, die weder dem Hauptgeschéfts-
bereich noch den Nahversorgungsstandorten zugerechnet werden kénnen.

Als sonstiger Standort ist lediglich das Gewerbegebiet zu benennen. Hier sind u. a. ein
Zweiradfachmarkt mit Produktionsbetrieb, ein Mdbelhaus sowie ein Bekleidungsfachmarkt
angesiedelt.

3.6 Umsatz-Kaufkraft-Relationen (UKR)

Basis der nachfolgenden Berechnungen sind die ermittelten Kaufkraft-Potenziale sowie die
Ergebnisse der Betriebsstattenerhebungen.

Die Erbebungen wurden durch erfahrene Berater des beauftragten Gutachterbiros
vorgenommen und differenziert nach Teilflachen und Sortimenten bewertet. Zur Bewertung
hinzugezogen wurden neben branchenlblichen Flachenproduktivitdten qualitative Faktoren
wie Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sortimentsgenre.

Die Ergebnisse dieser Berechnungen weisen gegenlber sekundarstatischen Verfahren wie
z.B. der Umsatzkennziffer der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) Abweichungen auf.
Ursachen liegen in der Methodik der Ermittlung wie:

e Fortschreibung der Daten auf Basis der Handels- und Gaststattenzahlung (HGZ) aus
dem Jahr 1993 — Erhebungsjahr 92

e Problematik der Zuordnung bei Filialbetrieben. Diese melden in aller Regel ihre
Umsatzsteuer nicht am Ort ihrer Betriebsstatten, sondern am Unternehmenssitz.
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Untersuchungen aus anderen Stédten und Regionen haben auch dort deutliche Abweichun-
gen aus den unterschiedlichen Methoden bestatigt.

In der Gemeinde Altenberge wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzelhandelsrelevanter
Umsatz von etwa 31 Mio. Euro realisiert.

Abb. 20 : Umsatz-Kaufkraft- Relationen nach Hauptwarengruppen

Umsatz-Kaufkraft-

Umsatz und Bindungsquoten 2006 Erzielte Umsiize Relation
in 1.000 € zu
Warengruppe Endverbraucherpreisen inkl. | in Prozent zur Kaufkraft
MwSt.
Nahrungs- und GenuBmittel 14.290 79%
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 6.190 83%
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 1.080 52%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 21.560 78%
Bekleidung/Wasche/Schuhe, Lederwaren 2.870 47%
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 1.550 25%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 1.370 73%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.790 30%
Mébel/Einrichtung/Heimtex./Glas, Porzellan, Keramik 1.050 20%
Elektro/Leuchten/Unterhaltungselekt. 1.030 20%
Sonstiges(**) 1.780
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3.860 20%
Gesamter Einzelhandelsumsatz 31.210 61%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Eine Gegenlberstellung der getétigten Umsatze mit den rechnerischen Potenzialen der
Kaufkraft ergibt die so genannten Umsatz-Kaufkraft-Relationen und somit den prozentualen
Wert, mit der ein Sortiment am Standort derzeit gebunden wird.

Die Kaufkraftbindung ist zunachst eine rechnerische GréBe, die in den Sortimenten teilweise
erheblich abweichen kann, weil die Bindungsféahigkeit einer Kommune oder eines Standortes
auch von der Wettbewerbsféhigkeit einzelner Betriebsformen des Handels abhangen kann.

So haben sich in einigen Branchen und Sortimenten mittlerweile Betriebsformen am Markt
etabliert, die eine wirtschaftliche Tragfahigkeit erst ab einer bestimmten GréBe und somit
auch einer entsprechenden GréBe des wirtschaftlichen Einzugsgebietes erreichen. Ein
Beispiel hierfur ist die Neuansiedlung eines Mdbelhauses mit i.d.R. mindestens 25.000 gm
Verkaufsflache, was wiederum einen Einzugsbereich von mindestens 100.000 Verbrauchern
erfordert.

Die Folgen sind weitere Konzentrationsprozesse sowohl hinsichtlich der Standorte als auch
der Anbieter.
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Innerhalb der Sortimente wird hinsichtlich ihrer Fristigkeit und somit auch unterschiedlicher
Auswirkungen auf die Einzugsbereiche differenziert.

Bei den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs handelt es sich um Guiter des taglichen
Bedarfs, die in aller Regel wohnortnah angeboten und eingekauft werden. Hieraus leitet sich
die Zielvorstellung einer wohngebietsorientierten und somit mdglichst dezentralen Versor-
gungsstruktur ab.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs handelt es sich im Schwerpunkt um Artikel
der persoénlichen Ausstattung, in denen Kaufentscheidungen der Verbraucher oftmals
spontan vorgenommen werden. Es sind dies vorwiegend Sortimente mit zentrenrelevantem
Schwerpunkt, welche die Attraktivitdt und Besonderheit einer Innenstadt pragen. Manche
Mittel- und Oberzentren (wie z.B. die Kreisstadt Steinfurt) sind durch die Agglomeration vieler
Anbieter und Angebotsformen in der Lage, Kaufkraftbindungsquoten oberhalb der eigenen
kommunalen Kaufkraft zu erzielen.

Die mittel- und langfristigen Bedarfsgiter sind in einem stérkeren MaBBe von rationalen Such-
und Entscheidungsprozessen der Verbraucher gepragt. Diese sind in vielen Fallen auch
bereit, bei ausreichendem Angebot langere Wege in Kauf zu nehmen und Standorte gezielt
aufzusuchen. Einzugsgebiete von 50 oder mehr Kilometern bei Mébelhdusern sind keine
Ausnahme. Die Angebotsstandorte orientieren sich demzufolge in besonderer Weise an
verkehrlichen Erreichbarkeiten.

Angesichts dieser Einordnungen sind fir die Gemeinde Altenberge die Umsatz-Kaufkraft-
Relationen wie folgt zu bewerten:

Bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt die UKR zum Erhebungszeitpunkt bei etwa 79 %.
Rechnerisch flieBen somit etwa 21 % der Kaufkraft in diesem Sortiment aus Altenberge ab.
Die Nahversorgungssituation ist wie folgt zu bewerten:

= Die Versorgung der Bevolkerung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs ist
als relativ schwach anzusehen. Dies betrifft nicht nur die quantitative Angebots-
struktur, sondern auch die Wettbewerbsféahigkeit bestehender Einrichtungen. So ist
insbesondere die Dimensionierung der Verkaufsflachen sowie der verfligbare Park-
raum flr den EDEKA Markt als nur eingeschrankt wettbewerbsféahig einzuordnen.

= Die Angebotsstandorte weisen eine recht unterschiedliche stadtebauliche Qualitat
auf, weshalb die Gutachter im Konzept eine Differenzierung nach Lage im Zentralen
Versorgungsbereich sowie an Nahversorgungsstandorten vorschlagen.

Innerhalb der Sortimentsgruppe Persdnlicher Bedarf (Schuhe, Bekleidung) liegt eine eher
schwache Kaufkraftabdeckung in Altenberge vor, die jedoch aufgrund der Wettbewerbssitua-
tion mit den angrenzenden Standorten insbesondere in Minster sich auch mittelfristig nicht
wesentlich verbessern lassen wird.

Eine mdgliche Realisierung des Gartenfachmarktes am Standort BahnhofstraBBe dirfte im
mittel- und langfristigen Bedarfsdeckungsbereich zu einer Verbesserung der Kaufkraftbin-
dung flhren.
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3.7 Angebotsqualitat

Zur Beurteilung der Angebotsstrukturen bedarf es neben quantitativen Faktoren auch der
qualitativen Beurteilung des Angebotsgenres. Insbesondere bei modischen Angeboten trifft
der Verbraucher auf eine Vielfalt von Angebotsformen sowie unterschiedlichsten modisch
und preislich differenzierten Angeboten. Zugleich ist das Angebot der Persénlichen
Ausstattung als besonders standortpragend zu bezeichnen.

Die Auspragungen der Sortimente wie Breite und Tiefe, Genre, Zielgruppenansprache oder
Angebotsform werden in erheblicher Weise durch wirtschaftliche Rahmenbedingungen am
Standort vorgepragt. Es sind dies insbesondere Faktoren wie Kaufkraftniveau sowie Markt-
und Wettbewerbsstrukturen.

Im deutschen Handel vollziehen sich die Veranderungen insbesondere der Angebotsstruktu-
ren in einer weiterhin ungebremsten Dynamik. Gewinner der Entwicklung sind insbesondere
die Fachmarkte und Discounter, wahrend der traditionelle Fachhandel weiterhin an
Marktbedeutung verliert.

In Altenberge werden flr die StandortgroBe eher untypisch lediglich16 % aller Umsétze in
Fachgeschéften (inklusive der filialisierten Anbieter) getatigt. Zurlickzufihren ist dies auf die
relativ hohen Flachenanteile sowie Flachenleistungen der Fachmarkte.

3.8 Leerstandsflachen in Altenberge

In einem erganzenden Baustein wurde die BBE Handelsberatung Minster beauftragt, die
augenblickliche Leerstandssituation in der Gemeinde Altenberge zu untersuchen sowie
Vorschlage zur Verringerung der Leerstandsquote vorzulegen.

3.8.1 Aufnahme

Die Erfassung der Leerstéande im Zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Altenberge
wurde durch Begehung vorgenommen. Diese erfolgte durch eine gemeinsame Begehung
der beauftragten Gutachter gemeinsam mit Herrn Révekamp als Mitarbeiter der Gemeinde-
verwaltung.

Hierbei wurden zunéachst die als Leerstande erkennbaren Ladenlokale erfasst. |dentifiziert
wurden hierbei insgesamt 6 Leerstande im Bereich des Ortskerns, von denen jedoch zum
Berichtszeitpunkt 2 Objekte wieder vermietet waren.

Kirchstrasse 2

Weitere Leerstandsflache innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches. Durch bauliche
Gegebenheiten nicht als Einzelhandelsflache erkennbar.
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Miinsterstrasse 6

Kleinerer Leerstand mit etwa 50 gm Verkaufsfliche an der Munsterstrasse. Schwieriger
baulicher Zuschnitt.

Marktplatz 1

Leerstandsflache der ehemaligen Post. Relativ groBe Gesamtflache, jedoch durch raumliche
Trennung teilweise tragender Mauern nicht als eine Flache nutzbar.

Abb. 21 : Fotos Leerstiande Miinsterstrasse, Alte Post

Quelle: eigene Fotos
Marktplatz 5

Derzeit groBte Leerstandsflache durch Agglomeration mehrerer Leerstdande innerhalb der
Passage.
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Abb. 22 : Foto Lindenhof

y -

Quelle: eigenes Foto

Far die erfassten Leerstandsobjekte wurden seitens der Gemeinde die Eigentimer ermittelt
und in einem Schreiben um weitere Auskinfte bezlglich méglicher Planungen, Praferenzen
oder auch Ausschluss bestimmter Nutzungen gebeten.

Auch wurden Eigenauskinfte Gber das gewlinschte Mietpreis-Niveau erbeten.

3.8.2 Bewertung der Objekte

Auf Basis der Erhebungen sowie der Eigenangaben der Immobilieneigentimer wurden die
Objekte bezlglich ihrer grundséatzlichen Nutzungsmdéglichkeiten bewertet. Hierbei wurde
insbesondere hinterfragt, inwieweit sie sich als Entwicklungsflachen innerhalb des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes eignen.

Objekt Kirchstrasse 2

Das obige Objekt ist von der Dimensionierung fir kleinteiligen Handel durchaus als geeignet
zu bezeichnen. Allerdings dirfte die aktuelle Gestaltung der Schaufensteranlage fiir Handel
mit impulstrachtigen Sortimenten des persénlichen Bedarfs nicht geeignet sein.
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Alternativ ware Uber eine Nutzung mit Dienstleistungsangeboten nachzudenken.
Objekt Miinsterstrasse 6

Aufgrund der relativ kleinen Flache sowie des unglnstigen Zuschnitts der Flache ist eine
Nachnutzung als Einzelhandelsflache wenig wahrscheinlich.

Anzudenken sind insbesondere Lésungen mit Dienstleistungen oder Gastronomie.
Objekt Marktplatz 1

Aufgrund der zentralen Lage des Objektes ein Leerstand mit einer hohen stadtebaulichen
Bedeutung.

Als Objektmangel muss neben dem schwierigen Zuschnitt auch die nicht ebenerdige
Eingangsldsung betrachtet werden.

Eine Gesamtnutzung der Flache erscheint nicht wirtschaftlich méglich.
Objekt Marktplatz 6

Derzeit gréBtes stadtebauliches Defizit in der Gemeinde durch mehrere Leerstande
innerhalb der Passage.

Mit dem vom Immobilieneigentiimer beauftragten Architekturbiro wurde ein Arbeitsgesprach
gemeinsam mit Herrn Birgermeister Paus sowie Herrn Rdvekamp von der Gemeinde
gefihrt.

Es wurden mdgliche bauliche Veranderungen diskutiert sowie mdgliche Nutzungsprofile
aufgezeigt.

Dem Architekturbiiro wurden eine Liste mdglicher Betreiber Gberlassen.

Bei Umsetzung der Planungen durfte sich somit auch eine Belebung des Marktplatzes
ergeben.

3.8.3 Empfehlungen

Wie die Einzelbewertungen der Leerstandobjektie ergeben haben, ist lediglich das Objekt
Markplatz 6 grundsétzlich geeignet, gréBere Einzelhandelsnutzungen zuklnftig zu beherber-
gen.

Eine weitere mdgliche Potenzialflache ergédbe sich bei einer Umsiedlung des EDEKA
Marktes in der Mlnsterstrasse. Auch hier waren Fachmarktlésungen unterhalb der Grof3fla-
chigkeitsgrenze mdglich.

Winschenswert ware im Rahmen der stédtebaulichen Entwicklung die Erweiterung und
Attraktivierung des bestehenden Verbrauchermarktes KLAAS & KOCK am Marktplatz.

Festzustellen bleibt aber auch, dass grdéBere Entwicklungsflachen innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches derzeit nicht erkennbar sind.
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3.9 Zusammenfassende Bewertung

Der Einzelhandelsstandort Altenberge weist in der Struktur seines Angebotes spezifische
Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Starken kénnen folgende Punkte benannt
werden:

e eine insgesamt erfreuliche Vielfalt unterschiedlicher Einzelhandelsbetriebe

e eine Uberwiegend dezentrale, wohnortnahe und vielféltige Angebotsstruktur mit
Nahversorgungsangeboten

e (berwiegend stadtebaulich integrierte Angebotsstandorte
Diese Stéarken gilt es zukinftig weiter auszubauen und zu entwickeln.
Neben den obigen Starken gibt es aber auch erhebliche Defizite. Es sind dies:
e deutliche Angebotsdefizite insbesondere bei Nahversorgungssortimenten
e das Fehlen attraktiver Magnetbetriebe in der Innenstadt
e mangelhafte Wettbewerbsfahigkeit einiger Betriebe hinsichtlich ihres Marktauftrittes

Ziel des Konzeptes muss es sein, die Rahmenbedingungen fiir eine angepasste Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Altenberge zu formulieren, um somit allen Beteiligten wie
Kaufmannschaft, Rat, Verwaltung sowie Investoren und Kreditwirtschaft nachvollziehbare
und verlassliche Entscheidungsgrundlagen an die Hand zu geben.
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4 ENTWICKLUNGSTENDENZEN IM HANDEL

Die Entwicklung der Gemeinde Altenberge ist im Kontext ékonomisch-demographischer
sowie sonstiger gewandelter Rahmenbedingungen zu sehen. Die nachfolgenden Ausfuhrun-
gen sollen die aus unserer Sicht relevanten Verdnderungen aufzeigen und somit Einflussfak-
toren fUr die Entwicklung als Einzelhandelsstandort deutlich machen.

Das Ende realer (flachen- und preisbereinigt) Umsatzrickgange im Einzelhandel ist nicht
absehbar. Festzustellen bleibt weiterhin eine tendenzielle Verlagerung der privaten
Verbrauchsausgaben hin zu anderen Sektoren, so dass sich der Anteil der Verbrauchsaus-
gaben, der in den typischen Einzelhandel (ohne Kfz) flieBt, weiterhin zugunsten anderer
Ausgaben verschieben wird.

Daneben findet eine tiefgreifende Veranderung der Angebotsstrukturen im deutschen Handel
statt.

Abb. 23 : Entwicklung der Handelsstrukturen
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Quelle: BBE Unternehmensberatung

Die obigen Entwicklungen finden im Kontext eines nachhaltig ge&nderten Kauf- und
Verbraucherverhaltens statt. Als Stichworte seien hier nur die Smart-Shopper-Mentalitat,
eine zunehmende Discount-Orientierung oder die Okonomisierung des Handels genannt.
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Folgen sind neben der Praferierung anderer Angebotsformen auch die zunehmende
Bereitschaft der Verbraucher, einen h6heren Such- und Wegeaufwand in Kauf zu nehmen.

Abb. 24 : Polarisierung der Markte
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Quelle: BBE Unternehmensberatung

Die Dynamik der Vertriebsformen und Betriebstypen hat in den letzten Jahren an Fahrt
gewonnen und wird auch fir die nahere Zukunft weiterhin Bedeutung haben. So bleibt
festzustellen: der Anteil kleinerer und mittlerer Fachgeschéfte wird sich in dem Zeitraum von
1980 —-2010 halbiert haben, wahrend der Anteil der Fachmarkte weiter ansteigen wird.
Wenngleich einige Fachmarkte bereits heute in der Gemeinde Altenberge selber ansassig
sind, so ist davon auszugehen, dass durch Neuerrichtungen vorrangig auch in anderen
Ansiedlungskommunen der Marktanteil dieser Betriebsform weiter an Gewicht zunehmen
wird.

Angesichts des bereits heute eher unterdurchschnittlichen Anteils inhabergefihrter
Fachgeschafte in Altenberge, wird die weitere Entwicklung des Einzelhandels von der
Nachfolgeproblematik auch in Altenberge weiter beeinflusst werden.

Die Entwicklungen der Angebots- und Betriebsformen gehen einher mit einem weiterhin
anhaltenden Flachenwachstum. Dies betrifft nicht nur die Entwicklung neuer Fachmarkt-
standorte in oftmals peripherer Lage, sondern auch innerstadtische Ansiedlungen wie z.B.
dem geplanten Fachmarktzentrum im benachbarten Steinfurt Borghorst oder dem im Bau
befindlichen Mébelhaus BERNING in Rheine.

Das Verkaufsflachenwachstum geht bei gleichzeitig stagnierenden Verbrauchsausgaben zu
Lasten der Verkaufsflachenproduktivitdt. Diese Entwicklung macht sich besonders deutlich
im Baumarktsektor bemerkbar, wo sich die Verkaufsflachenproduktivitdten in den letzten
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Jahren nahezu halbiert haben. Folge dieser Entwicklung ist ein deutlicher Anstieg der
wirtschaftlich notwendigen MindestgréBen. Die Ansiedlung wirtschaftlich tragfahiger Betriebe
bzw. Betriebsformen wird somit zuklnftig weiter erschwert.

Neben den betriebswirtschaftlichen Folgen der obigen Entwicklung bereiten zunehmend
stadtebauliche Folgewirkungen wie Leerstdande, Mindernutzungen, Funktionsverluste der
Zentren sowie ein Verlust der Angebotsvielfalt Sorgen. Die Politik hat diese Fehlentwicklung
erkannt und versucht Uber Business Improvement Districts (BID) oder die Einflhrung von
Flachenmanagement gegenzulenken. Aktuelle Projekte wie z. B. das ,Flachenmanagement
in der Stadt Bielefeld* zeigen jedoch eindeutig auf, dass zahlreiche ehemalige Einzelhan-
delsflachen zukunftig wohl eher anderen Nutzungen zugefihrt werden mussen.

Die Entwicklung der Bevélkerungsstruktur in Deutschland zeigt eine deutliche Tendenz zur
Entwicklung einer so genannten ,Seniorengesellschaft”. Gleichzeitig gehen die durchschnitt-
lichen HaushaltsgréBen deutlich zurlck mit einer zunehmenden Tendenz zu Single-
Haushalten oder zur Kleinfamilie. Letztere Entwicklung bedingt eine Verschiebung der
Verbrauchergewohnheiten in Richtung des Convenience' durch stirkere Betonung des
.Loequemen Konsums®, wie Fertiggerichte, Home meals etc. Marktanteile des klassischen
Lebensmittelhandels verschieben sich somit in andere Angebotsformen wie Tankstellen,
Convenience-Shops oder Heimservice-Anbieter.

Innerhalb der bestehenden Vertriebsstrukturen hat sich eine starkere Gewichtung des
Discount-Anteils ergeben. So ist mittlerweile im Lebensmitteleinzelhandel der Discount-Anteil
auf ca. 40 % des gesamten Marktpotenzials gestiegen. Beredtes Zeugnis dieser zunehmen-
den Preissensibilitat sind die im Lebensmitteleinzelhandel stattfindenden Preiskdmpfe sowie
die Marktanteilsgewinne der Discounter in den letzten Jahren. Aufgrund der in der Regel
hohen Flachenleistung dieser Anbieter ist die Ansiedlung auch unterhalb der Grof3flachig-
keitsgrenze wirtschaftlich tragfahig und stellt somit in einem mdglichen Ansiedlungsverfahren
einen potenziellen Wettbewerbsvorteil gegeniber Vollsortimentern dar.

Die Entwicklung der Vertriebsschiene Factory Outlet Center wie z.B. die geplante Erweite-
rung des EOC in Ochtrup oder die geplante Errichtung eines FOC in Gronau wird bei
maoglicher Realisierung sicherlich erhebliche Auswirkungen in der Region zeitigen. Ange-
sichts der novellierten Landesplanung mit ihrer Aussage zum Kongruenzgebot dieser
Vertriebsform ist jedoch die Realisierung zumindest zweifelhaft.

Gewachsene Versorgungsbereiche sind ein Standort unter vielen und verlieren im Wettbe-
werb der Standorte zunehmend ihre Unverwechselbarkeit. Zugleich besteht jedoch
gesellschaftlicher Konsens dahingehend, das Wesen der europdischen Stadt in ihrer
Eigenheit und Vitalitat zu schitzen und weiterzuentwickeln und unter dem Begriff ,Urbanitat*
als ein Phdnomen stadtischer Lebensweise zu férdern.

Inzwischen finden sich aber in vielen gréBeren Stadten die modernen Einrichtungen, die
traditionell ihren Standort in der Stadtmitte hatten, in Randlagen wie z.B. Einkaufszentren.

13 Erlauterung: Convenience wortlich Bequemlichkeit. Synonym fiir Produkte, die wie z.B. Fertigmahizeiten
bequemen und einfachen Konsum erméglichen.
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Zugleich hat der Druck teilweise auch international agierender Filialunternehmen und
groBflachiger Anbieter auf die Innenstadt zu einem Verlust an Vielfalt und somit Unverwech-
selbarkeit der Angebotsformen und Anbieter im Innenstadtbereich gefuhrt. Pessimistische
Berechnungen gehen bereits heute davon aus, dass sich inzwischen mehr als die Halfte der
Einzelhandelsflachen an Standorten auf der grinen Wiese befinden und sich diese
Entwicklung durch weitere Ansiedlungen auch zentrenrelevanter Warengruppen weiter
fortsetzen wird.

Bei den Empfehlungen zum Einzelhandelsstandort Altenberge muss bertcksichtigt werden,
dass die aufgezeigten Entwicklungen insbesondere angesichts mdglicher Entwicklungen in
den Nachbarkommunen Einfluss auf die Standortentwicklung nehmen kénnen.

39



& BBE

EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE GEMEINDE ALTENBERGE

5 KONZEPTIONELLE EMPFEHLUNGEN

Das nachfolgende Konzept basiert auf den Untersuchungen und Analysen der beauftragten
Gutachter und wurde gemeinsam mit dem Auftraggeber erértert.

5.1 Leitvorstellungen

Der Einzelhandelsbesatz (sowie die raumliche Verteilung der Betriebe in einer Kommune)
stellt nicht nur im Hinblick auf die Versorgung der Bevdlkerung einen wichtigen Faktor dar,
sondern bestimmt auch die Attraktivitat und Nutzungsvielfalt der Stadt sowie der gewachse-
nen Versorgungszentren. Darlber tragt dieser auch einen wesentlichen Anteil zur Identifika-
tion der Biirger mit ihrer Gemeinde bei.

Rat und Verwaltung legen hierbei lediglich die Rahmenbedingungen fest, in denen sich der
Handel in der Stadt weiterentwickeln kann. Zugleich gibt der Einzelhandelserlass des Landes
Nordrhein-Westfalen die rechtlichen Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung vor.

Ziel eines Konzeptes ist es, Entscheidungs- und Informationsgrundlage fir Handel,
Investoren, Eigentimer und sonstige Entscheidungstrager zu schaffen, um zukinftige
Entscheidungen transparenter und effektiver zu gestalten.

Das Einzelhandelskonzept schafft einen klaren und eindeutigen Rahmen fir die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Altenberge. Das planerische Vorgehen sowie die Fixierung
dieser Rahmenbedingungen im politischen Prozess erh6hen die Chancen einer gewinsch-
ten und zielgerichteten raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Neben der planerischen Verlasslichkeit fur alle Beteiligten wie Verwaltung, Kaufmannschaft,
Investoren und Betreiber werden somit auch verldssliche Grundlagen in der rechtlichen
Absicherung aktueller und zukinftiger Planungen geschaffen.

Die nachfolgenden Zielvorstellungen basieren auf den Ergebnissen der Situationsanalyse
sowie stadtebaulicher und landesplanerischer Zielvorstellungen und stellen Empfehlungen
fir die weitere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Altenberge dar:

= Starkung und Attraktivitiatssteigerung des Hauptgeschiftsbereichs in Altenber-
ge: angesichts des sich weiter verscharfenden Wettbewerbs der Standorte und Wett-
bewerbsformen gilt es, den Hauptgeschéftsbereich in Altenberge zu definieren sowie
die verfugbaren Krafte hierauf zu bindeln.

= Sicherung der Nahversorgung: die Angebotssituation mit Nahversorgungsangebo-
ten in Altenberge ist verbesserungsfahig. Angesichts der derzeitigen Planungen ist
auch die Zukunftsfahigkeit weiterer bestehender oder zuklnftiger Standorte zu be-
ricksichtigen.

» Innenstadtvertragliche Fachmarktentwicklung: zu den Zielvorstellungen einer
Stadtentwicklung in Altenberge gehdrt die Sicherung der Funktion als Einkaufsort.
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Daraus ergibt sich die Anforderung, neben der Starkung des Zentralen Versorgungs-
bereiches und dem Erhalt der Nahversorgung auch die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zu schaffen, um innenstadtvertragliche Angebotsformen und -
sortimente zu ermdglichen und hierbei die Weiterentwicklung bestehender Struktu-
ren marktgerecht und vertraglich zu gestalten.

Die obigen Zielvorstellungen sind zugleich Rahmenbedingungen fir eine zukunftsgerichtete
und nachhaltige Entwicklung der Gemeinde.

5.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Erhebungen und Untersuchungen haben das bestehende Netz der Angebote, Sortimen-
te und Standorte analysiert. Im Rahmen einer vertraglichen Entwicklung sowie ihrer
stadtebaulichen Integration sind zukinftige Entwicklungen hinsichtlich ihrer Standorte sowie
der Dimensionierungen nach der Fristigkeit der Sortimente zu differenzieren.

In der novellierten Landesplanung ist der Begriff der Zentralen Versorgungsbereiche
eingefuhrt worden. GroB3flachiger Handel oder Einkaufszentren sollen zuklnftig nur noch in
stadtebaulich integrierter Lage ausgewiesen werden. So ist zukinftig groBflachiger
Handel nur noch in solchen Bereichen, die im Gebietsentwicklungsplan (GEP) als
Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesen sind, moglich. Solche Vorhaben
mussen nach Art und Umfang der Versorgungsfunktion der Ansiedlungsgemeinde entspre-
chen und nicht die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Versorgungsbereiche innerhalb oder
auBerhalb der eigenen Kommune beeintrachtigen.

Diese Zentralen Versorgungsbereiche sind zukinftig durch die Kommunen raumlich und
funktional festzulegen. Auch wenn hierzu noch kein rechtsverbindlicher Kriterienkatalog
vorliegt, so sind in der Fachdiskussion bestimmte Anforderungsmerkmale zu erkennen.

Neben einer rdumlichen Dichte an Einzelhandelsbetrieben steht eine Multifunktionalitat im
Blickpunkt, also eine Durchmischung mit anderen Einrichtungen wie Dienstleistungen,
Verwaltung, Bildung, Kultur und Freizeit. Auch eine verkehrliche Einbindung u. a. in das
OPNV-Netz ist zu gewahrleisten.

Auch wenn die Novellierung derzeit noch nicht rechtskréaftig ist, so sind doch die zu
erwartenden Veranderungen der Novelle bei dem Vorhaben zu berlcksichtigen.

Die Einordnung der Standorte sowie die hiermit verbundene Eignung fur bestimmte
Sortimente erfolgt raumlich-funktional anhand eines hierarchisch abgestuften Systems.

An der Spitze der Hierarchie ist der Zentrale Versorgungsbereich einer Kommune zu
benennen, der sich nicht nur aus der besonderen Dichte der Einkaufsnutzungen definiert,
sondern auch aus seiner Durchmischung mit Verwaltungs-, Dienstleistungs-, Freizeit- oder
Gastronomieeinrichtungen.
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Daneben gilt es, die Nahversorgungsstandorte zu definieren, die aufgrund ihrer stadtebau-
lichen Integration sowie ihrer Versorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche
als besonders schiitzenswert erachtet werden.

Als Fachmarktstandorte sind insbesondere die Standorte zu verstehen, die auBerhalb der
obigen Bereiche vorrangig Angebotsstatten des (Uberwiegend nicht zentrenrelevanten)
groB3flachigen Handels beherbergen bzw. dem Bestandsschutz unterliegen.

Die fUr Altenberge vorgeschlagene Hierarchie der Zentren kann der nachfolgenden Grafik
entnommen werden.

Abb. 25 : Zentrenhierarchie

Schiitzenswerte
Bereiche

Quelle : eigene Darstellung

Bei einer Zuordnung der Funktionen der einzelnen Standorte ist zunéachst die Zentrenrele-
vanz von Einzelhandelssortimenten zu klaren. Dies gilt sowohl fir die Kern-, als auch fur die
Randsortimente.
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5.2.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Untersuchungen haben den Hauptgeschaftsbesatz im Ortskern von Altenberge
identifiziert, wenngleich zum Erhebungszeitpunkt gréBere Magnetbetriebe oder Anbieter mit
Uberdrtlicher Bedeutung fehlen.

Die Haupteinkaufslage in Altenberge erstreckt sich entlang der MinsterstraBe, der Borg-
horster StraBBe, der Bahnhofstra3e sowie der an den Markt angrenzenden Stral3en.

Die raumlichen Grenzen dieses relativ kleinen Gebietes werden insbesondere durch den
vorhandenen Besatz sowie topographische Barrieren bestimmt.

Innerhalb dieses Raumes sind gréBere Entwicklungsstandorte zumindest heute nicht zu
erkennen.

Um trotz der fehlenden Entwicklungsstandorte eine rdumliche Verdichtung im Zentralen
Versorgungsbereich bewirken zu kénnen, wird ein unmittelbar angrenzender Bereich als
Ergénzungslage fir Nahversorgungseinrichtungen empfohlen.

Dieser Ergénzungsbereich sollte flr Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt vorgehalten werden, um somit die Frequenzwirkung zumindest mittelbar im
Zentralen Versorgungsbereich nutzbar machen zu kénnen.
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Abb. 26 : Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich
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Quelle : eigene Darstellung

5.2.2 Nahversorgungsstandorte

Die Untersuchungen konnten neben den Nahversorgungseinrichtungen im Zentralen
Versorgungsbereich weitere bestehende und potenzielle Nahversorgungsstandorte an den
Standorten MunsterstraBe (ALDI), Bahnhof (LIDL) und der Ergénzungslage Nahversorgung
im Bereich MinsterstraBBe ermitteln.

Die Zielvorstellung einer dezentralen und wohngebietsorientierten Versorgung der Bevdlke-
rung gebietet auch zukinftig die enge rdumliche Anbindung der Standorte an die Wohnge-
biete.
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Dazu sollten zukilnftige Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit nahversorgungsrele-
vantem Sortimentsschwerpunkt méglichst eng an den vorhandenen Besatz angebunden
werden.

Als Nahversorgungsbereich wird in aller Regel ein fuBlaufig erreichbarer Radius von etwa
600 Metern genannt. Allerdings ist aufgrund der Siedlungsstruktur in Altenberge mit teilweise
sehr kleinen Bauernschaften auch zukinftig davon auszugehen, dass Nahversorgungs-
standorte fir zahlreiche Birger nur mit dem PKW erreichbar sind, zumal die Ansiedlung
leistungsféhiger Nahversorgungsanbieter in den Bauernschaften wirtschaftlich nicht tragfahig
ist.

Nahversorgungsstandort MiinsterstraBe

Aufgrund der Lage und Struktur des Angebotsstandortes MuinsterstraBe sind neben
kleineren ErweiterungsmafBnahmen hier insbesondere Erganzungsnutzungen mit Nahver-
sorgungseinrichtungen wie Ladenhandwerk, Drogerie- oder Getrankemarkte denkbar.

Entsprechend den anderen Standorten ist auch hier eine raumliche und funktionale
Beschreibung des Standortes anzuraten, um mdgliche zukinftige Entwicklungen planerisch
steuern und bdndeln zu kdnnen.

Abb. 27: Abgrenzung Nahversorgungsstandort MiinsterstraBBe

Quelle : eigene Darstellung
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Nahversorgungsstandort BahnhofstraBBe

Aufgrund der Flachenpotenziale scheint derzeit nur der bestehende Nahversorgungsstandort
BahnhofstraBBe in der Lage, groBere Flachen fur die Errichtung neuer Einzelhandelsflachen
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufnehmen zu kénnen.

Hierbei soll nach folgenden Grundsétzen verfahren werden:

= Die Versorgung der Bevdlkerung mit nahversorgungsrelevanten Gutern folgt der
Zielvorstellung einer méglichst vielfaltigen und dezentralen Versorgungsstruktur.

= Mdgliche Erganzungsnutzungen sind so zu gestalten, dass sie in ihrer Auswirkung
insbesondere auf den Zentralen Versorgungsbereich als vertraglich angesehen wer-
den kénnen.

Nahere Ausfiihrungen und Untersuchungen zu diesem Standort sowie den konkreten
Planungen finden sich in der gutachterlichen Stellungnahme zum Einzelhandelskonzept.™

Abb. 28: Abgrenzung Nahversorgungsstandort BahnhofstraBBe

Quelle : eigene Darstellung

“ BBE Handelsberatung: Einzelhandelskonzept Altenberge, Teil 1, gutachterliche Stellungnahme zu groBflachi-
gen Ansiedlungsvorhaben in Altenberge, Minster 2007
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Ergénzungslage Nahversorgung im Bereich MiinsterstraBe

Die Ausweisung mdoglicher Entwicklungsstandorte ist zum einen durch die verfugbaren
Potenziale in den Sortimenten beschrankt.

Daneben spielen auch naturraumliche Gegebenheiten wie z.B. die Topographie des
Gemeindegebietes eine Rolle.

Im Rahmen einer Intensivbegehung konnte aufgrund der obigen Restriktionen neben dem
Standort BahnhofstraBe ein weiterer potenzieller Entwicklungsstandort identifiziert werden.

Hierbei handelt es sich um eine Flache, die in stdlicher Lage an den Hauptversorgungsbe-
reich anschlieBt und aufgrund der Gegebenheiten grundséatzlich als ein Standort des
groB3flachigen Handels geeignet ware.

Auf die funktionale Einordnung des Standortes soll im Rahmen des hierarchisch abgestuften
Zentrensystems eingegangen werden.

Abb. 29 : Abgrenzung Ergéanzungslage Nahversorgung im Bereich MiinsterstraBBe

Quelle: Eigene Darstellung

5.2.3 Fachmarktstandorte

Als Ergédnzungsstandort hat sich das Gewerbegebiet als Einzelhandelsstandort etabliert.

Wesentliche Anbieter sind ein Zweiradmarkt mit eigener Fertigung, ein Bekleidungsfach-
markt sowie ein Mébelhaus.
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Diese Betriebe unterliegen dem Bestandschutz.

Aufgrund der Standortqualitdt gilt dieser Standort aus stadtebaulicher Sicht nicht als
schutzenswerter Bereich und kommt somit grundsétzlich als Angebotsstandort fir nicht
zentrenrelevante Sortimentsschwerpunkte in Frage.

Die mdglichen Obergrenzen derartiger Ansiedlungen werden in dem Entwurf der neuen
Landesplanung im Rahmen des Kongruenzgebotes durch das sortimentsspezifische
Kautkraftpotenzial der Ansiedlungskommune Altenberge beschrankt.

Andererseits stellt das Kaufkraftpotenzial zunachst einmal eine rechnerische GréBe dar und
ist nicht zwangslaufig auch das Spiegelbild einer qualitativ ausgewogenen Mischung wie
Angebotsvielfalt, Angebotsgenre oder raumlicher Verteilung. Es kébnnen somit auch nicht alle
moglichen Angebotsformen am Standort Altenberge wirtschaftlich tragfahig betrieben oder
angesiedelt werden.

Angesichts der raumlichen Strukturen sowie der Wettbewerbsbeziehungen auch zu
gewachsenen Zentren wie in Miinster sind die Grenzen mdglicher neuer Ansiedlungen
somit recht eng gesteckt.

5.3 Planungsrechtliche Empfehlungen

Das vorab dargelegte Zentren- und Standortkonzept folgt dem Leitbild einer raumlich-
funktionalen Aufgabenteilung zwischen unterschiedlichen Typen von Einzelhandelsstand-
orten. Im Grundsatz wird vorgeschlagen:

= zentrenrelevante Betriebe und auch standortgerechte Nahversorgungseinrich-
tungen auf planungsrechtlich abgesicherte und damit grundsétzlich entwicklungsfa-
hige Areale innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches zu konzentrieren,

= die fur die wohnungsnahe Versorgung wichtigen Betriebe auf diejenigen Standorte
zu lenken, die sich in fuBlaufigen Lagebeziehungen zu gréBeren Wohngebieten
befinden und gleichzeitig die aus Betreibersicht notwendigen Standortvoraussetzun-
gen (GrundsticksgréBe, Mdglichkeit zur Realisierung konkurrenzfahiger Betriebsgro-
Ben, Anbindung an HaupterschlieBungsstraBBen, ausreichende Zahl von Kundenstell-
platzen) mitbringen,

= fur GroBbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z.B. Bau- und
Gartenméarkte Erganzungsstandorte vorzuhalten, die innerhalb des Siedlungsrau-
mes der Gemeinde Altenberge eine ginstige Verkehrszentralitat aufweisen und des-
halb vom Uberwiegenden Teil der BevlOlkerung in akzeptabler Zeit erreicht werden
kénnen.

Die obigen Grundsatze sind zur Sicherung einer bedarfsgerechten Versorgung der
Bevolkerung den értlichen und regionalen Verhéltnisse anzupassen und somit mit
stadtebaulichen und landesplanerischen Vorgaben abzustimmen.
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Die Umsetzung des vorgeschlagenen Zentren- und Standortkonzeptes erfordert einen
maBvollen Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es
gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am Standort Altenberge zusétzlich wettbewerbs-
fahigen Einzelhandelsnutzungen auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich aus stadtebau-
licher Sicht bestmdglich in das Siedlungsgeflige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungs-
rechtlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

5.3.1 Definition und Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente

Negativwirkungen kdnnen vor allem dann von groBflachigen Betrieben ausgehen, wenn
diese Uberwiegend zentrenrelevante Sortimente anbieten. Diese Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie pragend fir das Einzelhandelsangebot der betroffenen Versorgungs-
bereiche und deren Besucherattraktivitat sind.

Es handelt sich um Warengruppen, die
= typischerweise viele Innenstadtbesucher anziehen,

= einen geringen Flachenbedarf haben und somit auch von kleinteiligen Fachgeschaf-
ten wirtschaftlich angeboten werden kénnen,

= haufig zusammen mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt sowie
= Uberwiegend ohne Pkw transportiert werden kdnnen.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehér-
den und Tragern 6ffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden (u. a. ,Kdlner Liste®). Eine allgemein-
gulltige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich; nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts
Munster vom 03.06.2002 wére eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a.
ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition flr die Einordnung eines zentrenrelevanten
Sortimentes gibt. Auch die in diesem Zusammenhang geprufte Liste des Einzelhandelserlas-
ses NRW kann nicht ohne weitere Prifung der &6rtlichen Gegebenheiten von einer Kommune
angewendet werden. Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensorti-
mente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des
OVG einer individuellen Betrachtung der jeweiligen értlichen Situation.

Eine wichtige Orientierungslinie gibt der Einzelhandelserlass NRW vor, der in seiner Anlage
1, Teil A, folgende Sortimentsgruppen als zentrenrelevant definiert:

= Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/ Biiroorganisation/Kunst/ Antiquitaten

= Baby-/ Kinderartikel
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= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
= Unterhaltungselektronik/Computer, Elekirohaushaltswaren
= Foto/Optik

= Einrichtungszubehér (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

= Musikalien
=  Uhren/Schmuck
= Spielwaren/Sportartikel

Die in Teil B der Anlage 1 des Erlasses genannten Sortimente gelten als zentrenrelevant,
sofern die Gemeinde unter Berlcksichtigung ihrer Gré3e und der 6értlichen Gegebenheiten
nichts anderes festlegt:

= Teppiche (ohne Teppichboden)
= Blumen
=  Campingartikel
= Fahrréder und Zubehdr, Mofas
= Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Daher werden diese einer vertiefenden ortsspezifischen Betrachtung unterzogen.

Teppiche: In Altenberge sind aufgrund der OrtsgréBe sowie der Wettbewerbsbeziehungen
zu groBflachigen Mobelh&usern wie FINKE oder STAAS die Markichancen von qualifizierten
Teppichfachgeschaften an integrierten Standorten als gering zu beurteilen. Als Randsorti-
ment im Fachhandel fir Mébel- und Einrichtungsbedarf spielen sie aber eine Rolle.
Entsprechende Angebote finden sich nicht im Zentralen Versorgungsbereich. Aufgrund der
obigen Rahmenbedingungen empfehlen die Gutachter dieses Sortiment als nicht zentrenre-
levant einzustufen.

Blumen: Bei der Warengruppe ,.Blumen® wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen
und gartenmarktspezifischen Sortimenten empfohlen: Wahrend Schnittblumen zumeist Gber
Fachgeschafte verkauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen
sind, werden Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhduser, -gerate, Pflanzen
und PflanzgefédBe vor allem Uber Gartenmérkte verkauft, die aufgrund ihrer geringen
Flachenproduktivitdt und des Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht
rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.
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Campingartikel: Da die Warengruppe fur die Attraktivitdt der Zentralen Versorgungsberei-
chen von Altenberge keine Bedeutung hat und voraussichtlich auch nicht erhalten kann, wird
diese als nicht zentrenrelevant betrachtet.

Fahrrader: Im Markisegment Fahrrad und Fahrradzubehor ist in Deutschland eine zuneh-
mende Polarisierung zu verzeichnen. Ahnlich wie in vielen anderen Sortimenten, etablieren
sich zunehmend groBflachige Fachmarkte, die gemeinsam mit den Fachabteilungen der
Baumaérkte und SB-Warenhduser den niedrig- bis mittelpreisigen Bereich abdecken. Der
Facheinzelhandel spezialisiert sich verstéarkt auf héherpreisige Waren und versucht sich,
durch eine intensive fachliche Kundenberatung und den Service nach dem Kauf vom
discountorientierten Mitbewerb der Fachmarkte abzusetzen. In Altenberge ist zum Zeitpunkt
der Erhebung kein Anbieter von Fahrradern im Zentralen Versorgungsbereich vertreten.
Zugleich ist im Gewerbegebiet Altenberge ein Anbieter ansassig, der eine Uberdrtliche
Bedeutung aufweist. Die Chancen zur Etablierung weiterer Anbieter in Altenberge sind daher
als gering einzustufen.

Angesichts der obigen Rahmenbedingungen empfehlen die Gutachter eine Einordnung des
Sortiments als nicht zentrenrelevant.

Tiernahrung/ Zooartikel: Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen,
Meerschweinchen, Hamster und Ziervégel wird in der Regel als Randsortiment in Lebensmit-
tel- und Drogeriemérkten gefuhrt und ist deshalb als nahversorgungsrelevant einzustufen.
Nicht einbezogen werden hierbei Zooartikel z.B. Aquarien, Terrarien oder Futtermittel, wie
sie typischerweise in Zoo-, Garten- oder Raiffeisenmérkten angeboten werden.

Da in Altenberge einige Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches angesiedelt sind und somit wesentliche Frequenzfunktionen austben,
empfehlen wir die Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment.

Die Ubrigen in die folgende Aufstellung aufgenommenen Sortimente sind aus Sicht der
Gutachter elementare Bestandteile innerstéadtischer Einkaufsstandorte. Es handelt sich dabei
im Wesentlichen um die Warengruppen Kosmetik / Bekleidung/ Wésche, Schuhe, Lederwa-
ren, Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik, Elektrohaushalts-
gerate und sonstige Elektronikprodukte, Uhren und Schmuck, Spielwaren, Sportartikel sowie
Blcher und Zeitschriften. Diese Angebote erfillen alle die o. g. Kriterien zur Bestimmung
zentrenrelevanter Sortimente und bilden gemeinsam den typischen Branchenmix des
Zentralen Versorgungsbereiches.

Zusammenfassend schlagen die Gutachter der Gemeinde Altenberge die Verwendung der
folgenden Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente vor:
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Abb. 30 : Liste der zentrenrelevanten Sortimente

Haushaltswaren, Kuzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware

WZ-Ar. 52.41 fiir Bekleidung und Wasche

WZ-Nr. 52.42 Bekleidung, Beleidungszubehdr, Kirschnerwaren

WZ-Nr. 52.43 Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

aus WZ-Nr. 52.44.2 Wohnraumleuchten

aus WZ-Nr. 52.44.3 Haushaltsgegenstande ohne Mdbel fir Garten und Camping
WZ-Nr. 52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

WZ-Nr. 52.44.7 Heimtextilien

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse ohne

aus WZ-Br. 52.45.1 Elekrogerate

WZ-Nr. 52.45.2 Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehdér

WZ-Nr. 52.45.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus WZ-Nr. 52.47 1 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel ohne Blrobedarf
WZ-Nr. 52.47.2 Bucher und Fachzeitschriften

WZ-Nr. 52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

WZ-Nr. 52.48.2 rﬂlijr:]s;tgﬁ%ir;sgig::ﬁeBni:S;;i,kI;llmstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
WZ-Nr. 52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

WZ-Nr. 52.48.6 Spielwaren

aus WZ-Nr. 52.49.1 Schnittblumen

WZ-Nr. 52.49.3 ; 52.49.4 Augenoptiker, Foto- und optische Erzeugnisse

WZ-Nr. 52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software
WZ-Nr. 52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
aus WZ-Nr. 52.49.8 Sportartikel

WZ-Nr. 52.50.1 ; 52.50.2 Antiquitdten und antike Teppiche, Antiquariate

aus WZ-Nr. 52.49.2 Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Quelle: Statistisches Bund it

Quelle: eigene Auflistung
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Abb. 31 : Liste nahversorgungsrelevanter Sortimente

Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren, Facheinzelhandel mit

WZ-Nr. 52.11.1; 52.2 Nahrungsmitteln

WZ-Nr. 52.33.1 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel

Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Planzenschutzmittel,

aus Wz-Nr. 52.33.2 Schéadlingsbekampfungsmittel

Heim- und Kleintierfutter, u.a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen,

WZ-Nr. 52.49.2 Hamster und Ziervégel (ohne Futter fir GroBtiere in GroBgebinden)

Quelle: Statistisches Bundesamt

Quelle: eigene Auflistung

5.3.2 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwer-
punkten bei zentrenrelevanten Warengruppen ist es, diese an integrierten Standorten in die
gewachsenen Versorgungsbereiche einbinden zu kdnnen. Die daraus resultierende
Kundenfrequenz soll der Belebung der Innenstédte dienen und diese weiter starken.

Die Qualitat und Eignung eines Standortes werden in erheblicher Weise sowohl von der
raumlichen Distanz zum Hauptgeschéaftsbereich als auch von der Qualitat der FuBwegever-
bindung beeinflusst. Weiterhin spielen auch die jeweilige OrtsgréBe und die rdumliche
Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches eine wesentliche Rolle.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels zu
erreichen, wird mit dem vorliegenden Konzept der Gemeinde Altenberge empfohlen, den
Zentralen Versorgungsbereich fiir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
durch geeignete Bebauungspléane festzulegen und gleichzeitig Ausschlussregelungen fir die
sonstigen Standortbereiche zu treffen.

Dazu sind weitgehende Mdéglichkeiten gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt,
lasst § 1 Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu, wenn
diese Differenzierung marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS
64 Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfillt, wenn die gewéhlten Sortimentsbezeichnungen
zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG
NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten
Standortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschran-
kungen nicht nur auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Ge-
schossflache von mehr als 1.200 m? der sogenannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3
BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 I&sst
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§ 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu,
mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nach
§ 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO. Allerdings ist
zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begrindung erfordert, die sich aus der jeweiligen
konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normati-
ven Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

Um unerwilnschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich
auszuschlieBen und die zukunftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, werden Begrenzungen der zuldssigen
Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen erforderlich. Insbesondere wird es
notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten
Sortimente vorzunehmen. Hierzu sollte die vorab definierte Liste der zentrenrelevanten
Sortimente als Grundlage dienen.

Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher zentrenrelevanter Randsortimente variiert je nach
GroBe und Betriebsform der angestrebten Nutzung. Im Falle eines Baumarktes sollten
beispielsweise die zentrenrelevanten Sortimente deutlich eingeschréankt und dabei auch
GréBenfestlegungen fur einzelne Randsortimentsgruppen vorgenommen werden.

5.3.3 Beschrankung von Einzelhandelshutzungen in Gewerbe- und
Industriegebieten

Eine Beschrédnkung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist
der Gemeinde Altenberge nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsatzlich dann mdglich, wenn
besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen. Nach allgemeiner Rechtsauffassung
bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen
in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985 im
Rahmen eines Normenkontrollverfahrens bestétigte.” In dem vorgenannten Urteil wird u. a.
ausgeflhrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fllle der nach
§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so
dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan
diese Nutzungsart ausschlief3t.

Vor diesem Hintergrund wird der Gemeinde Altenberge empfohlen, sofern dies nicht bereits
erfolgt ist, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den
Verkauf an letzte Verbraucher in Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungsplane
auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentrenrelevanten Sortimenten geman
der vorgeschlagenen Sortimentsliste zusammensetzt.

Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment
sachlich zugeordnetes und im Angebotsumfang deutlich untergeordnetes Nebensortiment
zulédssig sein. Darlber hinaus sind Ausnahmen flr Einzelhandelsbetriebe denkbar, die

15Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend der
Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen, sowie fir Handwerks- und Produktions-
betrieben mit Verkaufsflachen far den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene
Sortiment aus eigener Herstellung stammt.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie
zugeschnittener Bestandsschutz eingerdumt werden muss.

Es wird der Gemeinde Altenberge empfohlen, bestehende Bebauungsplane mit Festsetzun-
gen nach § 8 BauNVO entsprechend zu andern. Gleichzeitig sollte mit der Planénderung
eine Anpassung alterer Bebauungsplane von vor 1990 an die aktuelle BauNVO erfolgen.

Mit den vorgeschlagenen Festsetzungen werden
= die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

= Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben, funktional untergeord-
neten Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

= zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben ange-
messene Erweiterungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen zugestanden.

Um die Industriegebiete denjenigen Betrieben vorzubehalten, die wegen ihres hohen
Stérgrades durch Emissionen in anderen Gebieten nicht zuldssig sind, sollten Einzelhan-
delsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, in Bebauungsplangebieten mit
Gl-Festsetzung nach § 9 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen werden.®

5.3.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Zentren- und Standortkonzeptes kann es erforderlich
werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO
Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind grundsatzlich nur Laden zulassig, die absehbar nur oder
zumindest in einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des umliegenden Gebiets
aufgesucht werden. Dies trifft in der Regel fir Ladenhandwerksbetriebe oder kleinere
Einzelhandelsbetriebe zu, die vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten.
Typische Beispiele sind Backereien/ Backshops, Metzgereien, Obst- und GemUsegeschafte
oder kleinere Drogerieanbieter (z.B. der Filialkette SCHLECKER). Nicht genehmigungsféhig
sind jedoch Betriebe, die aufgrund ihrer GréBe und ihres Betriebskonzepts einen Einzugsbe-
reich erwarten lassen, der deutlich Gber das umliegende Gebiet hinausgeht. Als Beispiel fur
eine nicht genehmigungsfahige Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmittel-

'® Anmerkung: Die obigen Empfehlungen sind in Altenberge bereits weitestgehend umgesetzt worden, sollten
aber auch bei zuklnftigen Planungen so gehandhabt werden.
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Discountmarktes zu nennen, der auch bei weniger als 800 m? Verkaufsflache der Gebietsbe-
zug abzusprechen ist."

Innerhalb von Mischgebieten, die sich auBerhalb der vorgeschlagenen Entwicklungsbereiche
fir den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel befinden, sollten aus Sicht des
Gutachters diejenigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden, die aufgrund ihrer
GroBe und ihres Warensortiments Einzugsbereiche aufweisen, die voraussichtlich deutlich
Uber die Nahbereichsebene hinausgehen. Dies trifft beispielsweise fir spezialisierte
Fachmarkte fir Drogerieartikel, Bekleidung oder Schuhe zu.

Ausdrlcklich hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang jedoch darauf, dass restriktive
Ausschlussregelungen in Mischgebieten nur dann mdglich sind, wenn diese sich auf ein
verbindlich definiertes Zentrenkonzept stitzen, aus dem sich konkrete Standortvorgaben
insbesondere flir den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ableiten lassen.
Ferner wird es erforderlich, bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben Méglichkeiten flr
angemessene Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen einzuraumen.

5.3.5 Zusammenfassung der planungsrechtlichen Empfehlungen

Die vorgestellten Empfehlungen und Festlegungen erméglichen eine differenzierte rdumliche
Steuerung des Handels in Altenberge.

Die raumliche Struktur der definierten Entwicklungsrdume ist dem nachfolgenden Uberblick
zu entnehmen:

17ng. hierzu Urteil des OVG NRW vom 28.11.2000 zur Zulassigkeit eines ALDI-Marktes im Allgemeinen
Wohngebiet (Az. 10 B 1428/00).
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Abb. 32 : Zentrenkonzept
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Quelle: eigene Aufstellung

Durch die Zuordnung der Nahversorgungsstandorte an die Entwicklungsrdume der
Wohnbauentwicklung, wie sie im Gebietsentwicklungsplan (GEP) ausgewiesen werden, wird
auch der zukunftigen wohnortnahen Grundversorgung Rechnung getragen.

Die Steuerungsmdglichkeiten innerhalb der Zentrenhierarchie sind im nachfolgenden
Tableau dargestellt:
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Abb. 33 : Ubersicht zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen

Sortimentsschwerpunkt

Zentenrelevant

Nahversorgungsrelevant

Nicht Zentrenrelevant

Standort

Zentraler Versorgungsbereich

GroB3flachige Ansiedlungen
mdglich unter Wahrung des
Kongrenzgebotes (z. B. Textil
max. 1.200 gm)

GroBflachige Ansiedlungen
méglich (Nahrungs- und
Genussmittel max. 1.500 gm)

GrofBflachige Ansiedlungen mit
nicht zentrenrelevantem
Sortimentsschwerpunkt méglich

Nahversorgungsstandorte

Zentrenrelevante
Randsortimente, jedoch
lediglich 10 % der
Gesamtflache

GroBflachige Ansiedlungen
moglich (Nahrungs- und
Genussmittel max. 1.500 gm)

GrofBflachige Ansiedlungen mit
nicht zentrenrelevantem
Sortimentsschwerpunkt méglich

Sonderstandorte

Keine Neuerichtungen,
lediglich Bestandsschutz fir
bestehende Betriebe

Keine Neuerichtungen, lediglich
Bestandsschutz fur bestehende
Betriebe

Grofflachige Ansiedlungen mit
nicht zentrenrelevantem
Sortimentsschwerpunkt méglich

Sonstige Standorte

Ausschluss nicht
zentrenrelevanter Nutzungen

Lediglich Betriebe bis max. 300
gm Verkaufsflache
wiinschenswert

Quelle: eigene Aufstellung

Die Umsetzung des vorgeschlagenen Konzeptes bedarf eines rechtkraftigen Beschlusses
durch den Rat der Gemeinde Altenberge. Eine Beschlussvorlage auf Basis der
konzeptionellen Empfehlungen wird durch das beauftragte Gutachterblro vorgelegt.
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6 SCHLUSSWORT

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Altenberge stellt die ,Leitplanken®
fur die weitere Entwicklung als Einzelhandelsstandort dar.

Es bietet somit Chancen, die weitere Entwicklung der wohnungsnahen Grundversorgung,
aber auch einer Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches einen stadtebaulich
geordneten Rahmen zu geben. Es schafft somit allen Akteuren aus Handel, Politik,
Verwaltung sowie Investoren einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich
sicherlich auch bei vielen zukiinftigen Standortentscheidungen eine fallbezogene Abwéagung
der Planungen erfolgen muss.

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und somit auch seiner rechtlichen
Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Gemeinde Altenberge zu den
grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie dem Zentrennetz sowie den Sortiments-
festlegungen in der Sortimentsliste. Sie bietet die Grundlage fir die stadtebauliche Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung.

Neben dem Rat der Gemeinde sind aber auch alle anderen Akteure aufgefordert, im Sinne
einer konstruktiven Zusammenarbeit, die weitere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes
im Rahmen der jeweiligen Mdglichkeiten voranzutreiben.

Hierbei sind sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und Erschei-
nungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten planerischen Umsetzung des
Konzeptes aufgerufen.
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ANHANG FACHBEGRIFFE

Agglomeration

Angebotsgenre

Bedarfsbiindelung

Bestandsschutz

Eine Agglomeration ist eine rAumliche Ansammlung von
Einzelhandelsgeschéften wie in einer StralBe, Zone oder einem
Einkaufszentrum, wodurch die Anziehungskraft auf die Kunden
erhéht wird. Daraus resultieren héhere Kundenfrequenzen und somit
ein Mehr an Umsatz fur das einzelne Geschéft — der sog. Agglomera-
tionseffekt.

Die Gesamtflache mehrerer kleiner Betriebe auf einer Betriebsflache
(raumlicher Zusammenhang) und eines bestimmten Warensortimen-
tes (funktionaler Zusammenhang) ist als Einkaufszentrum einzustu-
fen, mit der Folge, dass auch die Ansammlung mehrerer kleinerer
Betriebe den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt.

Das Angebotsgenre oder auch Sortimentsniveau ist die Wertigkeit der
angebotenen Waren.

Bedarfsbindelung ist die Zusammenfassung von Bestandteilen
verschiedener Sortimente oder Sortimentsbereiche eines
Einzelhandelsgeschéfts an einem einzigen Verkaufspunkt im Laden.
Unter Bedarfsbindelung versteht man auch sich ergédnzende Artikel
flr einen bestimmten Erlebnisbereich (beispielsweise Urlaub, Party),
Lebensbereich (beispielsweise Wohnung, Alles flrs Bad) oder flr
eine bestimmte Kundenschicht (beispielsweise Mutter und Kind), die
zusammengefasst angeboten werden.

Die Bedarfsbindelung ist eine MaBnahme zur Verkaufsférderung. Sie
wird unter dem Gesichtspunkt einer schwerpunktmaBig auftretenden
Nachfrage fir bestimmte Bereiche vorgenommen.

Bestandsschutz wird generell als Schutz eines bereits vorhandenen
tatsachlichen Bestandes oder von bereits vorhandenen rechtlichen
Positionen verstanden.

Discounter:

Ein Discounter ist ein Selbstbedienungsgeschaft, das in konzentrier-
ter Form umschlagsstarke Artikel anbietet und den Verbraucher vor
allem aufgrund seiner Niedrigpreispolitik anspricht.

Fachgeschaft:

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb
mit tiefem Sortiment sowie Service und Beratung.

Fachmarkt:
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Eigenbindung

Flachen-
produktivitat

Kaufkraftniveau

Ein Fachmarkt ist ein gro3flachiges Fachgeschéft einschlielich eines
branchengebundenen breiten und tiefen Angebotes, das lberwie-
gend in Selbstbedienung, aber auch mit Beratung und Service
geflhrt wird.

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft mit
mindestens 400 m? Verkaufsflache, davon Frischwaren und einem
Anteil von Non-Food-Artikeln von nicht mehr als 25 % der Verkaufs-
flache.

Verbrauchermarkt:

Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer
Verkaufsflache von mindestens 1.500 m?, das weitgehend Lebensmit-
tel sowie kurz-, mittel- und langfristige Ge- und Verbrauchsartikel in
Selbstbedienung anbietet.

Warenhaus:

Ein Warenhaus ist ein zentral gelegener EinzelhandelsgroBbetrieb
mit breitem Sortiment insbesondere in Textilien, Bekleidung,
Haushaltswaren, verschiedener Bedarf und Lebensmittel inklusive
gastronomischen Angeboten. Kennzeichnend ist zudem, das
vorwiegend in Kundenvorwahl verkauft wird.

Kaufhaus:

Ein Kaufhaus ist ein groBflachiges Einzelhandelsfachgeschaft mit
breiten, tiefen und branchengebundenen Sortimenten.

Die Eigenbindung einer Gemeinde wird als Bindung der Kaufkraft aus
dem Gemeindegebiet definiert. Sie kann somit von der Kaufkraftbin-
dung oder Umsatz-Kaufkraft-Relation der Kommune abweichen, da
hierbei auch die getatigten Umsatze aus der Region bzw. die
Kaufkraft der Nachbarkommunen einflieBen kdnnen.

Die Flachenproduktivitat wird auch als Raum- oder Flachenleistung
bezeichnet und ist somit der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes
bezogen auf die Verkaufsflache oder die Geschaftsflache. Als
betriebswirtschaftliche Kennziffer wird die Fldchenproduktivitat
ausgedrlckt als Umsatz pro m? Verkaufsflache oder Umsatz pro m2
Geschéaftsflache.

Das Kaufkraftniveau gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung
einkommensbedingter, potenzieller Endverbrauchernachfrage in
Konsumguterméarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur ortsansassi-
gen Bevdlkerung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung
der lokalen Nachfrage nach denjenigen Ver- und Gebrauchsgutern,
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Kundenherkunft-
Kundenorientie-
rung

Leitbranche

Magnetbetrieb

Raumliche und
funktionale
Zuordnung

Festsetzungen im
Bebauungsplan

Verbrauchsausga-
ben

Verkaufsflachen-
ausstattung

die Gber Handels- und Dienstleistungsunternehmen verkauft werden.

Durch Gegenuberstellung von Kundenherkunft und —orientierung
ergeben sich Anhaltspunkte zur Abgrenzung des Marktgebietes eines
Einkaufsstandortes sowie zur Erstellung von Kaufkraftbilanzen und —
salden einschlieBlich méglicher Kaufkraftzu- und -abfllissen.

Unter Leitbranchen werden die typischen innenstadtpragenden
Branchen eines Einkaufsstandortes verstanden, wie z.B. Textilien
und Schuhe.

Magnetbetriebe werden auch als sog. Frequenzbringer bezeichnet,
d.h. Betriebe, die ihrerseits wiederum Kundenfrequenzen erzeugen.

Gemafi dem § 24 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro
NRW) soll sich die Einzelhandelsentwicklung schwerpunktmafig an
Standorten vollziehen, die den Siedlungsschwerpunkten einer Stadt
oder Gemeinde raumlich und funktional zugeordnet sind.

Festsetzungen sind rechtsverbindliche, fir den Blrger unmittelbar
geltende Regelungen im Bebauungsplan beispielsweise fir die von
der Planung berthrten Grundstlckseigentiimer, ob und wie sie ihre
Grundstiicke bebauen kénnen, im Gegensatz auch zu den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes, die fir den Burger nur mittelbare
Wirkungen haben.

Unterschieden wird in textliche und zeichnerische Festsetzungen und
kénnen durch Zeichnung, Farbe, Schrift oder Text zum Ausdruck
gebracht werden.

Als Verbrauchsausgaben werden jene Ausgabebetrage bezeichnet,
die im Durchschnitt fir den Zeitraum eines Jahres von einer Person
im Einzelhandel ausgegeben werden.

Die Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten gibt die Ausstat-
tung mit Verkaufsflache in m? je Einwohner an.

Die Verkaufsflachenausstattung dient in quantitativer Hinsicht im

Vergleich zu ahnlich gelagerten Standorten dem Erkennen einer
Unter- oder Uberversorgung am Standort.
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Vermutungsregel

Versorgungsbe-
reich

Verweilqualitat

Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen von grofBflachi-
gen Einzelhandelsprojekten sind in der Regel anzunehmen, wenn die
Geschof3flache des Betriebs 1.200 m? Gberschreitet. Diese Vermu-
tungsregel geht davon aus, dass die Verkaufsflache erfahrungsge-
man etwa 2/3 der GeschofB3flache betrdgt und eine Verkaufsflache
oberhalb von 800 m? diese Auswirkungen haben kann.

Die Versorgungsbereiche einer Stadt oder Gemeinde umfassen die
zentralen Einkaufsbereiche im Stadtzentrum oder den Neben- und
Grundversorgungszentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum
einer Gemeinde.

Sie werden haufig bestimmt durch einen durchgangigen Geschafts-
besatz, einem Mix unterschiedlicher Nutzungen, einer héheren
fuBlaufigen Frequenz sowie einer Ansammlung unterschiedlicher
Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich gewachsenen Strukturen.

Unter Verweilqualitét ist die Aufenthaltsqualitat an einem Standort zu
verstehen. Diese wird durch die Lagequalitat, den StraBenbelag, die
Fassadengestaltung, der Orientierung, sonstige auBere Beeintrachti-
gungen wie Larm etc. sowie Sauberkeit und Sicherheit im Wesentli-

chen beeinflusst.
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