0O Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Lange Straf3e 81 in Delbruck
als Einzelhandelsstandort
Vertraglichkeitsanalyse zur
Erweiterung des Marktkauf
Kosche-Verbrauchermarkts

Endbericht

Im Auftrag der H. Kosche GmbH
Hamburg, 25.05.2021



a8 Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Lange StraB3e 81 in Delbriick als Einzelhandels-
standort

H.Kosche GmbH
Lange StraBe 81
33129 Delbriick

Dr.Lademann & Partner

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und unter der Projektnummer registriert. Die im Gutachten enthal-
tenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder ei-
ner anderen Nutzung zugeflihrt werden. AusschlieBlich der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten im
Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auBer an Mitbewerber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unter-
nehmens- und Kommunalberatung mbH weiterzugeben. Ansonsten sind Nachdruck, Vervielfaltigung, Verdffent-
lichung und Weitergabe von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise - sowie die EDV-seitige oder optische
Speicherung nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unterneh-
mens- und Kommunalberatung mbH erlaubt.



11
1.2

2.1
2.2

31
3.2

4.1
4.2
4.3
4.4

5.2

Dr.Lademann & Partner

Die Lange StraBBe 81 in Delbriick als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung des Marktkauf Kosche-

Verbrauchermarkts

Inhalt

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Einfihrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung
Vorgehensweise

Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

Mikrostandort
Vorhabenkonzeption

Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum
Sozio6konomische Rahmendaten

Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen
Wettbewerb im Raum

Herleitung des Einzugsgebiets
Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Analyse der Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Einzugsgebiet
511 Verkaufsflachenstruktur
512 Umsatzstruktur

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den
zentralen Versorgungsbereichen

521 Hauptzentrum Delbriick
5.2.2 Nahversorgungszentrum Lippling

5.2.3 Nahversorgungszentrum Ostenland

11

11
11
13
14

16

16
16
20

21
21
23
24



6.1
6.2

7.1
7.2

7.3

Dr.Lademann & Partner

Die Lange StraBBe 81 in Delbriick als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung des Marktkauf Kosche-

Verbrauchermarkts

5.2.4 Nahversorgungszentrum Westenholz

Vorhaben- und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose
Wirkungsprognose
6.2.1 Vorbemerkungen

6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Bewertung desVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche und
die Nahversorgung

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept

Fazit

25

26

26
30
30

32

35
35

39

41

46



Dr.Lademann & Partner

Die Lange StraBe 81 in Delbriick als Einzelhandelsstandort | Vertréaglichkeitsanalyse zur Erweiterung des Marktkauf Kosche-
Verbrauchermarkts

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Abbildung 2: Vorhabenstandort

Abbildung 3: Die Lange StraBBe mit Blick Richtung Norden

Abbildung 4: Marktkauf-Getrankemarkt an der Lange StraBBe

Abbildung 5: Lage im Raum

Abbildung 6: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum
Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens

Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Abbildung 9: Elli-Verbrauchermarkt, SchlaunstraBBe 3, HZ Delbriick
Abbildung 10: Netto-Lebensmitteldiscounter, Lipplinger StraBBe 7, HZ Delbrtick
Abbildung 11: Aldi-Lebensmitteldiscounter, Brenkenkamp 10, HZ Delbriick
Abbildung 12: Lidl-Lebensmitteldiscounter, Brenkenkamp 4, HZ Delbriick

Abbildung 13: Markant-Verbrauchermarkt, Westenholzer Stra3e 118, NVZ
Westenholz

o o o0 N W

12
13
17
18
18
19
19

19



Dr.Lademann & Partner

Die Lange StraBe 81 in Delbriick als Einzelhandelsstandort | Vertréaglichkeitsanalyse zur Erweiterung des Marktkauf Kosche-

Verbrauchermarkts

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets
Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens
Tabelle 9: Marktanteile des Marktkauf-Markts (Status quo)

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Marktkauf-Markts (Status quo)

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Marktkauf-Markts durch Vorhabenrealisierung

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Marktkauf-Markts durch
Vorhabenrealisierung

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

14
14

16

20
27
27
28
28

29
33



1.1

1.2

Dr.Lademann & Partner

Die Lange StraBe 81 in Delbriick als Einzelhandelsstandort | Vertréaglichkeitsanalyse zur Erweiterung des Marktkauf Kosche-
Verbrauchermarkts

EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Delbrick ist die Erweiterung des Marktkauf Kosche-Verbraucher-
markts (Hauptmarkt) geplant. Nach dem aktuellen Plankonzept gehen folgende Ver-
anderungen der Verkaufsflache einher:

B Ladenraum: mind. 1.570 gm VKF (aktuell: 1.245 gm VKF)
B Windfang, Mall: rd. 110 gm VKF (aktuell: 85 gm VKF)
B Bicker (inkl. Verzehrbereiche): rd. 87 gm VKF (aktuell: 36 gm VKF)

Da die Planungen zu Flachenkonzept noch nicht abgeschlossen sind, sollte eine zu-
satzliche Flachenreserve von +100 gm VKF in die Priifung eingestellt werden. Die Ge-
samtverkaufsflache wird damit von aktuell rd. 1.366 gm VKF auf nachfolgend
prifungsrelevante 1.867 gm VKF ausgeweitet werden.

Die Erweiterung soll in Anlehnung an die Vorgaben im LEP NRW (iber die Anderung/Auf-
stellung eines Bebauungsplans realisiert werden (Sondergebiet GroBflachiger Einzel-
handel). Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der
Ermittlung und Bewertung der stéadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Gesamtvorhabens auf den Einzelhandel im prospektiven Einzugsgebiet im Hinblick
auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung. PriifungsmaBstab war da-
mit § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB. Es war eine
gutachterliche Einschatzung abzugeben, welche GréBendimensionierung fur den Ver-
brauchermarkt als geringfiigige Erweiterung geman LEP NRW (Ziel 7) sowie konform
mit den stadtischen Entwicklungszielen gelten kann, resp. ob ein (Ausnahme-)Tatbe-
stand filr das Ziel 2 des LEP NRW vorliegt.

Vorgehensweise
Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Aspekte beleuchtet:

® Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

® Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf die Nahversorgungs- und Zentrenre-
levanz;

m Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);
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B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

m Darstellung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugsgebiet
des Vorhabens (Magnetbetriebe/Zentren, Verkaufsflache, Umsatz, Versorgungsni-
veau);

B Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen mit besonderem Fokus auf die periodischen Magnetbetriebe zur Einschéat-
zung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung ggf. vorhandener
Vorschadigungen;

m Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

B Wirkungsprognose fir die periodischen Sortimente bezliglich der zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im
Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen;

B Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maf den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und 8a
BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB sowie vor dem Hintergrund der landes- und regio-
nalplanerischen Bestimmungen (v.a. LEP NRW Ziel 7 und Ziel 2) unter besonderer
Beriicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen
Versorgung;

B Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Delbriicker Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts (Entwurf 2019);

B Zusammenfassende Bewertung unter Beriicksichtigung der Untersuchungsergeb-
nisse.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2023 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.



3|47

2.1

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Lange StraBe 81 in Delbriick als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung des Marktkauf Kosche-
Verbrauchermarkts

Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im stidwestlichen Stadtkern von Delbriick an der
Lange StraBe 81.

‘ ©TT;m
" ® Dr.Lademann & Partner ®
Z L/Vissen bewegt.

Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist als sehr gut zu bewerten und
erfolgt Uber die Lange Stra3e und Lippstadter StraBe (L 822), welche zur unmittelbar
angrenzenden B 64 flihren. Die BundesstraBe stellt eine bedeutende Verkehrsachse in
der Stadt sowie in der Region dar und erstreckt sich in Ost-West-Richtung bis nach
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Paderborn/A 33 bzw. Rheda-Wiedenbriick/A 2. Die Lange StraBe verbindet den Vorha-
benstandort mit dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Delbrick, welcher
in rd. 200 m Ostlicher Richtung, auf Hohe des den Hauptmarkt erganzenden Markt-
kauf-Getrankemarkts beginnt. Eine Erreichbarkeit mit dem OPNV ist ebenfalls tiber die
direkt am Standort befindliche Bushaltestelle ,,Lange StraBe” gegeben.

Das Vorhabenareal ist derzeit bereits gepragt von dem Marktkauf-Verbrauchermarkt
inklusive Stellplatz- und Lagerflachen. Die ErschlieBung erfolgt Giber die Lange Stral3e.

Im Standortumfeld sind in nérdlicher und dstlicher Richtung hauptséachlich Wohnbe-
bauungen (Ein- und Mehrfamilienhduser) sowie das Hauptzentrum von Delbriick mit
einer Vielzahl an Einzelhandelsgeschaften und Dienstleistungsbetrieben vorzufinden.
Unmittelbar stdlich des Vorhabenstandorts verlauft die B 64, welche eine starke Bar-
rierewirkung aufweist. Dahinter befindet sich ein groBes Gewerbegebiet sowie land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Es bestehen Planungen flr ein neues Wohngebiet in
diesem Bereich.

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept (Entwurf 2019) ist der Vorhabenstand-
ort nicht Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs. Er schmiegt sich je-
doch mittelbar an das rdumlich sehr ausgedehnte Hauptzentrum Delbrtick an. Der
Verbrauchermarkt bildet dabei den einzigen strukturpragienen Lebensmittelmarkt im
Sudwesten des Stadtkerns und tibernimmt eine bedeutende Nahversorgungsfunktion.

Abbildung 2: Vorhabenstandort
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Abbildung 3: Die Lange StraB3e mit Blick Richtung Norden

Abbildung 4: Marktkauf-Getrankemarkt an der Lange StraBe
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung des Marktkauf-Ver-
brauchermarktsvonderzeit rd. 1.366 gm Verkaufsflache auf dann bis zu 1.867 gm Ver-
kaufsflache (inkl. Verzehrbereich des Backers). Damit wirde das Betreiberkonzept
verkaufsflachenseitig weiterhin unterhalb typischer Marktkauf-Konzepte agieren.?

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das
Vorhaben auch nach der Erweiterung einen typischen Anbieter mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten dar. Der Verkaufsflaichenanteil aperiodischer Randsorti-
mente? wird erfahrungsgemaB bei ca. 10 % liegen. Nach Aussage des Kaufmanns diirfte
der Anteil sogar noch darunter liegen, was flr ein sehr frischeorientiertes Betreiber-
konzept spricht.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch die Erweiterung

I—— VKFin gm VKFin gm max. VKFin gm

Status quo Zuwachs  nach Erweiterung*
periodischer Bedarf 1.231 469 1.700
davon Ladenraum 1110 393 1503
davon Windfang, Mall 85 25 110
davon Bécker 36 51 87
aperiodischer Bedarf 135 32 167

Gesamt 1.366 501 1.867

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
*Gesamt-VKF als rechnerische Obergrenze (Ausschépfung ggf. am Standort nicht méglich).

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll iiber die Anderung des Bebauungsplans realisiert werden; so zeigt
sich die seinerzeit getroffene Festsetzung als Wohngebiet als Giberholt und nicht zu-
treffend. Das Vorhaben ist damit nach § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB
und 8 1 Abs. 4 BauGB zu prifen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundséatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein Zu erwartenden

1 Die Zielverkaufsflache wurde noch nicht abschlieBend definiert, wird voraussichtlich jedoch unterhalb der hier unterstellten Dimensi-
onierung liegen (Planstand Marz 2021: 1.767 gm VKF).

2 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Attraktivitatssteigerung des Marktes ergibt.® SchlieBlich ist der bestehende Betrieb be-
reits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefliges.

In der Stadt Delbrick ist die Erweiterung des Marktkauf-
Verbrauchermarkts von derzeit rd. 1.366 gm Verkaufsflache auf dann
bis zu 1.867 gm Verkaufsflache geplant. Das Vorhaben soll Giber einen
Bebauungsplan realisiert werden (Sondergebiet groB3flachiger
Einzelhandel) undist damit nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB zu prifen.

3 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lageim Raum

Die nordrhein-westfélische Stadt Delbriick liegt im nordwestlichen Teil des Kreises
Paderborn und grenzt im Osten unmittelbar an die Stadt Paderborn an. Die Stadt setzt
sich neben dem namensgebenden Stadtteil Delbriick aus weiteren neun Stadtteilen
zusammen.
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Abbildung 5:Lage im Raum

Die tiberregionale verkehrliche Anbindung Delbriicks erfolgt Gber die B 64, die Del-
briick mit Rheda-Wiedenbriick und Paderborn verbindet. Hier sind jeweils auch die
nachstgelegenen Anbindungen an die BAB 2 bzw. BAB 33 gegeben. Die
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nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich ebenfalls in Rheda-Wiedenbrick und Pa-
derborn sowie in Lippstadt. In Delbrtick verkehren regelmaBig Busse nach Paderborn.

Delbriick kann zunehmend vom Tourismus profitieren. Vor allem fiir Wanderer und
Radfahrer bietet die Stadt ein umfassendes Angebot. Hier spielt vor allem auch der Ta-
gestourismus eine tragende Rolle.

Von Seiten der Regional- und Landesplanung ist die Stadt Delbrtick als Mittelzentrum
eingestuft. Damit soll die Stadt die Versorgung mit Gltern des gehobenen Bedarfs si-
cherstellen, was eine qualifizierte Versorgungsaufgabe mit periodischen und aperiodi-
schen Sortimenten umfasst. Delbrlck besitzt zugleich auch einen Uberdrtlichen
Versorgungsauftrag, steht dabei jedoch im intensiven Stadtewettbewerb. Die nachst-
gelegenen zentrale Orte sind die Mittelzentren Rietberg (rd. 13 km nordwestlich) und
Lippstadt (rd. 20 km stidwestlich). Als Grundzentren fungieren Hévelhof (rd. 11 km
norddstlich), Salzkotten (rd. 13 km sudlich) und Verl (rd. 16 km ndérdlich). Das Ober-
zentrum Paderborn grenzt stddstlich an das Stadtgebiet von Delbrick an. Die Pader-
borner Innenstadt ist etwa 16 km entfernt.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklungin Delbrick verlief zwischen 2015 und 2020 mit einem
jahrlichen Wachstum von + 0,5 % positiv. Auch im Umland konnten die Kommunen
ahnliche Zuwachse verzeichnen (zwischen + 0,2 % p.a. und + 0,9 % p.a.). Im regionalen
Vergleich mit dem Kreis Paderborn (+ 0,6 % p.a.) sowie Nordrhein-Westfalen insgesamt
(+ 0,3 % p.a.) liegt die Stadt Delbriick ebenfalls auf einem &hnlichen Niveau.

Insgesamt lebten in Delbriick Anfang 2020

rd. 32.000 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Delbriick im Vergleich

+/-15/20 Verénderung
Gemeinde, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Delbriick 31171 31.989 818 2,6 0,5
Rietberg 28.990 29.545 555 1,9 0,4
Verl 25.006 25.318 312 1,2 0,2
Hovelhof 15.922 16.281 359 2,3 0,4
Salzkotten 24.690 24.956 266 11 0,2
Paderborn 145.176 151.633 6.457 4,4 09
Lippstadt 66.518 67.952 1.434 2,2 0,4
Paderborn, Kreis 299.071 307.839 8.768 2,9 0,6
Nordrhein-Westfalen 17.638.098 17.947.221 309.123 1,8 0,3

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik NRW (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich
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Fur die Prognose derBevdlkerungsentwicklungin Delbriick kannin Anlehnung andie
Prognose von MB-Research*, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklungin
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch
inden nachsten Jahren leicht positiventwickeln werden. Im Jahr 2023 (dem mdglichen
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Delbrlick daher mit einer Bevol-
kerungszahl zu rechnenvon

etwa 32.300 Einwohnern.

Delbriick verfligt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von 99,1.
Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Kreises Paderborn
(95,6) Uberdurchschnittlich aus und liegt anndhernd im Landesdurchschnitt (99,5).

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse flr die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Delbrick. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.
Delbrtick ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft. Damit soll
die Stadt die Versorgung mit Gutern des gehobenen Bedarfs
sicherstellen, was eine qualifizierte Versorgungsaufgabe mit
periodischen und aperiodischen Sortimenten umfasst.

4 Vgl. kleinrdumige Bevdlkerungsprognose von MB-Research 2020. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des

Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

5 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2020. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Delbrick Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
v.a. das Filialnetz von &hnlich aufgestellten Marktkauf- und Edeka-Markten zu bertick-
sichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die tberértlichen Wettbewerbsstrukturen im Le-
bensmitteleinzelhandel dargestellt, welche die rdumliche Auspragung des Einzugs-
gebiets beeinflussen. Im Wettbewerb steht das Vorhaben vorrangig mit den
umliegenden Verbrauchermarkten und SB-Warenhdusern mit ahnlicher Angebots-
struktur (Vollsortiment). Von besonderer Bedeutung fiir die raumliche Auspragung des
Einzugsgebiets ist dabei vor allem die Lage von umliegenden Verbrauchermérkten/SB-
Warenh&usern, die in einer dhnlichen GréBenordnung wie das Planvorhaben (oder gro-
Ber) agieren.

Wie die nachfolgende Karte zeigt, finden sich innerhalb des Delbriicker Stadtkerns
neben dem Marktkauf-Verbrauchermarkt (Kernstadt: Westen) noch ein Elli-Verbrau-
chermarkt (Kernstadt: Osten) sowie drei Lebensmitteldiscounter (Netto, Lidl, Aldi;
Kernstadt: Norden), von denen aufgrund geringerer Sortiments- und Zielgruppeniber-
schneidungen mit dem Vorhaben nur eine eingeschrankte einzugsgebietslimitierende
Wirkung ausgeht. Diese gehdren alle zum zentralen Versorgungsbereich Hauptzent-
rum Delbruck. Auf das weitere Stadtgebiet verteilen sich noch ein Markant-Verbrau-
chermarkt und drei Frischmarkt-Supermérkte mit kleinen Verkaufsflachen
(,,Ortsteilversorger”). Innerhalb von Delbriick kann somit von einer moderaten Wettbe-
werbssituation gesprochen werden.

Eine Vielzahl weiterer Verbrauchermarkte und Lebensmitteldiscounter sind allerdings
in allen Himmelsrichtungen im Umland anséassig. Besonders im dstlichen Paderborn
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und im westlichen Lippstadt ist dabei eine hohe Einzelhandelsdichte zu verzeichnen,
von der jeweils eine erhebliche einzugsgebietsbegrenzende Wirkung ausgeht.

Der nachstgelegene Marktkauf befindet sich in rd. 25 km Entfernung ndrdlicher Rich-
tung in der Stadt Gutersloh. Dieser ist jedoch aufgrund des abweichenden Betreiber-
konzepts (deutlich gréBer; deutlich mehr Randsortimente) nicht mit dem stark
frischeorientierten Planvorhaben von Marktkauf Kosche vergleichbar.
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Abbildung 6: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wettbewerbssitua-
tion innerhalb der Stadt Delbriick selbst sowie von einer erhhten Wettbewerbssi-
tuation im Umland auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst in der Zone 1 den Delbriicker Stadtkern
sowie in sldlicher Richtung die Siedlungskerne der Delbriicker Ortsteile Hagen und
Boke. Die Zone 2 erstreckt sich tiber das gesamte restliche Stadtgebiet von Delbrick.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens
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In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 32.000 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem stei-
genden Einwohnerpotenzial in 2023 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 32.300 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Delbriick

Bereich 2020 2023
Zonel 15.702 15.840
Zone 2 16.287 16.430
Einzugsgebiet 31.989 32.270

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Aufgrund der verkehrsguinstigen Lage des Vorhabens und unter Wirdigung der inter-
kommunalen Verflechtungen ist darliber hinaus mit einem leichten Streukundenpo-
tenzial aus anderen Rdumen zu rechnen.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 212,8 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2023 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungszuwéachse von einer Erhéhung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd.214,6 Mio. € (+1,8 Mio. €).

Davon entfallen knapp 107,1 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2023 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
PeriodischerBedarf 52,6 54,5 107,1
AperiodischerBedarf* 52,8 54,7 107,5
Gesamt 105,4 109,3 214,6

Quelle: Eigene Berechnungen.*ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

6 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2020
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Flr das Vorhaben ist von einer moderaten Wettbewerbsintensitat
innerhalb der Stadt Delbrick selbst sowie von einer erhdhten
Wettbewerbsintensitat im Umland auszugehen, was sich limitierend
auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensin 2023 etwa 32.300 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit
auf etwa 214 Mio. € ansteigen, wovon rd. 107 Mio. € auf den
nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wur-
dendie bereits erhobenen Daten aus dem Einzelhandelskonzept (Entwurf 2019) durch
Dr. Lademann & Partner zugrunde gelegt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache von

rd.13.300 gm

vorgehalten. Mit rd. 6.550 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon funkti-
onsgerecht auf das Hauptzentrum Delbrtck.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsflaichein gm
HZ Delbriick 29 6.555
Streulage 19 3.920
Zonel 48 10.475
NVZ Lippling 4 605
NVZ Westenholz 5 920
NVZ Ostenland 4 635
Streulage 5 685
Zone?2 18 2.845
Einzugsgebiet gesamt 66 13.320

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
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Die Verkaufsflachendichte in Delbriick betragt rd. 416 qm/1.000 Einwohner und liegt
damit sehr deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 520 gm je 1.000
Einwohner). Dies deutet auf eine moderate Wettbewerbssituation und vorhandene
Verkaufsflachenpotenziale zur Absicherung der bestehenden Nahversorger hin. So
weisen die meisten strukturpragenden Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) nicht mehr
zeitgemaBe VerkaufsflachengrdBen auf.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die raumliche Lage der strukturprégen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 8: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation
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Die flachengréBten vorhabenrelevanten Anbieter (LEH > 400 gm Verkaufsflache ohne
Drogerie- und Getrdnkemarkte) innerhalb des Einzugsgebiets sind neben dem Markt-
kauf Kosche-Verbrauchermarkt an der Lange StraBBe (Streulage):

Zonel:

m Elli-Markt-Verbrauchermarkt, SchlaunstraBBe 3, HZ Delbriick

B Netto-Lebensmitteldiscounter, Lipplinger StraBBe 7, HZ Delbriick

m Aldi-Lebensmitteldiscounter, Brenkenkamp 10, HZ Delbrtick

® Lidl-Lebensmitteldiscounter, Brenkenkamp 4, HZ Delbriick

® Frischmarkt Niermann-Supermarkt, Schlinger Stral3e 24, Streulage
Zone 27

B Frischmarkt Niermann-Supermarkt, Zur Alten Kapelle 23, NVZ Lippling
B Markant-Verbrauchermarkt, Westenholzer StraBe 118, NVZ Westenholz
B Frischmarkt Strunz-Supermarkt, Auf dem Haupte 48, NVZ Ostenland

Abbildung 10: Netto-Lebensmitteldiscounter, Lipplinger StraBe 7, HZ Delbriick

Ferner ist u.a. ein Nahkauf Hessel-Supermarkt an der Schéninger StraBe 74 zu benennen (< 400 gm VKF).
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Abbildung 11: Aldi-Lebensmitteldiscounter, Brenkenkamp 10, HZ Delbriick

Abbildung 12:Lidl-Lebensmitteldiscounter, Brenkenkamp 4, HZ Delbriick

Abbildung 13: Markant-Verbrauchermarkt, Westenholzer StraBe 118, NVZ Westenholz
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5.1.2 Umsatzstruktur

Die Umsétze fir den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 80,0 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf das Hauptzentrum Del-
brick.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflicheingm Umsatzin Mio.€

HZ Delbriick 6.555 43,3
Streulage 3.920 20,8
Zonel 10.475 64,0
NVZ Lippling 605 3,0
NVZ Westenholz 920 6,2
NVZ Ostenland 635 3,8
Streulage 685 2,9
Zone?2 2.845 16,0
Einzugsgebiet gesamt 13.320 80,0

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat flir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 6.000 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Verbrauchermarkten und Lebensmitteldiscountern getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt von rd.
75 % fur das Einzugsgebiet, die auf Gberproportionale Kaufkraftabfllisse hindeutet.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
13.300 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 80
Mio. € Umsatz generiert. Sowohl die Verkaufsflachendichte (ca. 20 %
unter dem Bundesschnitt) als auch die Einzelhandelszentralitat (rd.
75 %) deuten auf Gberproportionale Kaufkraftabfllisse hin.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Hauptzentrum Delbriick

Hauptzentrum Innenstadt Delbriick

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Haupteinkaufslage entlang der Lange StrafRe, Thilecke und Ostralie; dort
Uberwiegend Kleinteilige Bebauungs- und Nutzungsstruktur mit multifunktionalem
Nutzungsbesatz; strukturpragende Einzelhandelsbetriebe vor allem im éstlichen
Teil; beim Auslaufer Brenkenkamp und Schlaunstrale liegen
Versorgungsschwerpunkte des Lebensmitteleinzelhandels

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

Mix aus modernen Neubauten sowie alten Geb&auden; am Kirchplatz ist durch eine
Konzentration von Fachwerkhausern mit ansprechenden Fassaden eine hohe
stadtebauliche Qualitéat vorhanden; in den sanierten Bereichen wurde die Qualitat
spirbar aufgewertet

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Uber die Lange Strale/Thulecke, welche durch die gesamte
Innenstadt fuhrt (Ost-West-Richtung) und die Graf-Sporck-Stral3e bzw. Lipplinger
StrafRe in Nord-Sud-Richtung;

hinzu kommt die sudlich verlaufende Bundesstraf3e 64, welche eine bedeutende
Verkehrsader in dem Gebiet darstellt und von der Boker StralBe abzweigt

FuBlaufige Erreichbarkeit

aufgrund der siedlungsintegrierten Lage ist eine gute Erreichbarkeit zu Fuf und
per Rad von angrenzenden Wohnnutzungen des Kernorts gegeben

Aufenthaltsqualitat

Aufenthaltsqualitéat aufgrund des MIV-Verkehrs beeintrachtigt; durch die nahezu
abgeschlossenen Sanierungsmafl3nahmen kann von einer zufriedenstellenden
Aufenthaltsqualitéat gesprochen werden

Magnetbetriebe

u.a. Elli-Markt, Mode Dunschen, Rossmann, Lidl, Aldi, Netto, Action

EH-Verkaufsflache 2019

rd. 20.800 gm,
davon rd. 6.600 gm kurzfristiger Bedarf und rd. 8.600 gm mittelfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

vielfaltiger Angebots- und Branchenmix von inhabergefiihrtem und filialisiertem
Einzelhandel, deutlicher Angebotsschwerpunkt auf Bekleidung und Nahrungs- und
Genussmittel; sinkende Qualitaten im westlichen Zentrumsteil

Struktur des Einzelhandels

Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen entlang
der Langen Stral3e/Thillecke/Oststrale; Haupteinkaufslage befindet sich im
Abschnitt zwischen der Kreuzung Lange StraBe und Bendixwall Gber die Thulecke
bis zur Kreuzung OststraRe und Ostenlander Strae; in den Erganzungsbereichen
Ost und Nord liegt der Schwerpunkt derzeit auf Lebensmitteln

Erganzende Nutzungen

rd. 100 konsumnahe Nutzungen, dabei Vielzahl an gastronomischen Betrieben
sowie Dienstleistern und Finanzinstituten

Leerstandssituation

14 Leersténde (teilweise tber 100 gm Verkaufsflache)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerortlich v.a. mit den Streulagen im Kernort (z.B. Marktkauf, SB-Kaufhaus
Delbriick, Umfeld Euronics)

Potenzialflachen

v.a. in den vorhandenen Leerstanden und in Bezug auf mindergenutzte
Ladenlokale (Zusammenlegung, Nachverdichtung, Ladenvertiefung); Griinflache
nordlich des Busbahnhofs derzeit untergenutzt

Handlungsziele

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs;
ErschlieBung der Potenzialflachen im zentralen Versorgungsbereich prifen;
Passantenfrequenz erhéhen durch Nutzungskonzentrationen (raumliche Préagnanz)
und Ausschluss/Begrenzung von konterkarierenden Entwicklungen in Streulage;
attraktive Nutzungskonzepte fur Leerstande erstellen, Initiierung Flachen-/
Leerstandsmanagement prufen;

Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriemarkt im Zentrum auf heutige
GroRenanforderungen anpassen;

Wertigkeit bei den zentrenrelevanten Sortimenten tiw. steigerbar;

Uberlegungen zum Parkraummanagement/Leitsystem fortfiihren
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Die Innenstadt Delbrtick besitzt einen vielfaltigen Mix aus
inhabergeflhrten und filialisierten Betrieben sowie ein breites Angebot
in allen Bedarfsbereichen. Sie weist gerade in den zentralen Bereichen
eine zum Teil hohe Aufenthaltsqualitat bei einer Gberwiegend
kleinteiligen Nutzungsstruktur auf. Im Bereich der kurzfristigen
Sortimente sind in den Randlagen des Zentrums Netto, Aldi, Lidl (im
Norden) und Elli (im Osten) die pragenden Betriebe, wobei letzterer
sich erst vor Kurzem durch Verlagerung und Neubau modern und
leistungsfahig aufgestellt hat. Bei den Lebensmitteldiscountern kann
dagegen von einer nicht mehr zeitgemaBen Verkaufsflachendimension
und einem veralteten Erscheinungsbild gesprochen werden. Insgesamt
handelt es sich, trotz einer erhdhten Leerstandsquote, um ein stabiles
und voll funktionsfahiges Zentrum, welches eine wichtige Versorgung
fur die gesamte Stadt in allen Bedarfsbereichen Gibernimmt.
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5.2.2 Nahversorgungszentrum Lippling

Nahversorgungszentrum Lippling

Lage und Einzugsbereich

Ortskern des Stadtteils Lippling; der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
entlang den Straf3en Zur Alten Kapelle, mit zwei Auslaufern in die Straf3en Zur
Schmiede und Westerwieher Strale;

wichtige Nahversorgungsfunktion fir die Bewohner des Stadtteils Lippling (rd.
2.200 Einwohner)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

kleinteilige Einzelhandelsangebote sowie ergénzende Dienstleistungen und
Gastronomie entlang den Stral3en Zur Alten Kapelle, Zur Schmiede und
Westerwieher StraRe; der Lebensmittelmarkt Frischmarkt Niermann stellt den
funktionstragenden Magnetbetrieb des Zentrums dar

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

erkennbarer Ortskern an der Herz-Jesu-Kirche; sonst keine besondere
stadtebauliche Qualitat, gepragt durch mehrgeschossige Wohn- und
Geschéftshauser

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

im Norden und Osten Gberwiegend Wohnnutzungen; im Westen 6ffentliche
Einrichtungen sowie ein Dienstleister; im Stiden landwirtschaftlich genutzte
Flachen

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Gber die StraRen Zur Schmiede/Westerwieher Straf3e (Ost-
West-Richtung) und Zur alten Kapelle (Nord-Sud-Richtung), welche durch das
Zentrum fuhren; Im Westen des Stadtteils fuhrt die Kaunitzer Strae Richtung
Siuiden bis zum Stadtteil Delbriick

Magnetbetriebe

Supermarkt Frischmarkt Niermann

EH-Verkaufsflache 2019

rd. 905 gm, davon rd. 665 gm kurzfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage sowie
den langfristigen Bedarf im Bereich Einrichtungszubehér

Struktur des Einzelhandels

die Einzelhandelsstruktur wird durch einen Supermarkt und einen Getrankemarkt
im Bereich des periodischen Bedarfs gepragt; hinzu kommen drei kleinteilige
Handelsnutzungen furr den langfristigen Bedarf (Elektrobedarf und
Einrichtungszubehor)

Erganzende Nutzungen

Finanzinstitut, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen

Leerstandssituation

keine Leersténde vorhanden

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich; Wechselwirkungen im
Fall einer Uberdimensionierung des Angebots im zentralen Ort méglich

Potenzialflachen

keine offensichtlichen Potenzialflachen vorhanden

Handlungsziele

Einzelhandelsbestand fiir die Grundversorgung des Ortsteils absichern; VKF-
Anpassung des Lebensmittelmarktes priifen

Das Nahversorgungszentrum Lippling liegt im Ortskern des Stadtteils
Lippling und besteht aus einem Edeka-Supermarkt, einem
Getrankemarkt, weiteren kleinteiligen Einzelhandelsgeschaften und
Dienstleistungen. Es sind sowohl Sortimente des kurzfristigen als auch
des langfristigen Bedarfs vorzufinden, wobei erst genannte den
deutlich gréBeren Anteil einnehmen. Bei dem Edeka handelt sich um
einen kleinflachigen, etwas in die Jahre gekommenen Supermarkt mit
einem eingeschrankten Grundversorgungsangebot. Insgesamt kann
von einem funktionsfahigen Zentrum gesprochen werden, welches fur
die Versorgung des Stadtteils eine wichtige Funktion tbernimmt.
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Nahversorgungszentrum Ostenland

Nahversorgungszentrum Ostenland

Lage und Einzugsbereich

Ortskern des Stadtteils Ostenland; der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich entlang der Kreuzung Osterloher Strae, Auf dem Haupte und Auf der
Bache; in studlicher Richtung reicht er auf der dstlichen Seite bis zum
Hauptmannsweg;

wichtige Nahversorgungsfunktion fur die Bewohner des Stadtteils Ostenland (rd.
3.000 Einwohner)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Einzelhandelsangebote sowie ergdnzende Dienstleistungen und Gastronomie im
Kreuzungsbereich der Stralen Auf dem Haupte und Osterloher StrafRe

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

erkennbarer Ortskern an der St. Joseph Kirche; sonst keine besondere
stadtebauliche Qualitat, gepragt durch Geschéfts- und Mehrfamilienhauser in
offener Bauweise

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit ber die Stralen Osterloher StraRe und Auf dem Haupte;
zusatzlich verlauft in unmittelbarer Nahe im Westen die Hovelhofer StraRe bis zum
Stadtteil Delbriick

Aufenthaltsqualitat

héhere Aufenthaltsqualitat im Bereich der Kirche durch eine verkehrsberuhigte
StraRe und starke Begriinung

Magnetbetriebe

Supermarkt Frischmarkt

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 2.275 gm, davon rd. 695 gm kurzfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage sowie im
langfristigen Bedarf im Bereich Blumen/Pflanzen

Struktur des Einzelhandels

Die Verkaufsflachenschwerpunkte bilden ein Supermarkt und ein grof3flachiges
Blumengeschaft

Erganzende Nutzungen

Dienstleister, Finanzinstitute, 6ffentliche Einrichtungen und gastronomische
Betriebe

Leerstandssituation

keine Leerstande vorhanden

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich; Wechselwirkungen im
Fall einer Uberdimensionierung des Angebots im zentralen Ort moglich

Potenzialflachen

diverse Grinflachen in der direkten Umgebung

Handlungsziele

Einzelhandelsbestand fur die Grundversorgung des Ortsteils absichern; VKF-
Anpassung des Lebensmittelmarktes prufen

Das Nahversorgungszentrum Ostenland befindet sich im Ortskern des
Stadtteils Ostenland und wird hauptsachlich durch den Frischmarkt-
Supermarkt sowie ein groB3flachiges Gartencenter gepragt. Erganzt
wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
Dienstleistungen und Gastronomie. Aufgrund der Kleinflachigkeit des
Lebensmittelbetriebs steht nur ein eingeschranktes
nahversorgungsrelevantes Angebot zur Verfiigung. Fir die Bewohnerin
dem Stadtteil Gbernimmt das Zentrum trotzdem eine bedeutende
Nahversorgungfunktion, wobei eine moderate Erhéhung der
Verkaufsflache empfohlen wird.
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5.2.4 NahversorgungszentrumWestenholz

Nahversorgungszentrum Westenholz

Lage und Einzugsbereich

Ortskern des Stadtteils Westenholz; der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich entlang der Westenholzer Stral3e bis zum Kreuzungsbereich mit der
Knappenstrale im Norden und im Stden bis zur Strae Bdéckmanns Feld;
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner des Stadtteils Westenholz (rd.
3.800 Einwohner)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsangebote sowie ergénzende
Dienstleistungen und Gastronomie entlang der Westenholzer StraRe

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

erkennbarer Ortskern am Dorfplatz; sonst keine besondere stadtebauliche
Qualitat, gepragt durch dreigeschossige Mehrfamilienhauser mit Einzelhandel im
Erdgeschoss in offener Bauweise

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Uiberwiegend Wohnnutzungen sowie 6ffentliche Einrichtungen; im Nordwesten
befindet sich zudem das groRflachige Einrichtungshaus Hansel

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Uber die Westenholzer StraRe, welche durch das Zentrum
verlauft und bis zum Stadtteil Delbriick fuhrt (Ost-West-Richtung)

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitét aufgrund einer durchschnittlichen Gestaltung
des offentlichen Raums; lediglich am Dorfplatz kann von einer erhéhten
Aufenthaltsqualitat gesprochen werden

Magnetbetriebe

Verbrauchermarkt Markant

EH-Verkaufsflache 2019

rd. 1.140 gm, davon rd. 920 gm kurzfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage

Struktur des Einzelhandels

ein kleiner Verbrauchermarkt am Ortseingang; im weiteren Verlauf der
Westenholzener StralRe befinden sich zwei Backer, eine Apotheke sowie im mittel
bis langfristigen Bedarf ein Blumengeschéft und Geschaft fir Hausrat

Erganzende Nutzungen

Dienstleister, Finanzinstitute, Autohauser

Leerstandssituation

zwei Leerstande

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich; Wechselwirkungen im
Fall einer Uberdimensionierung des Angebots im zentralen Ort maglich

Potenzialflachen

groR3e Brachflache bei der Kreuzung Westenholzer Strae und Anton-Pieper-
Stral3e; vorhandene Leerstande

Handlungsziele

Einzelhandelsbestand fir die Grundversorgung des Ortsteils absichern; VKF-
Anpassung des Lebensmittelmarktes priifen

Das Nahversorgungszentrum Westenholz liegt im Ortskern des
Stadtteils Westenholz und wird hauptsachlich durch den Markant-
Verbrauchermarkt gepragt. Hinzu kommen zwei Backer, eine Apotheke
sowie ein Blumengeschaft und ein Hausratsgeschaft. Erganzt wird das
Angebot durch mehrere Dienstleistungen und Autoh&user. Durch den
groBflachigen Lebensmittelbetrieb, welcher deutlichen
Modernisierungsbedarf aufweist, wird ein gutes
Nahversorgungsangebot sicher gestellt. Es kann deshalb von einem
funktionsfahigem Zentrum gesprochen werden, welches fiir die
Bewohner des Stadtteils eine wichtige Nahversorgungsfunktion

einnimmt.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer Anderung der raumlichen Aus-
dehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung der Markt-
durchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlicksichtigt.

Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweite-
rung erzielten Zusatzumsatze in der Auswirkungsanalyse prifungsrelevant, da der be-
stehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur
Verkaufsflache anwachst. Vielmehr dient eine Verkaufsflachenerweiterung auch dazu,
den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience
(z.B. breitere Gange, niedrigere Regale) und hinsichtlich der Verweildauer (z.B. Einbe-
zug von Nicht-Einzelhandelsnutzungen, wie z.B. Gastronomie auf der Verkaufsflache),
etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurde die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung
des Gesamtstandorts beriicksichtigt.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es nach Erweiterung insgesamt einen
Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 5 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste
Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser beird. 12 %, in der
Zone 2 sind etwa 6 % zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 52,6 54,5 107,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,2 31 9,3
Marktanteile 12% 6% 9%
Marktpotenzial (Mio. €) 52,8 54,7 107,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0.2 0,5
Marktanteile 0,7% 0,3% 0,5%
Marktpotenzial (Mio. €) 105,4 109,3 214,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,6 3,3 9,9
Marktanteile 6% 3% 5%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von 10 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 5.900 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 11,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 10,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entféllt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsfl'éche Fléghgp—

ingm produktivitat®
periodischer Bedarf 1.700 6.100 10,4
davon Ladenraum 1503 6.400 96
davon Windfang, Mall 110 2000 g2
davon Bécker** 87 6.200 05
aperiodischer Bedarf 167 3.550 0,6
Gesamt 1.867 5.900 11,0

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet. **Inkl. Verzehrbereich.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

8 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Vollsortimenter hat mit seinen aktuellen Umsatzen
seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der Marktan-
teil des Marktkauf-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 3 % bzw. 6 % im periodi-
schen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 52,1 54,1 106,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,6 2,3 6,9
Marktanteile 9% 4% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 52,3 54,3 106,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 01 0,4
Marktanteile 0,6% 0,3% 0,4%
Marktpotenzial (Mio. €) 104,4 108,3 212,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 49 2,4 73
Marktanteile 5% 2% 3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 9: Marktanteile des Marktkauf-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

Branchenmix Verkaufsfléche F'é‘?he..”'

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.231 6.200 7,6
davon Ladenraum 1110 6.500 7,2
davon Windfang, Mall 85 2.200 0,2
davon Backer 36 6.800 0,2
aperiodischer Bedarf 135 3.600 0,5
Gesamt 1.366 6.000 81

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Marktkauf-Markts (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs® (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 2,8
Mio. € liegen. Davon entfallenrd. 2,7 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

P—— Verkaufsfléche .Umlsatz

ingm in Mio. €
periodischer Bedarf 469 2,7
davon Ladenraum 393 24
davon Windfang, Mall 25 00
davon Bécker** 51 03
aperiodischer Bedarf 32 0,1
Gesamt 501 2,8

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. **Inkl. Verzehrbereiche.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Marktkauf-Markts durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 52,6 54,5 1071
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 16 0,8 2,5
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3% 2% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 52,8 54,7 107,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01 0,0 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,1% 0,1% 0,1%
Marktpotenzial (Mio. €) 105,4 109,3 214,6
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,7 0.9 2,6
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2% 1% 1%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Marktkauf-Markts durch Vorhabenrealisierung

& Der Umsatz des Lebensmittelmarkts wachst nicht proportional zur Verkaufsflache an. Vielmehr dient eine Verkaufsflachenerweite-
rung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B. breitere G&nge, niedri-
gere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Hierdurch kommt es zu einem leichten Absinken der Fldchenleistung. In Delbriick ist das
Absinken der Flachenleistung auch mit der tiberproportionalen Erweiterung von Mall und Bécker (Verzehrbereiche) zu begriinden.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets voninsgesamt rd. 5 % auszugehen (periodischer
Bedarf: rd. 9 %). Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 11,0 Mio. €, davonrd. 10,4 Mio. €
im periodischen Bedarf. Durch die Erweiterung ergibt sich daraus ein
Zusatzumsatz von +2,8 Mio. € (periodischer Bedarf: +2,7 Mio. €).

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehr-Umsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf
den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2023 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen
Anhaltspunkt dafir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw.
Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort. Daneben
ist zu bertcksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort tendenziell weniger
von einem Vorhaben betroffenist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr muissen fiir eine fundierte Wir-
kungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2023) sowie die Nachfragestréme be-
rucksichtigt werden:

B Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteilszuwachs) als auch
die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhdht
allerdings die Kompensationsmdglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu berlcksichtigen.
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B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abfliisse auf sichum.

B Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann das Vor-
haben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend auf die Be-
triebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverscharfend mit bericksichtigt, da die Zentralitat einer Einzugsge-
bietszone (iber 100 % liegt (Zone 1), d.h. die Nachfragezufllsse die Nachfrageab-
flisse deutlich Gbersteigen.

Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Uiber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auchimmer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von deutlich unter 1 %-Punkt bei den Randsortimenten ange-
nommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische Gro3en-
ordnungen bei weitem nicht erreichen. Nach Aussage des Kaufmanns dirfte der Anteil
sogar noch darunter liegen, da die Erweiterung nahezu ausschlieBlich auf Lebensmittel
einfallen soll.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 2,5 Mio. € erzielen (ohne Streuumsétze). Wirkungsmil-
dernd ist zu berlcksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits
vorhandenen Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von Bevolkerungsgewin-
nen profitieren werden (zusammen rd. 0,6 Mio. €). Dartiber hinaus ist das Vorhaben in
der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 0,3 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch
Umsétze auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1 von auBBerhalb
zugeflossen sind (rd. 0,3 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Be-
rucksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
rd. 1,9 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz'® im Einzugs-
gebiet gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 2,6 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Ergdnzungsbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der ZVB Hauptzentrum Delbrlick in der Zone 1 (rd.
3,1%) und das Nahversorgungszentrum Westenholz in der Zone 2 (rd. 2,9 %) am
starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden. Die Streulage in der Zone 1 weist
dagegen geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. In den weiteren Streulagen und
Nahversorgungszentren der Zone sind die absoluten Umsatzriickgédnge sogar so ge-
ring, dass sie rechnerisch nicht mehr darstellbar sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

10 Ohne die Bestandsumsétze des Marktkauf-Verbraucher- und Getrankemarkts, um Wirkungen gegen sich selbst nicht wirkungsmil-
dernd zu beriicksichtigen.
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Zulasten der Angebote in Zone 1 (Umsatzabzug: -2,7 %) ergeben sich folgende klein-
raumige Umsatzumverteilungsquoten:

B [Innenstadt Hauptlage: <-2%

B [nnenstadt Elli: -4-5%
B [nnenstadt Lidl, Netto, Aldi: -3-4%
B Streulage: Frischmarkt Niermann: -2-3%
B Streulage: Sonstige: ca.-1%

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des
Marktkauf-Verbrauchermarkts erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs
Werte von im Schnitt etwa 2,6 %. Dabei sind die hdchsten
Auswirkungen mit rd. 3,1 % prospektiv fir den ZVB Hauptzentrum
Delbriick (zulasten des Lebensmitteleinzelhandels bis zu 5 %) sowie
mit rd. 2,9 % flr das NVZ Westenholz zu erwarten.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Die Erweiterung des Marktkauf-Verbrauchermarkts in Delbriick auf bis zu 1.867 gm ist
Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, des 2 Abs. 2
BauGB sowie des 8 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die Bestimmungen der Landespla-
nung in Nordrhein-Westfalen!! und der Regionalplanung fiir den Regierungsbezirk
Detmold?2 zu berticksichtigen.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prifen,
ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevélkerung
im Raum mehr als unwesentlich beeintrachtigt und ob die Kompatibilitat mit der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2019 (Entwurf) hergestellt wer-
den kann.

Geman Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)®3 sind im Kapitel 6.5
GroBflachiger Einzelhandel folgende flir das Vorhaben relevante Ziele als verbindliche
Vorgaben zu beachten und folgende Grundsatze in die Abwagung einzustellen:

6.5-1(Ziel) Standorte nurin Aligemeinen Siedlungsbereichen:

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 (Ziel) Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nurin zentralen Versor-
gungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

W /n bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

B /nneugeplanten zentralen Versorgungsbereichen in stédtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmalBigen Anbindung

1 Vgl. Ministerium flr Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen - LEP NRW (2019).

12 Vgl. Regionalplan Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Paderborn-Hoxter (i.F. RP Detmold).

13 Der 2013 aufgestellte Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) Teilplan GroBfl&chiger Einzelhandel wurde im Rahmen der im Feb-

ruar 2017 abgeschlossenen Fortschreibung des LEP NRW in den gesamten LEP NRW iibernommen (Kapitel 6.5 GroB3flachiger Einzel-
handel). Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht einhergegangen. Der kiirzlich erneut geanderte LEP NRW (am 30.07.2019 erfolgte
die Bekanntmachungim Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes NRW) beinhaltet keine inhaltlichen Anderungen zum groBflachi-
gen Einzelhandel.
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fiir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erftillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
W dle Sortimente gemdal3 Anlage 1*4 und

B weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten AKernsortimenten auch au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

B eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
mdaglich ist und

W die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

B zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden,

6.5-3 (Ziel) Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten ddrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

6.5-7 (Ziel) Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen als Sondergebiete gemél3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dar-
gestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen
in der Regel auf die Verkaufsfliachen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en, zu
begrenzen. (..).

14 Neben den klassischen Innenstadtleitsortimenten zahlen hierzu Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpfle-
geartikel, die gleichzeitig auch nahversorgungsrelevant sind.
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Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.

Zu Ziel 1: Nach dem derzeit glltigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold,
Teilabschnitt Paderborn-Hoxter befindet sich das Vorhabenareal im Aligemeinen Sied-
lungsbereich (ASB). Dort sind Einzelhandelsvorhaben allgemein zulassig.

Zu Ziel 2 und 7: Das Erweiterungsvorhaben ist durch die Lage in einem Mittelzentrum
zentral6rtlich richtig zugeordnet. Das Vorhaben soll auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs realisiert werden. In diesem Fall findet die Ausnahmeregel vom Ziel 2
Anwendung:

B Das Marktkauf-Vorhaben befindet sich im unmittelbaren Zusammenhang mit we-
sentlichen Siedlungsgebieten des Stadtkerns. Diese grenzen nérdlich und dstlich
anden Vorhabenstandort an. Sudlich der B 64 soll zudem in Zukunft weiterer Woh-
nungsbau entstehen. Der Standort ist somit als siedlungsintegriert zu bezeichnen.
Fur die angrenzenden Wohngebiete erfillt der bestehende Marktkauf-Verbrau-
chermarkt mit seinem eindeutigen Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevante
Sortimente (90 % der VKF) bereits heute eine wichtige Nahversorgungsfunktion
und ist aus diesen auch fuBlaufig erreichbar. Durch das Vorhaben kommt es zu ei-
ner Erweiterung und zukunftsfahigen Absicherung des Lebensmittelmarkts. Fur die
angrenzenden Wohngebiete und das geplanten Neubaugebiet erflllt das Vorha-
ben auch prospektiv eine wichtige Versorgungsfunktion mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten (Einwohner im Radius: 700 m: 2.972/1.000 m: 5.027).

® DieUblichen standortbezogenen Expansionskriterien von Verbrauchermarkten be-
ziehen sich neben einer ausreichend groBen Grundstiicksflache auf die ausrei-
chende Verfligbarkeit von ebenerdigen Stellplatzen (ein Stellplatz pro 10-15 gm
VKF, Stellplatzbreite mindestens 2,60 m); Gute Grundstiickszufahrt fiir Pkw-Kun-
den; Gute Anlieferungsmoglichkeiten (idealerweise separate Zufahrt); Ggf. Kopp-
lungswirkungen durch Umfeldnutzungen (kein zwingendes Kriterium); sowie eine
gute OPNV-Anbindung (zumeist geringere Bedeutung auBerhalb der GroB-
stadte/kernstadtisch gepragten Bereiche). Eine Ansiedlung in dem Hauptzent-
rum Delbriick erscheint aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich. Offen-
sichtliche Flachenpotenziale konnten bereits im Zuge der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts nicht identifiziert werden. Hierbei ist vor al-
lem die Kleinteiligkeit des Zentrums zu benennen. Es ist kein Grundsttick in der be-
notigten GroBenordnung vorhanden, welches die Ansiedlung eines
Verbrauchermarkts von bis zu 1.867 gm VKF mit entsprechender (ebenerdiger)
Stellplatzflache erlauben wirde. Dabei ist auch anzufiihren, dass vom Grundsatz
her, der Standort Marktkauf seine Berechtigung im Standortgefiige des
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Lebensmitteleinzelhandels findet (westlicher Pol in der Kernstadt). Auch in den
ebenfalls im Einzugsgebiet vorhandenen Nahversorgungszentren konnte keine
Flachenpotenziale in dieser GréBenordnung festgestellt werden, zumal das Einzel-
handelsgroBprojekt dort raumlich-funktional nicht richtig verortet ware.

®m Firdie angrenzenden Wohngebiete erfillt der Marktkauf-Markt bereits heute eine
wichtige Versorgungsfunktion mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Durch
das Vorhaben kommt es nunmehr zu einer Erweiterung und zukunftsfahigen Absi-
cherungdes bereits heute groBflachigen Lebensmittelmarkts. Erist im Bewusstsein
derVerbraucher bereits fest verankert (,gelernter Standort’). Esist zudem noch ein-
mal darauf hinzuweisen, dass das Vorhaben an heutige Bedarfe des Lebensmittel-
einzelhandels angepasst werden soll. Positiv zugute gehalten kann des Vorhaben,
dass dieses nach vorherigen Verlagerungsbemiihungen an tendenziell bis eindeu-
tig stadtebaulich schlechteren Standorten nunmehr am heutigen Standort abgesi-
chert werden soll. Es hat damit keine negativen Auswirkungen auf bestehende
Einkaufsstrome; auch die Frage einer Nachverwertung des Altstandorts stellt sich
damit nicht. Die Bauleitplanung dient insofern der Gewahrleistung einer woh-
nortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

B Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden werden durch das Vorhaben
nicht wesentlich beeintrachtigt (siehe separates Kapitel 7.2).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich eine Absicherung von
Marktkauf auch auBBerhalb des Hauptzentrums von Delbriick in die Ausnahmere-
gel des Ziel 2 einfiigen wiirde. Jedoch geben die Gutachter zu bedenken, dass das
Vorhaben auch zukiinftig nicht nur der wohnortnahen Grundversorgung (Merk-
mali.d.R.Umsatz-Kaufkraft-RelationimRadius <50%), sondern der qualifizierten
Versorgung fiir die Einwohner des Mittelzentrums insgesamt dient. Die geplante
Dimensionierungvon bis zu 1.867 qm VKF unterstreicht diesen Eindruck. Das Vor-
haben wiirde voraussichtlich den Rahmen einer nachfragegerechten, maBstabli-
chen Dimensionierungiiberschreiten.

Das Vorhabenareal ist bauplanungsrechtlich derzeit Gber ein Allgemeines Wohngebiet
abgesichert. Mit der geplanten VKF-Erweiterung besteht alternativ zum Ziel 2 die
Chance ein Bestands-Sondergebiet nach 6.5-7 LEP NRW festzusetzen. Nachdem keine
mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind, wére eine geringfligige Er-
weiterung ausnahmsweise zulassig. Welche GréBenordnung noch als geringfiigig
angesehen werden kann, liegt letztendlich im Ermessen der Regionalplanung.

Allerdings zeigt sich, dass die hier geprtifte Dimensionierung (VKF-Erweiterung um rd.
+ 37 %) sich in die defizitare Versorgungslage einfligt:

m Verkaufsflachendichte
B aktuell: rd. 416 gm/TEW
m spater:rd. 427 gqm/TEW (BRD 520 -540 gm/TEW)
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B Zentralitat
B aktuell:rd. 75 %
B spater:rd. 77 % (BRD 100 %)

Es verblieben damit rein rechnerisch noch Entwicklungsreserven insb. zur Ansied-
lung eines Drogeriemarkts (im alten Elli-Markt im Hauptzentrum) und zur Erweite-
rung der Lebensmitteldiscounter im Hauptzentrum.

Zu Ziel 3: Das bereits tiber BauNVO und BauGB erfasste Beeintrachtigungsverbot wird
im separaten Kapitel 7.2 behandelt.

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdéglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Die Erweiterung von Marktkauf Kosche wird nach Beruicksichtigung von Wirkungsmil-
derungseffekten (Einwohnerzuwachs bis zum Realisierungszeitpunkt) eine prospek-
tive Umsatzumverteilungsquote von rd. 2,6 % innerhalb des Einzugsgebiets
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ausldsen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit deutlich unterschreiten. Star-
ker von dem Vorhaben betroffen sind, vor allem bedingt durch die rdumliche Nahe und
Angebotsuberschneidungen, die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Del-
briick (rd. 3,1 %) und das Nahversorgungszentrum Westenholz (rd. 2,9 %).

Dabei werden die Lebensmittelmarkte in der Innenstadt die groBten Umsatzrickgange
zuverzeichnen haben (Elli - 4 - 5 %; Lidl, Netto, Aldi: - 3 - 4 %), zumal diese ein &hnliches
Einzugsgebiet wie das Vorhaben bedienen. Die UmsatzeinbuBBen werden zwar splrbar
sein, aber auch in der Zone 1 keine Betriebsaufgaben zur Folge haben. Insbesondere
beim Elli-Markt handelt es sich um einen leistungsstarken, modernen Lebensmittelbe-
trieb, welcher sich erst vor Kurzem neu aufgestellt hat. Die Lebensmitteldiscounter im
Hauptzentrum Delbriick werden trotz des unterschiedlichen Betriebstyps ebenfalls
verstarkt von den Auswirkungen betroffen sein. Sie sind allesamt nicht mehr zeitgeman
aufgestellt und stellen - ausgehend von einer hohen Flachenleistung - geschwachte
schwachere Wettbewerber dar. Trotzdem stellt die Erweiterung auch bei ihnen keine
Gefahrdungdar. Auch der sonstige vorhabenrelevante Bestand, derim Kern des Haupt-
zentrums v.a. als Lebensmittelhandwerk und Apotheken existiert, gerat durch die Be-
standsabsicherung von Edeka Kosche nicht unter Druck.

Fur die Streulagen der Zone 1 fallen die Umsatzriickgange mit rd. 1,4 % deutlich gerin-
ger aus (Frischmarkt Niermann: 2-3 %), sodass die Auswirkungen fir die Betriebe kaum
spirbar sind, zumal diese andere Einkaufsanlasse bedienen (z.B. Getrankeeinkauf, Ein-
kauf im Stadtteil). In den weiteren Nahversorgungszentren und Streulagen der Zone 2
sind die absoluten Umsatzriickgénge (<0,1 Mio. €) sogar so gering, dass die Wirkungen
rechnerisch nicht darstellbar sind.

Die in den umliegenden Gemeinden und Stadten befindlichen groBen Verbraucher-
markte werden von der Erweiterung nicht betroffen sein, da sich die Umsatzriickgange
durch die Streuumsatze von 10 % des Vorhabens (=0,27 Mio. €) auf viele Betriebe ver-
teilen werden und sich somit flir den einzelnen Wettbewerber keine rechnerisch dar-
stellbaren GréBenordnungen ergeben.

,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der ver-
brauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb
und unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets kénnen angesichts der Hohe der
Auswirkungenin jedemFalle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Auf-
gabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann nicht erwartet werden.

Mit der Realisierung des Marktkauf-Erweiterungsvorhabens ist am heutigen Standort,
der flr die rdumlich ausgewogene Verteilung des Angebots eine wichtige Rolle tiber-
nimmt, eine qualitative Aufwertung der Nah- und Grundversorgung verbunden, ohne
dass mehr als unwesentliche Auswirkungen induziert werden. U.E. wird das Erweite-
rungsvorhaben in der Lage sein, die leistungsféhige Versorgung mit Lebensmitteln zu-
klinftigabzusichern, da mit der erweiterten Flache den Ansprtichen der Verbraucheran
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eine verbesserte Convenience etc. sowie seitens des Handels zu Gunsten gro3zligiger
Verkehrsflachen entsprochen wird.

Im Bereich der das Hauptsortiment ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor
dem Hintergrund der moderaten Marktanteilszuwachse auf die Erarbeitung einer de-
taillierten Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen
kdnnen angesichts des Marktanteilszuwachses von weniger als 1 %-Punkt in den ein-
zelnen Sortimentsbereichen ausgeschlossen werden. Das gilt auch flr einzelne
Teilsegmente innerhalb des aperiodischen Bedarfsbereich. Dies liegt v.a. daran be-
grindet, dass das starker frischeorientierte Vorhaben (ber einen geringen Anteil
(hoch) zentrenrelevanter Sortimente aufweist (max. 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann flr die avisierte VKF-Erweiterung um bis zu
+37 % ausgeschlossen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das
Vorhaben damit gerecht.

7.3

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Delbriick von
2019 (Entwurf) wurden folgende Leitlinien getroffen:

Grundsatz 1: Nahversorgungsrelevante Kernsortimente (gem. Delbriicker Sorti-

mentsliste)

Ziel der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten ist die Sicherung und Stérkung einer attraktiven, mdglichst flachende-
ckenden wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtgebiet insbesondere durch
Sicherung und Entwicklung von funktionsféhigen Zentren,

B Grundsatz 1a: Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment sollen in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum
Innenstadt, Nahversorgungszentren Lippling, Ostenland, Westenholz) liegen. Prio-
ritdr sollte der Kernbereich des Hauptzentrums eine Starkung erfahren,; sekundar-
kommen dje tibrigen Lagen in Frage (Hauptzentrum-Nebenlage, Nahversorgungs-
zentren).

B Grundsatz 1b: GroB3- und kleinfldchige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt wer-
den. (Mégliche Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk).
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B Ausnahme 1: Bei einer stadtebaulich atypischen Fallgestaltung konnen im begriin-
deten Einzelfall groBBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment auch aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig
sein (Nachweis im Einzelfall unter Berticksichtigung der landesplanerischen Ziele,
bauplanungsrechtliche Steuerung).Von einer Nahversorgungsfunktion ist regel-
maBig dann auszugehen, wenn die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung
des Planvorhabens in einem fuBBldufigen Radius an einem stddtebaulich integrier-
ten Standort die sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)
der Bevilkerung nicht liberschreitet (35 -50 %) und gemessen an den Einwohnern
keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m-Radius mit dem
600 m-Kadlius des néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiches besteht,

B Ausnahme 2: Nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe kénnen aulBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen (z.B. in Misch-
gebieten und Allgemeinen Wohngebieten), nur wenn sie der Nahversorgung die-
nen, angesiedelt werden. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich und wohnortnahe Versorgungsstrukturen sind ebenso wie Ag-
glomerationen (auch kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe) auszuschlielBen (Nach-
weis im Einzelfall, bauplanungsrechtliche Steuerung).

Anderungen im Bestand/Bestandsschutz

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der Bestand's-

schutz fiirmarktaktive Betriebe kann am heutigen Standort bis zu einer geringfligigen
Erweiterung um 10 % als konform mit den Steuerungsregeln bewertet werden (vgl. LEP
NRW Ziel 7). Bei groBfiachigen Vorhaben ist ein Vertrdglichkeitsnachweis hinsichtlich
der stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu erbringen.

Zusatzlich wurde folgende Aussage zu dem Marktkauf-Verbrauchermarkt getroffen:

Der Verbrauchermarkt Marktkauf weist liber einen fiir das Format zu kleine Fldchendli-
mensionierung auf, Ob eine Erweiterung am Bestandsstandort (z.B. durch Neuordnung
der Stellplatze) oder aber eine Neuaufstellung an anderer Stelle erwogen wird, ist der-
zeit unbekannt, Eine Erweiterung des Nahversorgers ware am heutigen Standort mit
den Vorgaben des LEP NRW unter der Voraussetzung der Uberplanung in Einklang zu
bringen (geringfiigige Erweiterung um +10 % gem. Ziel 7). Dies wiirde dem auf Frische-
angebote ausgerichteten Markt eine gewisse Moglichkeit zur Optimierung des Be-
triebsablaufs bieten.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Delbrick (Entwurf 2019) wird auf die
nahversorgungsrelevante Bedeutung und die flir das Format kleine Flachendimensio-
nierung des Marktkauf-Verbrauchermarkts hingewiesen. Zudem wird die Sicherung
der bestehenden Angebote als Ziel ausgesprochen.

In einer dieser Prufung vorangestellten Stellungnahme wurden bereits alternative
Standorte fur den Marktkauft geprift; dabei konnte keiner der Standorte tGiberzeugen,
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zumal noch die Nachnutzung des Altstandorts offen war. Insofern bedufte es fiir den
Marktkauf die Prifung der Umsetzungsmaoglichkeiten, um sich an dem Bestandsstand-
ort zukunftsfahig auszurichten.

Allerdings wird nach dem aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr Vorhaben
auBerhalb von Zentren nur eine Verkaufsflachenerweiterung von 10 % als konform mit
den Steuerungsregeln bewertet. Die geplante Verkaufsflaichenerweiterung des
Marktkauf-Verbrauchermarkts um bis zu 501 gm wiirde allerdings einen VKF-Zu-
wachs von bis zu 37 % entsprechen und damit deutlich iiber den im stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept empfohlenen geringfiigigen Umfang (=10 %) liegen.
Um mit den Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept vereinbar zu sein, wére
der Verkaufsflachenzuwachs damit zu begrenzen. In diesem Zusammenhang ware bei
einer einzelhandelsrelevanten Bestandsflache von rd. 1.366 gm ein Zuwachs von rd.
137 gm (10 %) rechnerisch méglich (ca. 1.503 gm VKF). Eine moderate Uberschreitung
kénnte jedoch argumentierbar sein, da einerseits der Ladenraum selbst unterpropor-
tional erweitert werden soll und an dieser Stelle auch die steigenden Verzehrbereiche
des Backers mit als Verkaufsflache eingestellt wurde. Andererseits lehnt sich die Emp-
fehlung im Einzelhandelskonzept an die Vorstellungen der Bezirksregierung an, wel-
cher Umfang noch als geringfiigig angesehen werden kann (vgl. vorherige Kapitel).

Auch in Hinblick auf das geplante Neubaugebiet stidlich der B 64 und der steigenden
Bevolkerungszahlenist die Sicherung der Nahversorgung von groBer Bedeutung. Daes,
wie im vorherigen Kapitel geprift, zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung kommen wird (vielmehr wird im
Stidwesten der Kernstadt die Versorgungslage sogar verbessert), ist eine nachfragege-
rechte Erweiterung des Marktkauf-Markts trotz des Uberschreitens des 10 %-Wertes
zu empfehlen. Welche Dimensionierung der Abwéagung noch zugéanglich wire, ist
durch die noch anstehende bilaterale Abstimmung insb. mit der Stadt Delbriick,
der Bezirksregierung, der IHK und dem Gutachter auf Basis der Erkenntnisse des
Gutachtens noch zu kléren.
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Rein formal geht das Vorhaben mit einem Zuwachs von bis zu rd. +501
gm Uber die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Entwurf) pauschal
empfohlene geringfligige Bestandsflachenerweiterung von 10 %
hinaus. Es ist jedoch zu betonen, dass der Marktkauf-
Verbrauchermarkt auch in Hinblick auf das geplante Neubaugebiet
sudlich der B 64 und der steigenden Einwohnerzahlen eine wichtige
Versorgungsaufgabe der Bevolkerung tibernimmt. Die Ansiedlung eines
vergleichbaren Verbrauchermarkts ware innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt nicht moglich. In diesem Kontext ware
eine moderate Uberschreitung der Geringfiigigkeit der Abwéagung
zuganglich.
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Fazit

Im Stadtkern von Delbriick befindet sich ein Marktkauf Kosche-Verbrauchermarkt
mit einer aktuellen einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.366
gm. Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll die Verkaufsflache des Marktkaufs auf bis
zurd.1.867 gm erweitert werden (inkl. Flachenreserve, vsl. baulich bedingt nur kleinere
Umsetzung moglich).

In der Bewertung des Vorhabens ist nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, des 2 Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB folgendes festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmendbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der positiven Einwohnerentwicklung als glinstig zu bewerten.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 13.300 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 80,0 Mio. € Umsatz generiert. Die héchste
Wettbewerbsintensitat besteht mit dem Elli-Markt im nahen Standortumfeld.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2023 betragt etwa 32.300 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Marktkauf wird im Jahr
der Marktwirksamkeit rd. 214,6 Mio. € betragen, davon rd. 107,1 Mio. € im nahversor-
gungsrelevanten Bedarf.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch die Erweiterung des Marktkaufs auf bis
zu 1.867 gm VKF ein zusatzliches Umsatzpotenzial von rd. 2,8 Mio. € (davon rd. 2,7
Mio. € nahversorgungsrelevanter Bedarf). Das entspricht einem nahversorgungsrele-
vanten Marktanteilzuwachs im Einzugsgebiet von insgesamt rd. 2 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Marktkaufs errei-
chen nach Prognosen von Dr. Lademann & Partnerim Segment des nahversorgungsre-
levanten Bedarfsbereich Umsatzriickgange von im Mittel rd. 2,6 %. Die hichsten
Umsatzriickgange sind mit rd. 3,1 % fur das Hauptzentrum Delbrlck (v.a. zulasten des
Lebensmitteleinzelhandels, bis zu 5 %) und mit rd. 2,9 % flir das Nahversorgungszent-
rum Westenholz zu erwarten, was ebenfalls deutlich unter dem 10 %-Abwagungs-
schwellenwert liegt. In den weiteren zentralen Versorgungsbereichen und Streulagen
sind die Wirkungen noch geringer bzw. teilweise sind die absoluten Umsatzriickgange
sogar so gering, dass sie rechnerisch nicht prognostizierbar sind. Ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens im Sinne einer Funktions-
stérung der verbrauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbe-
reiche innerhalb und direkt auBerhalb des Einzugsgebiets kann ausgeschlossen
werden.

Insgesamt ist zu betonen, dass der Marktkauf sowohl aktuell (Einwohner im Radius:
700 m: 2.972/ 1.000 m: 5.027) als auch in Hinblick auf das geplante Wohngebiet
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sudlich der B64 und der steigenden Einwohnerzahlen eine wichtige Nahversorgungs-
aufgabe tbernimmt. Die Ansiedlung eines vergleichbaren Verbrauchermarkts wére
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs der Stadt aus stadtebaulichen
Griunden nicht méglich. Die Bauleitplanung dient insofern der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Das Vorhabenareal soll als Bestands-Sondergebiet nach 6.5-7 LEP NRW festgesetzt
werden. Nachdem keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind, ist
eine geringfligige Erweiterung ausnahmsweise zulassig. Welche GroBenordnung noch
als geringfligig angesehen werden kann, liegt letztendlich im Ermessen der Bezirksre-
gierung.

Auch nach der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Del-
briick (Entwurf 2019) geht die geplante Verkaufsflichenerweiterung des Markt-
kauf-Verbrauchermarkts um bis zu 37 % deutlich Gber den im stadtebaulichen
Entwicklungskonzept empfohlenen geringfiigigen Umfang (=10 %) hinaus. Im Lichte
unterdurchschnittlicher Versorgungskennziffern (ca. -20 bis -25 % ggu. BRD-Schnitt)
und aufgrund der fehlenden besser geeigneten Standortalternative erscheint dem
Gutachter eine Erweiterung von Marktkauf um etwas mehr als 10 % mdglich.

Welche Dimensionierung des Vorhabens der Abwagung noch zugéanglich ware, ist
durch die noch anstehende bilaterale Abstimmung insb. mit der Stadt Delbriick,
der Bezirksregierung, der IHK und dem Gutachter auf Basis der Erkenntnisse des
vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens noch zu klaren.

Hamburg, 25. Mai 2021

Sandra Emmerling Aaron Albertsen

Dr. Lademann & Partner GmbH



