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Bebauungsplan Nr. 243 ,,Nahversorgungsstandorte MiinsterstraRe* in Dlllmen
Bewertung der Nahversorgungssituation (gem. EHK Dulmen und LEP NRW)

Sehr geehrter Herr Hofmann,

das bereits im Jahr 2019 eingeleitete Bauleitverfahren flr den Bereich der Nahversorgungs-
standorte MunsterstraBe in Dulmen soll nun weitergefUhrt werden. Die mit diesem Schreiben
vorgelegte Stellungnahme dient der Herleitung und Begrindung der maximalen moglichen
VerkaufsflachengroBenordnungen flr Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten, fUr die eine Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt DUImen sowie den landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW hergestellt werden
kann. Fur die Bewertung ergeben sich im Wesentlichen folgende Fragestellungen:

e Wie grenzt sich der zu versorgende Bereich flr den Gesamtstandort ab? Grundlage
hierfUr bilden im Wesentlichen siedlungsraumliche und verkehrliche Rahmenbedingun-
gen sowie die Wettbewerbssituation im Dulmener Stadtgebiet.

e Wie groB konnen einzelne Einzelhandelsbausteine (mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten) jeweils sein, die sowohl mit den Kriterien des EHK Dulmen als auch
LEP NRW kompatibel sein? GemaR der Dulmener Sortimentsliste handelt es sich um
folgende Sortimente:
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Zusatzlich mussen dabei auch realistische Betriebskonzepte und -groBen bertcksich-
tigt werden. Wahrend fUr Lebensmittel-, Getranke- und Drogeriemarkte auch groi3fla-
chige Betriebseinheiten in Frage kommen, die zudem auch Uber bestimmte Mindest-
groBen verflgen, kdnnen diese bspw. fur Backereien, Metzgereien ausgeschlossen
werden.

FUr die Bewertung der Nahversorgungssituation dieser kleinteiligen Anbieter werden
daher realistische Annahmen fur maximale VerkaufsflachengréBenordnungen je Be-
trieb angenommen und bewertet.

Bewertung Ziel 6.5-2

Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nurin zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:- in bestehenden zentralen Versor-
gungsbereichen sowie- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich inte-
grierten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaBigen Anbindung fiir
die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemanB Anlage 1 und
- weitere von der jeweiligen Stadt als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).
Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete flr VVorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-struk-
turellen Gruinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Rlcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten dient und

— zentrale Versorgungsbereiche von Stadten nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Begriindung

Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungs-strukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, ist
nicht moéglich (Ausnahmekriterium 1)

Es handelt sich um langjahrige Bestandsstandorte, die tber das aktuelle Bauleitplanverfahren
langfristig bestandsgesichert werden sollen. Unstreitig ist die stadtebaulich integrierte Lage
der Bestandsstandorte sowie ihre derzeitige Nahversorgungsfunktion (siehe auch Einordnung
im Rahmen des jungst fortgeschriebenen Dulmener Einzelhandelskonzept). Der Vorhaben-
standort liegt nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Die rund 1,2 km ent-
fernte DUlmener Innenstadt ist der einzige zentrale Versorgungsbereich in der Dulmener Kern-
stadt. Dort befindet sich ein funktions- und zukunftsfahiger Lebensmittelmarkt, der auch die
Nahversorgung fur die dort im Nahbereich wohnende Bevolkerung gewahrleistet. Ebenso sind
dort zwei Drogeriemarkte (DM als bestehender Anbieter und Rossmann, der im November
2022 eroffnen wird) vorhanden. Eine moglichst wohnortnahe Versorgung der Dulmener Bevol-
kerung mit GUtern des taglichen Bedarfs kann, so auch eine zentrale Aussage im Rahmen der
Fortschreibung des Dulmener Einzelhandelskonzepts, nicht ausschlieBlich tber diesen zentra-
len Versorgungsbereich gewahrleistet werden. Vielmehr wird eine funktionsfahige Nahversor-
gungsstruktur in der Stadt Uber die beiden zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt und Bul-
dern) sowie entsprechende Nahversorgungsstandorte (an stadtebaulich integrierten Standor-
ten) sichergestellt. Selbstverstandlich stellen dabei die zentralen Versorgungsbereiche das
.nohere Schutzgut” dar. Der zentrale Versorgungsbereich Dulmen Innenstadt weist dabei so-
wohl im Bereich Lebensmittelversorgung als auch im Bereich Drogerie- und Korperpflegearti-
kel kein Versorgungsdefizit auf. Vielmehr stellt er sich insgesamt als lebendiger und funktio-
nierender Innenstadtbereich dar, der lediglich in Teilbereichen funktionale Schwachen (er-
hohte Leerstandsituation — auch in Folge der aktuellen Corona-Pandemie) aufweist. Diese soll-
ten allerdings mit zentrenpragenden Sortimenten und Nutzungen (nicht Lebensmittel) wieder
geflllt werden.

Auch eine aktuelle Entscheidung des OVG NRW (Az. 7 D 49/16.NE vom 26.02.2020) und die
dortige Argumentationslinie konnen den Bestandsvorhaben (inkl. moglicher moderater Erwei-
terungsoptionen sowie der Ansiedlung eines weiteren Bausteins) nicht entgegengehalten wer-
den. Bei dem streitgegenstandlichen Vorhaben im Rahmen des Normenkontrollverfahrens
handelte es sich um die Etablierung eines komplett neuen Standortes. Somit hatte die kla-
gende Kommune im Zusammenhang mit der Prufung des Vorhabens (zur Bewertung des Ers-
ten Spiegelstriches der Ausnahmeregelung) eine sogenannte Standortalternativenprufung
durchfUhren mussen mit dem Ziel den Nachweis zu erbringen, dass eine Realisierung des
streitgegenstandlichen Vorhabens innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs aus
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stadtebaulichen oder siedlungsstrukturell Grunden nicht moglich ist. Dieser Nachweis bzw.
die Auseinandersetzung mit dieser Voraussetzung ist nicht erfolgt, so dass das Gericht einen
VerstoB gegen das Anpassungsgebot aus § 1 Abs. 4 BauGB festgestellt hat.

Diese Frage (Standortalternativenprufung) stellt sich jedoch fur die hier einzuordnenden
Markte nicht, da es sich um seit vielen Jahren bestehende Standorte handelt, die zudem an
stadtebaulich integrierten Standorten eine wichtige Nahversorgungsfunktion in dem nordli-
chen Kernstadtbereich von Dulmen wahrnehmen Eine theoretische Verlagerung (z.B. in den
zentralen Versorgungsbereich der Dulmener Innenstadt hinein) hatte somit nicht nur eine Ver-
schlechterung der fulaufigen Nahversorgung in diesem Dulmener Stadtteilbereich zur Folge,
sondern hatte neben eigentumsrechtlichen Bedenken auch erhebliche okonomische Folge-
wirkungen (deutlich hohere Investitionskosten) fur die derzeitigen Betreiber zur Folge. Zudem
wUrde eine Standortverlagerung nicht zu einer Verbesserung der fulaufigen Versorgungssitu-
ation in der Innenstadt beitragen. Ohnehin sind mogliche Standortbereiche innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs kurz- bis mittelfristig nicht erkennbar.

Somit kann insgesamt — mit Blick auf die konkrete Formulierung des ersten Spiegelstrichts der
Ausnahmeregelung von 6.5-2- geschlussfolgert werden, dass eine Ansiedlung aus stadtebauli-
chen Grunden nicht moglich ist. Wahrend die Argumentation sowohl im Rahmen des o.a. Ur-
teils als auch in den Erlauterungen des LEP aus dem zentralen Versorgungsbereich heraus ge-
fuhrt wird (vordergrindig stehen Neuansiedlungen — wie auch in dem streitgegenstandlichen
Fall des OVG NRW - zur Entscheidung an), muss sie in dem vorliegenden Fall von dem Be-
standsstandort her geflihrt werden. Auch hier sind stadtebauliche Grinde (im Wesentlichen
Beibehaltung der fuBlaufigen Versorgungsqualitat, nicht Beeintrachtigung anderer Standorte
oder gar zentraler Versorgungsbereiche) ausschlaggebend. Das Wort ,insbesondere” in der
Formulierung der Ausnahmeregelung legt zudem eine nicht abschlieBende bzw. beispielhafte
Aufzahlung stadtebaulicher oder auch siedlungsstruktureller Grunde nahe. Somit konne auch
andere stadtebauliche Grinde - siehe oben — angefuhrt werden.

Herleitung der Nahversorgungsfunktion gem. Ziel 6.5-2 LEP NRW (und EHK Diilmen)
(Ausnahmekriterium 2)

Der zu versorgende Bereich eines (oder auch mehrerer) Lebensmittelmarkte (sog. wohnortna-
her Bereich gem. Einzelhandelserlass NRW) ist in der Regel von mehreren Faktoren/Kriterien
abhangig'. Neben den siedlungsraumlichen Gegebenheiten sind das in erster Linie die wettbe-
werbliche Situation im weiteren Umfeld des Standortes und das Vorhandensein von

' Die nachfolgenden Ausfuhrungen zu fuBlufigen Erreichbarkeiten schlieBen auch den Getrankemarkt
sowie den Drogeriemarkt mit ein, da ihre jeweiligen Kernsortimente den nahversorgungsrelevanten
Leitsortimenten i.S.d. LEP NRW zuzuordnen sind.

Seite 4 von 15



Stadt Dulmen - Stellungnahme J u n ke r
+Kruse

Stadtforschung
Planung

stadtebaulichen/naturraumlichen/verkehrlichen Barrieren. In einem ersten Schritt ist dabei
immer auf den fuBlaufigen Naheinzugsbereich abzustellen. So auch die Ausfuhrungen im
neuen Einzelhandelserlass NRW. Dabei wird in der Regel ein fuBlaufiger Radius von 700m bis
Zu 1.000 zu Grunde gelegt. Um ein genaueres, weil realistischeres Bild zu erzeugen, greifen
wir auf sogenannte Isodistanzen zuruck, die auf der Basis des tatsachlichen Wege- und Stra-
Bennetzes die fuBlaufig erreichbaren Siedlungsbereiche (= Einwohnerpotenziale) der jeweili-
gen Standorte abbilden. Fur den Standortbereich der beiden Lebensmitteldiscounter (sowie
auch des Getranke- und des Drogeriemarktes) an der Munsterstral3e stellt sich der ,fuBlaufig
erreichbare Versorgungsraum® wie in der folgenden Karte abgebildet dar.

Karte 1: FuBlaufiger Nahbereich der Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi an der

MiinsterstraBe (Isodistanz: 700 m)
| == | ‘ —

= vy, L " £ + M3 N
GZentraler\ bereich Versor bereich le Leb: ittelmark Isodi 700 m

[ sonderstandort Funktionaler Versorgungsbereich @y SB-Warenhaus (ab 5.000 qm) [T Vorhabenstandort
[ Erganzungsbereich A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)

B Supermarkt (>800 - 1.499 gm)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copyright)
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Innerhalb dieses fuBlaufigen Versorgungsraums ...

e leben rd. 2.700 Menschen (unter Einbeziehung des Baugebietes ,Alte Badeanstalt” er-
hoht sich dieser Wert auf rd. 3.000 Einwohner);

e Dbefinden sich zwei weitere Lebensmittelmarkte: das SB-Warenhaus real sowie der Ver-
brauchermarkt der Fa. Rewe — beide ebenfalls an der MunsterstraBe.

Dieser Versorgungsraum kann jedoch in Abhangigkeit der konkret raumlichen Gegebenheiten
weiter gefasst. Hierbei spielen neben stadtebaulichen und verkehrlichen Aspekten auch das
wettbewerbliche Umfeld eine wichtige Rolle.

Als weitere Wettbewerbsstandorte, jedoch alle deutlich auBerhalb des fuBlaufigen Versor-
gungsraums, finden sich vier weitere Lebensmittelmarkte. Legt man um alle diese zusatzli-
chen Standorte (mit Ausnahmen des dezentralen real-Standortes) ebenfalls Isodistanzen von

700m, so ergibt sich fur diesen Dulmener Teilraum folgende fuBlaufige Nahversorgungssitua-
tion:
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Karte 2: FuBlaufige Nahbereiche der strukturpragenden Lebensmittelmarkte (mit
Aushahme des SB-Warenhauses real) im nordlichen Kernstadtbereich (Isodistanz:
700 m)
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[ zentraler \ bereich Versorgungsbereich : je Lebensmittelmérkte  Isodistanz 700 m
[ sonderstandort Funktionaler Versorgungsbereich @) SB-Warenhaus (ab 5.000 qm) [ Vorhabenstandort

D Ergénzungsbereich A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) strukturpragende Lebensmittelmarkte
B Supermarkt (>800 - 1.499 gm)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

Quelle: OpensStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copyright)

e Im Kernbereich (entlang der Standorte an der MunsterstraB3e) ergeben sich erwar-
tungsgemal mehrere Uberschneidungen.

e Demgegenuber finden sich westlich und 6stlich angrenzend Wohnbereiche, die auBer-
halb aller fuBlaufigen Isodistanzen liegen. Da auch realistischerweise davon ausgegan-
gen werden kann, dass sich in diesen Teilraumen aufgrund der zu geringen Einwoh-
nerzahlen keine eigenstandigen Nahversorgungsstandorte entwickeln werden, konnen
diese Teilrdume den vorhandenen Anbietern (mit jeweiligen Anteilen) zugeschlagen
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werden. Somit kann auch den beiden Lebensmittelmarktdiscountern an der Munster-
stral3e sowie den Ubrigen Anbietern mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

(Getrankemarkt, Drogeriemarkt, Backer, Metzger) ein groBerer Versorgungsraum (als
wohnortnaher Bereich gem. Einzelhandelserlass NRW) zugeordnet werden.

Dieser lasst sich unter Beachtung der konkret raumlichen und wettbewerblichen Situation wie
folgt abgrenzen (siehe auch Karte 2):

e Den Kernbereich umfasst der fuBlaufige Versorgungsraum mit einer Einwohnerzahl
von rd. 2.700 (bzw. rd. 3.000 unter Einbeziehung des Baugebietes Altes Badeanstalt).
Er endet im SUden entlang der Bahnlinie.

e Der unmittelbar angrenzende Versorgungsraum reicht im Westen bis an den Haver-
landweg und im Osten an den Osthover Weg. Im Nordosten schlieft sich ein kleiner
Siedlungsbereich an, der vom Tiberberg bis zum Siedlungsrand reicht.

In diesem Versorgungraum leben weitere rd. 3.000 Einwohner.

e Weiter sudostlich, zwischen dem Osthover Weg und der Bahnlinie, befindet sich eine
weiterer Teilraum Dulmens, der dem Standorbereich MunserstraBe (anteilig) als Ver-
sorgungsraum zuzuordnen ist. Hierflr spricht auch die gute verkehrliche Anbindung
dieser Siedlungsbereiche an die Vorhabenstandorte an der MunsterstraB3e Uber die
StraBe Ostlandwehr. In diesem weiteren Bereich wohnen rd. 2.800 Menschen und so-
mit auch zu wenige, um das Potenzial flr einen eigenen Nahversorgungsmarkt zu ge-
nerieren.

e In Summe sind dem (fuBlaufigen und weiteren) Versorgungsraum —im Sinne eines
wohnortnahen Bereichs gem. Einzelhandelserlass NRW — somit rd. 8.800 Einwohner
(unter Einbeziehung des Baugebietes ,alte Badeanstalt”) zuzuordnen.

e Ein weiteres Kriterium zur Bewertung einer Nahversorgungssituation ist die maximal
mogliche Kaufkraftabschopfung in dem definierten wohnortnahen Bereich. Nach Ein-
zelhandelserlass (wie auch nach den Regelungen des EHK Dulmen) wird hierbei eine
maximal anzusetzende Abschopfungsquote von 35% definiert. Sowohl der EHE NRW
als auch das EHK Dulmen lassen flr begriindete Ausnahmefélle eine Uberschreitung
dieser Schwelle zu. Wahrend flr den Nahbereich eine derartige Anpassung nach oben
unter Beachtung der raumlichen Versorgungs- und Konkurrenzsituation plausibel er-
scheint, sollte sie fUr die weiter entfernt liegenden Wohnbereiche nach unten korrigiert
werden. Unter Beachtung dieser stufenweisen Abschichtung ergeben sich folgende
maximalen Abschopfungsquoten fur die einzelnen Teilbereiche:
fUr den fuBlaufigen Nahbereich: eine maximale Abschopfung von 45%
fUr den dort angrenzenden Bereich: eine maximale Abschopfung von 33%
fr den Ostlichen Erganzungsbereich: eine maximale Abschopfung von 25%.

Seite 8 von 15



Stadt Dulmen - Stellungnahme J u n ke r
Kruse

Stadtforschung
Planung

e Die zu Grunde zu legenden Flachenproduktivitaten sowie das einzelhandelsrelevante
(sortimentsspezifische) Kaufkraftpotenzial sind weitere Bewertungskriterien.

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittelmarkt)

e Unter Beachtung der aktuellen sortimentsspezifischen pro Kopf-Kaufkraft in Dulmen
flr den Bereich Nahrungs- und Genussmittel in Hohe von 2.652 Euro? ergibt sich
flr den Versorgungsraum (rd. 8.800 Einwohner) ein Kaufkraftpotenzial in HGhe von
rd. 23,3 Mio. Euro.

e Die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der verschiedenen Lebensmittelmarkte
weisen typischerweise eine sehr groe Spreizung auf und reichen von rd. 4.000 Euro
bis deutlich Uber 9.000 Euro je gm Verkaufsflache. Da die beiden Marktfuhrer (Lidl und
Aldi) im Bereich des B-Plangebietes bereits vorhanden sind und man realistischer-
weise nicht davon ausgehen kann, dass diese ihre Standorte aufgebeben werden oder
aber dass sich andere Betreiber (mit dann niedrigeren Flachenproduktivitaten) inner-
halb des B-Plangebietes ansiedeln werden, sind diese beiden Betreiber mit ihren Leis-
tungsmerkmalen zu Grunde zu legen: Aldi mit einer durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitat von rd. 6.600 Euro und Lidl mit einem Wert von rd. 9.320 Euro. Allerdings handelt
es sich um bundesweite — durchschnittliche — Werte, die somit vor-Ort auch mehr oder
weniger deutlich davon abweichen konnen. Indizien fur eine entsprechende Abwei-
chung konnen sein das lokale Kaufkraftniveau, die Wettbewerbsintensitat, die verkehr-
lichen und stadtebaulichen/siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen. Fur die spezi-
fische Situation an der MunsterstraBe spricht vieles dafur (u.a. unmittelbare wechsel-
seitige Wettbewerbssituation und die raumliche Nahe zu dem SB-Warenhaus real),
dass die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten nicht erreicht werden. Auch wenn
auszuschlieBen ist, dass ein Betreiber perspektivisch beide Standortbereich belegen
wird, wird dennoch nur eine, namlich die hohere, Flachenproduktivitat als Berech-
nungsgrundlage angenommen. Fur die Bewertung der Nahversorgungssituation —auch
im Sinne eines zu Grunde zu legenden Worst-Case-Ansatzes — wird somit eine maxi-
male Flachenproduktivitat von 8.400 Euro je gm Verkaufsflache angesetzt.

Bei einer maximal moglichen Kaufkraftabschopfung in den einzelnen Teilbereichen
(Abschopfungsquoten siehe oben) (rund 8,1 Mio. Euro fur die Teilflache fUr Nahrungs-
und Genussmittel = 82% der Gesamtverkaufsflache) ergibt sich somit eine auf die Nah-
versorgung ausgerichtete Verkaufsflache von rd. 960 gm fur Nahrungs- und

2 Quelle: IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021, Kéln, 2021 (inkl. Bicker/Metz-

ger)
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Genussmittel bzw. rd. 1.200 gqm Gesamtverkaufsflache flr einen der Nahversor-
gung dienenden Lebensmittelmarkt (Lebensmitteldiscounter).

Da beide Betriebe bereits am Standort vorhanden sind, kann gutachterlich ausge-
schlossen werden, dass sich weitere Lebensmittelmarkte mit einer vergleichbaren
Ausrichtung (Lebensmittelvollsortimenter oder auch andere Lebensmitteldiscounter)
an dem Standort ansiedeln werden.

AbschlieBend sei erwahnt, dass die vorstehende Berechnung auch zeigt, dass die bei-
den Lebensmittelmarkte ihre Umsatze rechnerisch vollumfanglich aus dem hergeleite-
ten wohnortnahen Bereich (gem. Einzelhandelserlass NRW) erwirtschaften konnen.

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (Teilsortiment Getranke)

e Unter Beachtung der aktuellen sortimentsspezifischen pro Kopf-Kaufkraft in Dulmen
fir den Bereich Getranke in Hohe von 496 Euro® ergibt sich fur den Versorgungsraum
(rd. 8.800 Einwohner) ein Kaufkraftpotenzial in HoOhe von rd. 4,2 Mio. Euro.

e Die Flachenproduktivitaten von Getrankemarkten weisen ein Spektrum von rd. 1.500
Euro bis etwa 2.000 Euro auf. Die unmittelbare Nahe zu den leistungsstarksten Lebens-
mitteldiscountanbietern in Verbindung mit der Standortgunst des gesamten Standort-
bereiches (Lage an der Munsterstral3e) lasst vermuten, dass ein Getrankemarkt am
oberen Ende dieses Bereiches anzusiedeln ist. Von daher wird fur die Bewertung der
Nahversorgungssituation —auch im Sinne eines zu Grunde zu legenden Worst-Case-
Ansatzes — eine maximale Flachenproduktivitat von 2.000 Euro je gm Verkaufsflache
angesetzt fur einen Getrankemarkt angesetzt.

Bei einer maximal moglichen Kaufkraftabschopfung in der 0.a. Abschichtung in Abhan-
gigkeit der Entfernung zu dem Vorhabenstandort (rd. 1,4 Mio. Euro fUr die Gesamtver-
kaufsflache) ergibt sich somit eine auf die Nahversorgung ausgerichtete Gesamtver-
kaufsflache fiir einen Getrankemarkt von rd. 730 gm.

Sortiment Backer/Metzger

e Unter Beachtung der aktuellen sortimentsspezifischen pro Kopf-Kaufkraft in Dulmen
flr den Bereich Backer/Metzger in HOhe von 290 Euro* ergibt sich flr den Versor-
gungsraum (rd. 8.800 Einwohner) ein Kaufkraftpotenzial in Héhe von rd. 2,6 Mio.
Euro.

® Rd. 20% des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials fiir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel

(2.362 Euro. Quelle: IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021, Kéln, 2021
4 Quelle: IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021, Kéln, 2021

Seite 10 von 15



Stadt Dulmen - Stellungnahme J u n ke r

Kruse

Stadtforschung
Planung

Die Flachenproduktivitaten von Backereien und Metzgereien weisen ein Spektrum von
rd. 4.500 Euro bis Uber 8.000 Euro auf. Die unmittelbare Nahe zu den leistungsstarks-
ten Lebensmitteldiscountanbietern in Verbindung mit der Standortgunst des gesamten
Standortbereiches (Lage an der MunsterstraBBe) lasst vermuten, dass eine Backerei /
Metzgerei eine Flachenproduktivitat erreicht, die im oberen Bereich anzusiedeln ist.
Von daher wird fUr die Bewertung der Nahversorgungssituation — auch im Sinne eines
zu Grunde zu legenden Worst-Case-Ansatzes — eine maximale Flachenproduktivitat
von 7.000 Euro je gm Verkaufsflache gesetzt.

Bei einer maximal moglichen Kaufkraftabschopfung unter Beachtung der 0.a. Ab-
schichtung, jedoch mit geringeren Ansatzen in den jeweiligen Teilrdumen (35% im fu3-
laufigen Nahbereich, 30% im darin anschlieBenden Raum und 20% im Ostlichen Ergan-
zungsbereich) (rd. 0,7 Mio. Euro fur die Gesamtverkaufsflache) ergibt sich somit eine
auf die Nahversorgung ausgerichtete Gesamtverkaufsflache fiir eine Backerei /
Metzgerei von rd. 110 gm. Diese Flache liegt deutlich Gber den ublichen Verkaufs-
flachen von Backereien / Metzgereien, die zwischen 25 und 75 gm anzusetzen sind.

Sortiment Drogerie- und Korperpflegeartikel (Drogeriemarkt)

Unter Beachtung der aktuellen sortimentsspezifischen pro Kopf-Kaufkraft in Dulmen
fir den Bereich Drogerie- und Korperpflegeartikel in Hohe von 465 Euro® ergibt sich fur
den Versorgungsraum (rd. 8.800 Einwohner) ein Kaufkraftpotenzial in H6he von
rd. 4,1 Mio. Euro.

Die Flachenproduktivitaten von Drogeriemarkten weisen ein Spektrum von rd. 5.000
Euro bis 6.000 Euro auf. Die raumliche Nahe zu den leistungsstarksten Lebensmittel-
discountanbietern in Verbindung mit der Standortgunst des gesamten Standortberei-
ches (Lage an der MunsterstraB3e) lasst vermuten, dass ein Drogeriemarkt am oberen
Ende dieses Bereiches anzusiedeln ist. Von daher wird fur die Bewertung der Nahver-
sorgungssituation — auch im Sinne eines zu Grunde zu legenden Worst-Case-Ansatzes
— eine maximale Flachenproduktivitat von 6.000 Euro je gm Verkaufsflache angesetzt
flr einen Getrankemarkt angesetzt.

Bei einer maximal moglichen Kaufkraftabschopfung unter Beachtung der 0.a. Ab-
schichtung (knapp 1,4 Mio. Euro fUr das Teilsortiment Drogerie- und Korperpflegartikel
= 70% der Gesamtverkaufsflache) ergibt sich somit eine auf die Nahversorgung ausge-
richtete Verkaufsflache von rd. 240 gm flr Drogerie- und Korperpflegartikel bzw. rd.

Sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial flr die Sortimentsgruppe Drogerie/Parflimiere/Kosmetik sowie rd. 20%
des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials fiir Pharmazeutische, medizinische und orthopédische Artikel
(Quelle: IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021, Kéln, 2021
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340 qm Gesamtverkaufsflache flr einen der Nahversorgung dienenden Drogerie-
markt.

Diese ermittelte VerkaufsflachengroBenordnung liegt deutlich unterhalb der aktuell Ub-
lichen MindestgroBen von am Markt tatiger Drogeriemarktbetreiber, die mindestens
500 gm, in der Regel jedoch 600 gm Gesamtverkaufsflache betragen.

Begrindung
zentrale Versorgungsbereiche von Stadten diirfen nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Ausnahmekriterium 3)

Der potenzielle Umsatzzuwachs der beiden Lebensmitteldiscounter (die Ansiedlung weite-
rer Markte ist gutachterlich auszuschlieen), der mit der zu treffenden Festsetzung (max.
1.200 gm je Betrieb) theoretisch erreicht werden kann, betragt im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel maximal rd. 4 Mio. Euro und steht einem Bestandsumsatz von
annahernd 100 Mio. Euro im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel aller Anbieter
im Ortsteil Dulmen entgegen. Der GroBteil einer moglichen Umsatzumverteilung wirde —
insbesondere aufgrund der raumlichen Nahe — auf das SB-Warenhaus real entfallen. Die-
ser Standort stellt jedoch kein stadtebauliches Schutzgut dar. Der Ubrigen Wettbewerber
im (nordlichen) Dulmener Kernstadtbereich (inkl. der Innenstadt — Edeka, Rewe, K+K MUns-
terstraBBe und Combi erwirtschaften diesbezlglich einen sortimentsspezifischen Umsatz
von geschatzten rund 26 Mio. Euro. Eine mogliche Umsatzumverteilung des verbleibenden
zusatzlichen Umsatzes (2 Mio. Euro) nur auf diese vier Anbieter ergabe eine rechnerische
Umsatzumverteilung von knapp 8% je Betrieb. Hierdurch ist zwar eine Verscharfung des
Wettbewerbs zu erwarten, ein Umschlagen in stadtebaulich negative Auswirkungen (ins-
besondere mit Blick auf die DUlmener Innenstadt) jedoch auszuschlieBen. Dies insbeson-
dere auch deshalb, da sich an der grundsatzlichen Wettbewerbsstruktur (es kommen
keine neuen Betriebe hinzu) nichts andern und die vorhandenen Standorte ebenso seit
Jahren am Markt aktiv sind und als stabil eingeordnet werden kdnnen. Dementsprechend
kann auf eine dezidierte Wirkungsanalyse in diesem Zusammenhang verzichtet werden.
Die Uberschlagige Berechnung macht deutlich, dass hierdurch auch eine Vereinbarkeit der
textlichen Festsetzungen mit dem Beeintrachtigungsverbot (Ziel 6.5-3 LEP NRW) gegeben
ist.

Auch fur den theoretisch moglichen Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von
340 gm (davon 270 fUr das Kernsortiment Drogerie- und Korperpflegeartikel) sind negative
Auswirkungen auszuschlieBen. Der potenzielle Umsatz eines Drogeriemarktes in dieser
GroBenordnung betragt im Kernsortiment maximal rd. 1,4 Mio. Euro und steht einem Be-
standsumsatz von rd. 21 Mio. Euro aller Anbieter (Kern- und Randsortimentsanbieter
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sowie Apotheken mit einem entsprechenden Teilumsatz) in der Stadt Dulmen entgegen.
Ein nennenswerter Teil einer moglichen Umsatzumverteilung wirde — insbesondere auf-
grund der raumlichen Nahe — auf das SB-Warenhaus real sowie die beiden Lebensmittel-
anbieter im direkten Umfeld entfallen. Die Ubrigen Wettbewerber (inkl. der Lebensmittel-
anbieter mit einem entsprechenden Randsortiment) verteilen sich auf die Dulmener Kern-
stadt (in erster Linie Drogeriemarkt DM sowie der im November 2022 er6ffnende Drogerie-
markt Rossmann) und das weitere Stadtgebiet. Im zentralen Versorgungsbereich von Bul-
dern gib es keinen Kernsortimentsanbieter, sondern mehrere Lebensmittelmarkte mit ei-
nem entsprechenden Randsortiment. Eine mogliche Umsatzumverteilung des zu erzielen-
den Umsatzes (1,4 Mio. Euro) auf die vorhandenen Betriebe ergabe eine rechnerische Um-
satzumverteilung von rd. 7% je Betrieb. Differenziert nach den stadtebaulichen Standort-
kategorien ergaben sich folgende Umverteilungsquoten:

Dulmener Innenstadt: 6,4%, Buldern zentraler Versorgungsbereich: 9,3% sowie ubriges
DuImener Stadtgebiet: 6,8%. Hierdurch ware sicherlich eine leichte Verscharfung des
Wettbewerbs zu erwarten, ein Umschlagen in stadtebaulich negative Auswirkungen (ins-
besondere mit Blick auf die Dulmener Innenstadt oder auch den zentralen Versorgungsbe-
reich Buldern) jedoch auszuschlieBen. In Buldern selbst sind fast ausschlielich Randsorti-
mente der vorhandenen drei Lebensmittelmarkte betroffenen, so dass eine mogliche
SchlieBung eines oder sogar mehrerer Lebensmittelmarkte (und damit auch der Wegfall-
dieses Teilsortiments) auszuschlieBen ist. Dementsprechend kann auf eine dezidierte Wir-
kungsanalyse auch fUr dieses Sortiment verzichtet werden.

Nichts anderes ergibt sich auch im Rahmen maoglicher summarischer Betrachtungen, die
insbesondere fur den westlichen Teil der MlnsterstraBe anzunehmen sind.

Nimmt man dort die Bausteine mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (Le-
bensmitteldiscounter, Getrankemarkt sowie /Backer/Metzger) zusammen, so ergib sich
ein zusatzliches Umsatzpotenzial von rd. rd. 3,4 Mio. Euro®. Dieses steht einem Be-
standsumsatz von annahernd 100 Mio. Euro im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel aller Anbieter in der Gesamtstadt DUlmen entgegen. Der GroBteil einer moglichen Um-
satzumverteilung wlrde — insbesondere aufgrund der raumlichen Nahe — auf das SB-Wa-
renhaus real entfallen. Dieser Standort stellt jedoch kein stadtebauliches Schutzgut dar.
Die Ubrigen Wettbewerber sowohl im Dulmener Kernstadtbereich (inkl. der Innenstadt) als
auch der Anbieter im Ortsteil Buldern erwirtschaften diesbezUglich einen sortimentsspezi-
fischen Umsatz von geschatzten mehr als 80 Mio. Euro. Eine maogliche

6

Dieser Mehrumsatz ergibt sich aus:

Mehrverkaufsflache Lidl in Hohe von rd. 350 gm
Minderverkaufsflache eines Getrankemarktes in Hohe von 270 gm
Zusatzlicher Backer/Metzger mit einem Umsatz von je 0,75 Mio. Euro.
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Umsatzumverteilung des verbleibenden zusatzlichen Umsatzes (knapp 2 Mio. Euro) auf
diese Ubrigen Anbieter ergabe eine rechnerische Umsatzumverteilung von maximal 2% je
Betrieb. Hierdurch ist weder eine Verscharfung des Wettbewerbs noch ein Umschlagen in
stadtebaulich negative Auswirkungen (insbesondere mit Blick auf die Dulmener Innenstadt
oder auch den zentralen Versorgungsbereich Buldern) zur erwarten. Dies insbesondere
auch deshalb, da sich an der grundsatzlichen Wettbewerbsstruktur (es kommt theoretisch
nur ein kleiner Drogeriemarkt-Baustein dazu, dessen Umsetzung allerdings unrealistisch
erscheint) keine neuen Betriebe hinzu) nichts andern und die vorhandenen Standorte
ebenso seit Jahren am Markt aktiv sind und als stabil eingeordnet werden konnen. Dem-
entsprechend kann auf eine dezidierte Wirkungsanalyse in diesem Zusammenhang ver-
zichtet werden.

Die Uberschlagige Berechnung macht deutlich, dass hierdurch auch eine Vereinbarkeit der
textlichen Festsetzungen mit dem Beeintrachtigungsverbot (Ziel 6.5-3 LEP NRW) gegeben
ist.

Bewertung Grundsatz 6.5-4

Der zu erwartende Gesamtumsatz von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
darf die Kaufkraft der Einwohner der Standortgemeinde flr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht dberschreiten.

Die textlichen Festsetzungen (fur SO 2) lassen Einzelhandelsbetriebe flr zoologische Artikel
inkl. Heim- und Kleintierfutter mit einer jeweiligen Verkaufsflache von maximal 800 gm zu.
Auch hier ist es trotz der zu wahlenden Festsetzungsformulierung (Plural) gutachterlich auszu-
schlieBen, dass sich mehr als ein Betrieb dort ansiedeln wird.

Die Flachenproduktivitaten von Zoo-Fachmarkten weisen ein Spektrum von rd. 1.200 Euro bis
2.000 Euro auf. Die raumliche Nahe zu den leistungsstarksten Lebensmitteldiscountanbietern
in Verbindung mit der Standortgunst des gesamten Standortbereiches (Lage an der MUnster-
stral3e) lasst vermuten, dass ein Zoo-Fachmarkt am oberen Ende dieses Bereiches anzusie-
deln ist. Von daher wird flr die Bewertung der Einhaltung der Kongruenzgebotes eine maxi-
male Flachenproduktivitat von 2.000 Euro je gm Verkaufsflache angesetzt. Hierdurch ergibt
sich ein jahrliches Umsatzvolumen von 1,6 Mio. Euro je Betrieb.

Dieser Umsatzschatzung steht eine sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial von rd. 2,8 Mio.”
gegenuber. Somit liegt die maximale Umsatzerwartung eines Zoo-Fachmarktes deutlich

7 Rd. 60 Euro pro Kopf-Ausgabevolumen bei einer aktuellen Einwohnerzahl von rd. 46.900.
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unterhalb des gesamtstadtischen, sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials. Der Grund-
satz wird somit eingehalten.

Bewertung Ziel 6.5-8 (Einzelhandelsagglomerationen)

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehen-
der Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwir-
ken. Dar-uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglome-
rationen vermieden wird.

Der westliche Teilbereich der MunsterstraBe ist zweifelsfrei als bestehende Agglomeration ein-
zuordnen. Er befindet sich zudem auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und weist
schwerpunktmaBig nahversorgungsrelevante Sortimente auf. Demgegenuber steht die Einord-
nung des Standortes als Nahversorgungsstandort im Rahmen des politisch beschlossenen Ein-
zelhandelskonzepts der Stadt Dulmen. Hierdurch wird ihm eine entsprechende Versorgungsbe-
deutung zugeordnet, die dieser fur den nordlichen Kernstadtbereich Dulmens derzeit und auch
zukunftig wahrnehmen soll. Mit Hilfe der geplanten Festsetzungen soll diese Funktion aufrecht-
erhalten und auch langfristig gesichert werden. Die Definitionen der maximalen Verkaufsfla-
chenobergrenzen sollen zudem sicherstellen, dass mogliche negative Auswirkungen (insbeson-
dere auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche Dulmen Innenstadt Buldern) auszuschlieBen
ist.

Es handelt sich somit nicht um eine derartige Agglomeration, die der Gesetzgeber mit diesem
Ziel im Blick hat.

FUr Ruckfragen stehe ich Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GruRen aus Dortmund

Y
Stefan KrUf
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