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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets méannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie §
31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts
anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung (auch aus-
zugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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Raumordnerische und stddtebauliche Wirkungsanalyse B Stadt Diilmen

1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

In Dilmen ist die VergroBerung eines Garten- und Zoofachmarktes geplant. Im Rahmen
des laufenden Bebauungsplanverfahrens sind von verschiedenen Seiten (u. a. Bezirksregie-
rung Minster) Anregungen im Hinblick auf eine Vertraglichkeitsanalyse gegeben worden.
Diese richten sich in erster Linie auf die Herleitung der zentrenrelevanten Randsortimente
und ihre jeweilige maximale VerkaufsflichengréBenordnung.

Insgesamt umfasst das Planvorhaben eine GréRenordnung von knapp 9.000 m2 Verkaufs-
flache, wobei gut 7 % dieser Fldche auf sogenannte zentrenrelevante Sortimente entfallen
sollen. Fur weitere etwa 3 % dieses Verkaufsflichenumfangs ist eine zeitliche Begrenzung
in den textlichen Festsetzungen vorgesehen.

Fiir die Stadt Dllmen verbinden sich mit der Planung Chancen wie die
Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion,
aber auch Risiken in Form

von Umsatzverlagerungen durch die zentrenrelevanten Randsortimente aus den ei-
genen zentralen Versorgungsbereichen bzw. angrenzender Stddte heraus oder der

Schwachung der verbrauchernahen Versorgung insbesondere in den Kernsortimen-
ten Gartenmarkt- und Zooartikel.

Aus diesem Grund soll im Rahmen einer stddtebaulichen Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3)
BauNVO eine Grundlage erarbeitet werden, die die positiven wie negativen Implikationen ei-
ner solchen Verlagerung aufzeigt und entsprechende Lésungsmaoglichkeiten anbietet. Aber
nicht nur die entsprechenden Umsatzumverteilungen und die sich daraus ableitenden
stadtebaulichen Auswirkungen sollen Gegenstand dieser Untersuchung sein, sondern es
soll auch der Frage nachgegangen werden, ob das Planvorhaben im Einklang steht bzw.
zu bringen ist mit dem im letzten Jahr vorgelegten und politisch beschlossenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Dilmen.

Die vorliegende stadtebauliche Wirkungsanalyse soll somit in den aktuellen Bauleitplanverfah-
ren (66. Anderung des Fldchennutzungsplans, Bebauungsplan , Thier zum Berge Nord") vor
dem Hintergrund rechtlicher Rahmenbedingungen eine verldssliche Grundlage sowohl zur
kommunalen Abwagung als auch insbesondere zur Abwagung mit den Belangen der perspek-
tivisch betroffenen Nachbarkommunen (. S. v. § 2 (2) BauGB und § 11 (3) BauNVO) bilden.

Ziel der Untersuchung ist es demnach, als fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Grundlage sowohl eine sachgerechte Entscheidung in der Stadt herbeizuflihren als auch als
Bewertungsgrundlage in den verschiedenen formalen Verfahrensschritten zu dienen. Auch
unter Beriicksichtigung jlingster obergerichtlicher Urteile zu diesem Themenkomplex wird
im Rahmen der Gutachtenerstellung mit einer Worst Case Variante gerechnet, die insbe-
sondere die unter stadtebaulichen Gesichtspunkten maximal méglichen Auswirkungen
aufzeigt.
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2 Methodik und Vorgehensweise

Bei der Vertraglichkeitsanalyse des geplanten Einzelhandelsvorhabens gilt es, die sich
durch eine mégliche Umlenkung der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Um-
satzumverteilungen ergebenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen im projektrelevanten Einzugsbereich zu untersuchen. Da das Vorhaben in seiner
moglichen Dimensionierung und aufgrund seiner guten verkehrlichen Erreichbarkeit (vgl.
Kapitel 3) ein Gber die Grenzen der Stadt Diilmen hinausgehendes Einzugsgebiet erschlie-
Ren wird (vgl. Kapitel 6.1), sind stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen
auch in den angrenzenden Stadten und Gemeinden nicht generell auszuschlieBen, sondern
bediirfen einer weitergehenden Analyse.

Als Untersuchungsraum sind vor diesem Hintergrund nicht das Dilmener Stadtgebiet,
sondern auch weitere angrenzende Stadte bzw. Stadtteile zu definieren. Die Untersu-
chung konzentriert sich hierbei nicht nur auf die schlitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereiche i.S.v. § 11 (3) BauNVO, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB, son-
dern umfasst auch alle sonstigen relevanten Versorgungsstandorte.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich der nunmehr vorliegende Entwurf des
Endberichts wie folgt:

Basierend auf den einleitenden methodischen Erlduterungen werden in Kapitel 3 bis 6
die Eingangsparameter der stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Wirkungsanaly-
se dargelegt; dabei handelt es sich insbesondere um die Beschreibung und absatzwirt-
schaftliche Einordnung des Vorhabens und die Uberpriifung der Kompatibilitit mit den
landesplanerischen Vorgaben des § 24a LEPro NRW sowie den Aussagen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Diilmen, die Abgrenzung des Untersu-
chungsraumes als potenziellem Einzugsbereich sowie die Darlegung der stadtebauli-
chen und absatzwirtschaftlichen Rahmendaten im Untersuchungsraum.

In Kapitel 7 erfolgt eine Auseinandersetzung mit den Kriterien der stddtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Einordnung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, bevor
in Kapitel 8 schlieBlich die mit Hilfe des Gravitationsmodells auf Basis der dargestellten
Eingangsparameter ermittelten moglichen monetdren und prozentualen Umverteilun-
gen dargestellt werden. Da diese jedoch alleine nicht aussagekraftig genug sind, wer-
den darauf aufbauend die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen im Hinblick auf
mogliche stddtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen bewertet.

Das abschlieBende Kapitel 9 stellt eine Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse
dar.
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2.1 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der
Gravitationsansatz bewahrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell’
kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschdtzung dienen. Daher
werden in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parame-
ter sowohl zur sortimentsspezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitat, unter
Berticksichtigung vorhandener Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine
unabdingbare Voraussetzung fiir die Validitdt der Ergebnisse dieser Modellrechnung dar-
stellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fir den Untersu-
chungsraum relevanten Kennwerte einflieRen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben
induzierte Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Unter-
suchung kann dann eine Beurteilung und Folgenabschatzung der potenziellen stadtebauli-
chen Auswirkungen des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundverstandnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten
Hauptwarengruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsfliche, Umsatz, Zentralitatsfak-
tor und Standortqualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren
werden die rdumlichen Widerstdande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Ange-
botsstandorten zu Grunde gelegt®.

Mit dem potenziellen , Marktzutritt” des Vorhabens verdndert sich das raumwirtschaft-
liche Standortgeflige, da Umsatz und Widerstande von Nachfrage- und Angebots-
standorten zueinander eine relative Veranderung erfahren.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand einer Worst Case-Variante.
Mit der daraus resultierenden Aufzeigung der maximalen absatzwirtschaftlichen wie
stadtebaulichen Auswirkungen wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.

! Vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz,

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoreti-
sche Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.:
Konzeptionelle Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansétzen.
Bremen, 1987.

Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen und Entfernungen nach einem Routenplaner
(www.maps.google.de).
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Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:
die erhobenen Verkaufsflichen nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standorten;

die Flachenproduktivititen (Euro/ m2) nach Sortimentsgruppen und Anbietern /
Standorten und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und summierte
Umsatz der Anbieter / Standorte;

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Ab-
hangigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitit der Anbieter / Standorte
und ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren;

der zu erwartende Umsatz des geplanten Erweiterungsvorhabens;

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fiir die projektrelevanten Sorti-
mente.

Die fir eine Wirkungsanalyse notwendigen konkreten einzelhandelsbezogenen Flachen-
angaben, Umsdtze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert in die Analy-
se eingestellt.

Grundsatzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse
nur eine erste Einschdtzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Bewertung der stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Implikationen der wettbewerblichen Auswirkun-
gen (mogliches ,,Umschlagen” absatzwirtschaftlicher in stddtebaulich negative Auswir-
kungen) ist ein weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Aus-
wirkungen des Vorhabens.

Angebotsseitige Datenbasis

Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteue-
rung im Rahmen der Bauleitplanung ist im Rahmen der Angebotsanalyse eine sehr dezi-
dierte, sortimentsspezifische Bestandserfassung erforderlich. Eine solche Primdrerhebung
erfolgte in der Stadt Diilmen sowie den perspektivisch betroffenen Umlandkommunen

(= Untersuchungsraum) im Dezember 2010. In den folgenden Kommunen wurde der un-
tersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand im Rahmen von Begehungen / Befahrungen
erhoben’:

Tabelle 1: Kommunen im Untersuchungsraum
Kommune Untersuchungsgebiet

Dilmen Gesamtes Stadtgebiet

Coesfeld Gesamtes Stadtgebiet

Haltern Gesamtes Stadtgebiet

Liidinghausen Gesamtes Stadtgebiet

Nottuln Gesamtes Stadtgebiet

Senden Gesamtes Stadtgebiet

Quelle: eigene Zusammenstellung

3 Herleitung der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und kartographische Darstellung siehe Kapitel 6.1
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Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kdnnen,
wurden dabei alle untersuchungsrelevanten Sortimente differenziert erfasst und die jeweils
dazugeharigen Verkaufsflachen? ermittelt. Mit Blick auf das avisierte Angebot des Plan-
vorhabens wurden die in Tabelle 2 aufgefiihrten Sortimente in die Untersuchung einge-
stellt; sie sind den ebenfalls Tabelle 2 zu entnehmenden Branchen zuzuordnen. Es handelt
sich hierbei um die Branchen Gartenmarktsortimente, Zooartikel, Gartenmobel, Bastel-
artikel, Anglerartikel und Wohneinrichtung.® Als Grundlage fiir die nachfolgende, mog-
lichst fein ausdifferenzierte Bestimmung der zuldssigen Randsortimentsverkaufsflachen er-
folgte eine weitere Untergliederung in sog. Teilbranchen (vgl. Tabelle 2). Nicht beriick-
sichtigt wurden im Rahmen der Erhebungen quantitativ deutlich untergeordnete Sorti-
mente wie z. B. Lebensmittel®, Schnittblumen, Fachliteratur, Schutzbekleidung und
-schuhe und Gartenbeleuchtung mit zusammen maximal 35 m2 geplanter Vorhabenver-
kaufsflache sowie das Sortiment Boote und Zubehér mit maximal 100 m2 geplanter Ver-
kaufsflache’.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlieBlich der
Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande, der Kassen-
und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schau-
fenster und sonstige Flachen, die dem Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht
nur vorlbergehend genutzt werden.

Weiterfiihrend zur Herleitung der Branchenzuordnung der Verkaufsflichen des Vorhabens siehe Kapitel 3.

Zur Frage der generellen Zuldssigkeit von Lebensmitteln im Garten- und Zoofachmarkt siehe Kapitel 5 und
Kapitel 9.

im B-Plan-Vorentwurf dem Kernsortiment des Marktes zugeordnet. Zur Frage der generellen Zulassigkeit
von Bootszubehér im Garten- und Zoofachmarkt siehe Kapitel 5 und Kapitel 9.
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Tabelle 2: Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung

Hauptbranche

Untersuchte Teilbranchen

Sortimente

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Blumen / Zoo

Zoologische Artikel

Aquaristik, Terraristik, Tierfutter, Tierzu-
behor, lebende Tiere

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Spielwaren / Hobby / Bas-
teln

Bastelartikel

Bastelartikel (Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, OI- und Wasser-
farben, Bastelmaterial, Klebstoff, Pinsel,
Malbldcke, Staffeleien etc.)

Sport und Freizeit

Anglerartikel

Anglerartikel (Ruten, Rollen, Kéder,
Kleinzubehdr)

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Wohneinrichtung

Wohneinrichtung (inkl. Aktions-
waren Weihnachten und Ostern)

Kerzenstiander, Kerzen, Windlichter,
Statuen, Wohnaccessoires / Wohndeko,
Kunstgewerbe

Aktionswaren Weihnachten und Ostern

Moébel

Gartenmobel

Gartenmobel inkl. Polsterauflagen

Gartenmarktsortimente

Gesamte Branche inkl. Blumen
Indoor sowie Gartenbaustoffen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Erhebungssystematik

Gartenartikel, -gerdte (Blumenerde, Be-
wasserungssysteme, Dinger, Garten-
hauser, Gartenteich und -zubehor, Gar-
tenwerkzeug [Schaufeln, Harken, Sche-
ren etc.], Gartenmaschinen [Garten-
und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger,
Laubsauger, Motorsdge, Rasenméaher
und -trimmer, Vertikutierer], Garten-
spielgerate [Schaukeln, Rutschen und
Wippen Outdoor; keine Spielwaren]
Grill und -zubehor, Pflanzenschutzmit-
tel, Regentonnen, Schlduche, Torf)
Pflanzen, Sdmereien, Pflanzgefdle
Topf- und Zimmerpflanzen fiir die
Wohnung, Blumentépfe und Vasen fiir
die Innennutzung (= Blumen Indoor)
Gartenbaustoffe und -elemente

Erhoben wurden die folgenden, aufgrund ihres Angebotes von dem Vorhaben tangier-
ten Einzelhandelsunternehmen:

Flaichendeckend alle Betriebe, die eines der untersuchungsrelevanten Sortimente
(siehe Tabelle 2) als Hauptsortiment fiihren (Verkaufsflachenanteil > 50 % ).

In Mébelhdusern und Baumérkten wurden die untersuchungsrelevanten Randsorti-
mente (u. a. Wohneinrichtung /Gartenmarktsortimente) aufgrund ihrer typischerweise
oftmals nennenswerten GréBenordnung in jedem Fall erfasst.

Es wurde eine rdumliche Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe nach folgenden Katego-

rien vorgenommen:
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Zentraler Versorgungsbereich (Hauptgeschaftszentrum, Ortsteilzentrum, Grund- /
Nahversorgungszentrum)

Sonderstandort / Fachmarktstandort
Sonstige integrierte Streulagen

Sonstige nicht-integrierte Streulagen

Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

Im Hinblick auf die stddtebauliche Lage und Einordnung der Einzelhandelsbetriebe im
Rahmen der Bestandsanalyse und die Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen
durch die Vorhaben ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Haupt-
geschaftszentrum, Stadtteilzentrum) als schiitzenswerte Bereiche im Sinne der aktuellen
Rechtsgrundlagen (u. a. im Sinne von § 11 (3) BauNVO, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB
und § 34 (3) BauGB) notwendig:

Ein zentraler Versorgungsbereich stellt einen schiitzenswerten Bereich® dar, der sich aus
planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen und
/ oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Verhéltnissen ergibt.’

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich ge-
ben (z. B. innerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil-/ Neben- oder Nahversorgungs-
zentren). Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum
noch nicht vollstdndig entwickelt sein, gleichwohl muss eine entsprechende, eindeutige
Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen. Im Ge-
gensatz z. B. zu einem Einkaufszentrum definiert sich der Zentrale Versorgungsbereich
insbesondere Uber seine Multifunktionalitat (Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen,
Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches wird dabei unter stadtebaulichen
und funktionalen Gesichtspunkten vorgenommen. Dabei kann ein zentraler Versorgungs-
bereich lber die Grenzen des Hauptgeschaftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (in Bebauungspldnen) libereinstimmen.

8 (i.S.v.§2(2) BauGB, § 11 (3) BauNVO (im Abwagungsprogramm dieser Vorschrift, OVG Miinster vom
22.06.1998 BauR 98, 1198, 1203 f.)

In der Gesetzesbegriindung zu der Vorschrift des § 34 (3) BauGB heilt es: Zentrale Versorgungsbereiche
ergeben sich insbesondere aus planerischen Festlegungen, namentlich aus Darstellungen und Festsetzun-
gen in den Bauleitpldnen oder aus Festlegungen in den Raumordnungsplanen; sie kdnnen sich aber auch
aus sonstigen planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stiddtebaulichen Konzeptionen
ergeben, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen (vgl. BT-Dr
15/2250, S. 54)
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Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokun-
den, FuBganger), Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Handel, Gastronomie).

Stadtebauliche Kriterien

Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren
(StraBe, Bahnlinie etc.), Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Pflasterung, Begriinung
etc.) und Ladengestaltung/ -prédsentation.

Fir die vorliegende Untersuchung konnte auf vorhandene Abgrenzungen aus aktuellen
kommunalen Einzelhandelskonzepten'™ zuriickgegriffen werden:

CIMA Beratung + Management GmbH (2008): Einzelhandelskonzept fiir die Gemein-
de Haltern am See. KélIn.

Junker und Kruse (2009): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Senden. Dortmund.

Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Diilmen
(Fortschreibung). Dortmund.

Stadt und Handel (2009): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde
Nottuln. Endbericht. Dortmund.

Stadt und Handel (2010): Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir
die Stadt Coesfeld. Entwurfsfassung (Stand: 28.10.2010). Dortmund.

Nachfrageseitige Datenbasis

Im Rahmen der Grundlagenermittlung stellt die Nachfrageseite einen weiteren wichtigen
Baustein dar. Dabei zéhlt die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft innerhalb von Einzelhandelsgutachten und -analysen zu den Arbeitsschritten, die
methodisch nur unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als
auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben tiber Einkommen und
Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandels-
relevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten
Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der BBE, KéIn zuriickgegriffen.
Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert
veroffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer
raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes.
Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region
durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kauf-

9" Das Einzelhandelskonzept der Stadt Liidinghausen befindet sich derzeit (Stand: Januar 2011) noch in der

Bearbeitung.
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kraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifi-
sche Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Insgesamt basiert die absatzwirtschaftliche Wirkungsanalyse auf einer detaillierten und
abgestimmten, z. T. primdrstatistisch ermittelten bzw. aktualisierten, Bestandsdatenbasis.

2.2 Exkurs - Die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu
groBflachigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung
des zumutbaren Kaufkraftabzuges auf der sog. ,10 %-Marke""". Dabei wird vermutet,
dass eine von EinzelhandelsgroRRvorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standor-
ten erzeugte Umsatzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorien-
tierten Einzelhandels keine negativen stddtebaulichen Auswirkungeni.S.v. § 11 (3)
BauNVO erwirkt, folglich sind die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereiches lediglich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stadte-
baulicher Art.

So begriiBenswert der Rickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch
operationalisierbare MessgroBe sein mag, so kritisch ist

die fachwissenschaftliche Herleitung der ,10 % -Marke" und

die per se erfolgte Anwendung der ,10 %-Marke", ohne angemessen die raumordne-
rischen und stadtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu beriicksichtigen und in die
Bewertung einzustellen.

Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,,10 %-Marke":

Der Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der In-
dustrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirtschafts-
ministeriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie': Innerhalb der Jahre 1992
bis 1996 sind acht unterschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt mit 900 m2
Verkaufsflache bis hin zum Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m2 Verkaufsflache auf ihre
raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen untersucht worden. Aus den ge-
sammelten Ergebnissen wurde eine Querschnittsauswertung vorgenommen, als deren

m Vgl. z.B.: Schmitz,Holger/Federwisch,Christof, Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-365,
auch mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtsprechung
- Der Kaufkraftabzug als Mafstab fiir eine interkommunal riicksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In:
BauR 10/99, S. 1100-1113; OVG Mdinster (zu CentroOberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 -
10 D 145/04. NE, Urteilsabdruck S. 57 ff

Vgl. GMA; Auswirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im
Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Férde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg, Ludwigsburg 1997, S. 41

12
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Resultat ein , Wirkungsgeflige bei der Ansiedlung eines dezentralen Einzelhandelsbe-
triebes” und eine Ubersicht zu , Grenzwerten der Umsatzumverteilung bei groRflachi-
gen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde” erstellt wurde™.

Fir innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stddtebauliche Fol-
gen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde hier-
zu angemerkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu verifizieren sind, al-
so nicht ohne Weiteres pauschal zu (ibertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die , 10 %-Marke" oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer
erhebliche stddtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal
anwendbar.

Vielmehr ist flr die von Einzelhandelsgrofvorhaben potenziell ausgehenden Implikatio-
nen nach den , Worst Case-Fillen" zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen von
10 % Umsatzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative
stddtebauliche Auswirkungen erfolgen kénnen.™

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von iiber

10 % — wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall
(zentraler Versorgungsbereich) keine gravierenden Folgen fiir die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen resultieren — stddtebaulich vertraglich sein kénnen. In der oberge-
richtlichen Rechtsprechung wird die Frage des ,Umschlagens” von Umsatzumvertei-
lungen (wettbewerbliche Auswirkungen) in stddtebaulich negative (strukturelle Auswir-
kungen) mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die Bandbreite der Werte reicht
von 10 %', Gber 10 % bis 20 % '® bis hin zu etwa 30 % ".

Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaft-
lich angespannten Lage im Einzelhandel ist die 10 % -Schwelle kritisch zu sehen. So
kdnnen angesichts der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengruppen auch
schon deutlich geringere Umsatzumverteilungen gravierende Folgen flir die bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen besitzen."

Somit ist die stddtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger Planvorhaben immer auch aus
den individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und
der wirtschaftlichen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese miis-
sen ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht

13
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Vgl. GMA; A.a.O., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36
Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

Vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Miinster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638
= BRS 64 Nr. 33

Vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Miinchen, BayVBI
2001, 175 = BRS 63 Nr. 62.

Vgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

Vgl. z.B. Acocella, D.; First, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-
06/2002, S. 29ff
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zuletzt auf die — vom Bundesverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestatigten — CentrO-
Urteile des OVG Miinster™ zuriick. Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammen-
hang festzuhalten, dass

der gewichtige Schwellenwertbei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fiir alle Fallkonstellationen
gelten kann und mit welcher MalRgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle
die raumordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu beriicksichtigen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitat
der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der
Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den
Kaufkraftabfluss in die Abwagung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewer-
ten, denn , Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Um-

schlag von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht”.*

Dieses ,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur nachhal-
tig verdndert wird. Eine solche stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B.
dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von |, flichendeckenden”
Geschaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolkerung
nicht mehr gewdhrleistet ist”', bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstinden und so zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsen-
kung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit des betroffenen zen-
tralen Versorgungsbereiches fiihrt*.

" Vgl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 - 10 D 148/04.NE - , Centro-Urteil”

20 ependa

2 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

22 ygl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschidigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,

BauR 2005, 1723, 1725
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3 Lage des Vorhabenstandortes, GroBenordnung des Vorha-
bens und genehmigungsrechtliche Situation

Der Standort des Garten- und Zoofachmarktes befindet sich im Nordosten der Kernstadt
Dilmen an der StraBe ,, Auf dem Quellberg"”. Durch die Lage nahe der B 474, die u. a. zur
nordlich befindlichen BAB 43 flihrt, ist die Verkehrsgunst als hoch einzustufen. Der
Vorhabenstandort ist Bestandteil des Sonderstandortes Quellberg gemaf Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Dilmen. Im Umfeld befindet sich u. a. das SB-Warenhaus
Real. Es handelt sich um eine stadtebaulich nicht-integrierte Lage.

Im Einzelnen sind fiir das Erweiterungsvorhaben die folgenden Verkaufsflichendimensi-
onierungen geplant (Tabelle 3). Es handelt sich sowohl bei der Gesamtverkaufsflache
von 8.850 m2 als auch bei den Einzelverkaufsflachen der Branchen um Maximalwerte, die
aus den Angaben des Betreibers und dem auf dieser Basis erstellten B-Plan-Vorentwurf
abgeleitet wurden. Speziell fir das Kernsortiment, welches sich gemaB Betreiberanga-
ben aus Gartenmarktsortimenten, Gartenmobeln, zoologischen Artikeln sowie Booten
und Zubehér zusammensetzt, wurde jedoch gutachterlicherseits eine weitere Ausdiffe-
renzierung der vom Betreiber geplanten Gesamtverkaufsfliche von 8.215 m2 vorgenom-
men, da es sich nach Gutachtereinschdtzung um vier separat zu untersuchende und im B-
Plan festzusetzende Branchen handelt. Die Verkaufsflaichenaufteilung auf die drei Bran-
chen Gartenmarktsortimente, Gartenmdébel und zoologische Artikel erfolgte hierbei in An-
lehnung an die Aufteilung des derzeitigen Bestandes im Betrieb”, die maximale Verkaufs-
flaiche von 100 m2 im Sortiment Boote und Zubehor basiert auf ergdnzenden Betreiberan-
gaben. Gemal gutachterlicher Einschdatzung sind (in Abweichung von den o. g. Betreiber-
angaben) nur die Branchen Gartenmarktsortimente und zoologische Artikel als Kern-
sortiment des geplanten Marktes einzustufen, wahrend es sich bei den Branchen Gar-
tenmobel sowie Booten und Zubeh6r um nicht-zentrenrelevante Randsortimente han-
delt.

Die geplanten Verkaufsflachen sind in der Tabelle dem Bestand gegeniibergestellt. Die
derzeit giiltige Baugenehmigung?* sieht eine Gesamtverkaufsfliche von rd.

2.912,82 m2 vor. Fir die Einzelsortimente bestehen gemaR Baugenehmigung keine
Obergrenzen, jedoch ist eine Beschrankung der Rand- und Nebensortimente auf 10 %
vorgesehen, wobei die Zugehorigkeit der einzelnen Branchen zum Kern- bzw. Randsorti-
ment in der Genehmigung teilweise nicht eindeutig geregelt ist (z. B. Gartenmdbel, Ang-
lerbedarf, Bastelartikel und Kunstgewerbe aus dem floristischen Bereich), so dass von einer
nachtriglichen Uberpriifung der Einhaltung dieser Beschrankung abgesehen wird. Da
branchenspezifische Obergrenzen gemal der giiltigen Baugenehmigung bislang nicht be-

2 Es wurde hierbei jedoch beriicksichtigt, dass durch den zukiinftig steigenden Anteil an Freiverkaufsflache

(gegeniber dem (genehmigten) Bestand, siehe unten) die Verkaufsflache des Gartenmarktsortimentes
proportional stirker wachsen wird als die anderer Branchen wie z. B. Zooartikel.

24 Offentlich-rechtliche Vereinbarung zur Erteilung einer Genehmigung zur Erweiterung der Verkaufsfliche

des bestehenden Einzelhandelsfachgeschéftes der Firma Lohmann GmbH in Dilmen vom 20.09.1997.
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stehen, wurde die branchenspezifische Aufteilung des Bestandes auf Basis von Eigenerhe-
bungen im Betrieb vorgenommen.

Zahlreiche Sortimente sind gemaB Baugenehmigung als Kern- und Randsortiment zudem
generell ausgeschlossen, so z. B. Lebensmittel, Drogeriewaren, Spielwaren. Eine Inkompa-
tibilitat der Planung mit der geltenden Baugenehmigung resultiert hieraus insbesondere
fur die Branche Lebensmittel, die gemaf geltender Baugenehmigung ausgeschlossen ist,
in der jedoch geméalR Betreiberangaben zukiinftig eine Verkaufsfliche von 10 m2 vorgese-
hen ist.

Tabelle 3: Sortimentsspezifische Verkaufsflichen des Garten- und Zoofach-
marktes, gerundet in m? - (genehmigter) Bestand und Planung
Sortiment (Genehmigter) Be- Planung Zuwachs
stand

Zoologische Artikel 500 1.200 700
Bastelartikel mit floristischem 70 150 80
Bezug

Anglerartikel 60 250 190
Wohneinrichtung (Dekomate-

rial, Kunstgewerbe) mit floristi- 180 200’ 20
schem Bezug

zzgl. safsonaler Aktionswaren i

Weihnachten und Osterr? 220 220
Gartenmaobel 140 400 260
Gartenmarktsortimente (inkl.

Blumen Indoor sowie Garten- 2.050 6.515 4.465
baustoffen)

Boote und Zubehor -4 100 100
Sonstige Randsortimente? <5 35° 30
Summe 2.900 8.850 5.950

"darunter 50 m2 , Geschenkartikel zum Kernsortiment" gemaR Betreiberangaben. Aufgrund des eher unbe-
stimmten Terminus wurde diese Verkaufsflache gutachterlicherseits der Branche Wohneinrichtung zugeordnet.
2 Die saisonalen Waren (Oster- und Weihnachtsartikel) ersetzen zeitweise Teile der sonstigen Sortimente. Da
es sich nicht um zusatzliche Verkaufsflaichen handelt, sind sie bei der Aufsummierung der Verkaufsflichen zur
Gesamtverkaufsflache nicht zu berlicksichtigen. Jedoch miissen sie im Rahmen der branchenspezifischen Ver-
traglichkeitsberechnungen und bei der erforderlichen Einhaltung der Obergrenze der zentrenrelevanten Rand-
sortimente insgesamt beriicksichtigt werden. Sie werden hierbei im Folgenden der Branche Wohneinrichtung
zugeordnet.

® Diese Gruppe umfasst quantitativ deutlich untergeordnete Randsortimente. GemaR Betreiberangaben soll es
sich hierbei kiinftig um Lebensmittel und Getranke (Wein), Schnittblumen, Arbeitsbekleidung/ -schuhe, Fachli-
teratur, -tontrager, -videos, und Gartenbeleuchtung handeln.

4 Das Sortiment ist gemaR der derzeit glltigen Baugenehmigung am Standort zulissig (eingeordnet als Unter-
gruppe der Branche Anglerbedarf). Im Rahmen der Bestandsermittlung wurden jedoch derzeit keine relevan-
ten Verkaufsflachen erhoben.

> darunter 10 m2 Lebensmittel und Getrdnke (Wein)

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.

Quellen: eigene Annahmen und Berechnungen auf Basis des B-Plan-Vorentwurfs
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Das Vorhaben wird somit zu einem Verkaufsflichenzuwachs von voraussichtlich knapp
6.000 m? fiihren, wovon knapp 5.200 m? auf die Kernsortimente Gartenmarkt und Zoo-
artikel entfallen werden.

Wiéhrend die genehmigten Verkaufsflichen derzeit ausschlieBlich als Innenverkaufsfldchen
genutzt werden, werden zukiinftig — insbesondere im Kernsortiment Gartenmarkt — rele-
vante Verkaufsflaichenanteile auf Freiverkaufsflichen entfallen. Aus den zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen im aktuellen B-Plan-Vorentwurf ,Thier Zum Berge Nord"
geht hervor, dass die Giberbaubare Grundstiicksflache eine GroRe von 5.700 m?* aufweist.
Selbst unter der Annahme einer vollstdndigen Bebauung dieser (nicht rechtwinkligen) Fla-
che erscheint nach gutachterlicher Einschatzung eine reine Verkaufsfliche von maximal rd.
5.000 m?2 realisierbar, was etwas weniger 90 % der Grundfliache entsprache®. Abziiglich
der angesetzten Verkaufsflichen der sonstigen Sortimente von exakt 2.335 m? (vgl. Ta-
belle 3) ergibt sich somit eine maximal realisierbare Innenverkaufsflache von rd. 2.700 m?
im Kernsortiment Gartenmarkt. Die Gbrigen rd. 3.800 m2 werden auf Freiverkaufsflichen
entfallen. Diese Aufteilung ist im Rahmen der Ermittlung der Fldchenproduktivitaten des
Vorhabens zu berticksichtigen.

Flachenproduktivititen des Vorhabens

Die gadngige Rechtsprechung®” verlangt die Aufzeigung der maximal méglichen absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (,, Worst Case-
Szenario"). Diesem Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung des Vorhabens
durch die Zugrundelegung maximaler Flaichenproduktivititen Rechnung zu tragen. Da
mittels bauleitplanerischer MaRnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflichen gesteu-
ert werden kdnnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine ,betrei-
berscharfe" Betrachtung und Bewertung. Auch vor diesem Hintergrund sind den gutach-
terlichen Berechnungen und Bewertungen jeweils maximale Rahmendaten eines Vorha-
bens zu Grunde zu legen. Dabei wird durch die Ermittlung eines Worst Case-Szenarios der
aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen, die die Ermittlung der maximalen Umsatz-
umverteilungen — als Bewertungsmalstab fiir zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkun-
gen — verlangt.

> Die Angabe bezieht sich auf die gesamte potenziell liberbaubare Flache inklusive der derzeitigen Verkehrs-

flachen.

26 56 miissen zum einen Bau- und Konstruktionselemente sowie zum anderen Nebenflachen (z. B. Lager,

Sozialrdume, technische Funktionsflichen) von der Grundflache abgezogen werden.

27" vgl. u. a. das sog. Preufen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez.
2000, S. 53 ff.
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Die angenommenen Fldchenproduktivitidten beziehen sich jeweils auf Innenverkaufsfla-

chen. Fiir typischerweise deutlich niedrigproduktivere, nicht Giberdachte Freiverkaufsfla-

chen, wie sie im Vorhaben eingeplant sind, wird bei der Ermittlung ein Abschlag vorge-

nommen, der an die Richtlinien des Bundesverbandes Deutscher Heimwerker-, Bau- und
Gartenfachmdirkte zur Gewichtung von Verkaufsflichen angelehnt ist®®.

Tabelle 4: Branchenspezifische Flachenproduktivitaten des
Vorhabens (Worst Case) — Angaben in Euro / m?
Sortiment’ Flachenproduktivitat
Zoologische Artikel 1.700
Bastelartikel 3.800
Anglerartikel 3.200
Wohneinrichtung 1.600
Gartenmobel 1.600
Gartenmarktsortimente 1.400
Boote und Zubehor 1.400
Sonstige Randsortimente 4.000

' zur Spezifizierung der einzelnen Sortimente siehe Tabelle 3
Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.
Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen

Die in Tabelle 4 dargestellten Flachenproduktivitidten bilden die Grundlage fiir die weite-
ren Berechnungen zur absatzwirtschaftlichen Einordnung des Vorhabens. Hierbei wird zu-
nachst das Umsatzvolumen des Gesamtvorhabens ermittelt. 2 Aufgrund der Tatsache,
dass es sich dem Zoo- und Gartenfachmarkt Lohmann um einen seit vielen Jahren am
Standort etablierten Betrieb handelt, wird jedoch nur der durch das Erweiterungsvorha-
ben zusatzlich generierte Umsatz in die Berechnungen eingestellt. Daher wird in einem
zweiten Schritt der (geschétzte) Bestandsumsatz von den zukiinftigen Umsatzvolumina
des Planvorhabens subtrahiert.

Hierbei wird im Sinne eines Worst Case-Ansatzes davon ausgegangen, dass in Folge
der Erweiterung die Flachenproduktivitdten in allen Randsortimenten gegeniiber dem
Status Quo minimal gesteigert werden kénnen. In den Kernsortimenten Zooartikel
und Gartenmarkt, in dem der mit Abstand héchste quantitative Flachenzuwachs statt-
finden wird, wird hingegen die Annahme konstanter Flachenproduktivitdten zu Grunde
gelegt. Vor dem Hintergrund der mit wachsender Verkaufsflache typischerweise eher

8 GemaB den Richtlinien des Bundesverbandes Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachmarkte gilt bei

der Ermittlung der gewichteten Verkaufsfliche eines Marktes fiir (iberdachte Freiflichen ein Anrechnungs-
faktor von 50 %, fur nicht-Uberdachte Freiflichen einer von 25 %.

22" Die hochstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex (Urteil des BverwG vom 29.11.2005 - 4

B 72/05 (VGH Mannheim)) fordert, dass bei der Erweiterung eines beste_henden Einzelhandelsbetriebes,
die kein selbststiandiges, abtrennbares Vorhaben, sondern vielmehr eine Anderung einer baulichen Anlage
darstellt, das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt gepriift werden muss .
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rickldufigen Entwicklung der Flachenproduktivitdten tragt dieses Vorgehen dem Worst
Case Rechnung.

Eine Besonderheit ergibt sich in der Branche Gartenmarkt dadurch, dass anders als im
derzeitig genehmigten Bestand in der Planung mit ca. 60 % ein relevanter Anteil — ge-

ringproduktiverer — nicht liberdachter Freiverkaufsflachen enthalten ist, fiir den die
Flachenproduktivitdt® mit 500 Euro / m?2 angesetzt wird. Daraus errechnet sich eine
reduzierte durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Vorhabens in dieser Branche von
ca. 900 Euro / m2 (Tabelle 5).

Tabelle 5: Geschatzte Umsatze der Innen- und AuBBenverkaufsflachen im
Kernsortiment Gartenmarkt
Bestand Planung
Art der Ver- Flachen- Flachen-
kaufsfliche’ Verkaufs- | produkti- (kJArir;saI;cs- Verkaufs- | produkti- (kJArir;saEtS-
flache (m2) | vitat (Eu- rc;) flache (m2) | vitat (Eu- rc;)
ro/ m2) ro/ m2)
Innenverkaufs- | 5 1.400 2,9 2.700 1.400 3,8
fliche
AuBenver-
kaufsfliche - 500 - 3.815 500 1,9
Gesamt 2.050 1.400 2,9 6.515 900 5,7

' Aufteilung in Innen- und AuBenverkaufsflache abgeleitet aus den zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen im aktuellen B-Plan-Vorentwurf , Thier Zum Berge Nord" zur Gberbaubaren Grundstiicksflache.

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.

Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen

Auf dieser Basis errechnet sich ein Umsatzvolumen des Vorhabens von insgesamt

knapp 11 Mio. Euro. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Vorhabens ldge
demnach bei rd. 1.200 Euro / m2. In diesem Zusammenhang ist erneut auf den hohen
Anteil geringproduktiver Freiverkaufsflichen an der Gesamtverkaufsfldche des Vorha-
bens hinzuweisen, wodurch sich die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Ge-
samtvorhabens entsprechend verringert. Bei einem geschadtzten Bestandsumsatz von
4,6 Mio. Euro, was einer durchschnittlichen Produktivitat von rd. 1.600 Euro / m?2
entsprdche, betrdgt der durch das Vorhaben zusatzlich generierte Umsatz 6,1 Mio.
Euro (Tabelle 6).

30

in Anlehnung an die Richtlinien des Bundesverbandes Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachmark-
te zur Gewichtung von Verkaufsflachen, jedoch gemaR dem geforderten Worst Case-Ansatz leicht erhoht
angenommen.
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Tabelle 6: Geschétztes Umsatzvolumen von (genehmigtem) Bestand und Planung
(Worst Case) — Angaben in Mio. Euro

Sortiment' AT 5 1 Planung Differenz
stand
Zoologische Artikel 0,9 2,0 1,2
Bastelartikel 0,3 0,6 0,3
Anglerartikel 0,2 0,8 0,6
Wohneinrichtung 0,3 0,7 0,5
Gartenmobel 0,2 0,6 0,4
Gartenmarktsortimente 2,9 5,7 2,8
Boote und Zubehor -2 0,1 0,1
Sonstige Randsortimente <01 0,1 0,1
Summe 4.6 10,7 6,1

' zur Spezifizierung der einzelnen Sortimente siehe Tabelle 3

2 Das Sortiment ist gemaR der derzeit giiltigen Baugenehmigung am Standort zuldssig (eingeordnet als Unter-
gruppe der Branche Anglerbedarf). Im Rahmen der Bestandsermittlung wurden jedoch derzeit keine relevan-
ten Verkaufsflachen erhoben.

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen bzw. der Differenz moglich.
Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen

Bei den unter , sonstige Randsortimente” summierten Umsdtzen handelt es sich um
quantitativ deutlich untergeordnete Randsortimente auf maximal rd. 35 m2 Verkaufs-
flache (z. B. Arbeitsbekleidung und -schuhe). Aufgrund der sortimentsspezifisch jeweils
geringen Umsatzvolumina erfolgt fiir diese Sortimente keine separate Auswirkungsanaly-
se; sie werden jedoch im Rahmen der notwendigen Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente selbstverstandlich mit betrachtet. Zudem werden sie im Hinblick auf ihre
generelle Zuldssigkeit als Randsortiment im Gartencenter (z. B. Lebensmittel) analysiert
(vgl. Kapitel 5). Gleiches gilt fiir das geplante, nicht-zentrenrelevante Randsortiment Boote
und Zubehor, fur das bei einem Umsatzvolumen von nur 0,1 Mio. Euro nachweisbare ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen ebenfalls ohne weitere Analyse ausgeschlossen werden
kdnnen.
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4 Uberpriifung der Kompatibilitit mit den landesplaneri-
schen Vorgaben des § 24a LEPro NRW

Im Folgenden findet eine Uberpriifung des Vorhabens im Hinblick auf seine Kompatibilitat
mit den landesplanerischen Vorgaben des § 24a LEPro NRW statt.

Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten

§ 24a (3) LEPro NRW formuliert flir die Ausweisung von Sondergebieten fiir Vorhaben
i.S. des § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aufSerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen die folgenden Voraussetzungen:

1.

Der Standort liegt innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Aligemeinen
Siedlungsbereiches (ASB).

Der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte
maximal 10 % der Verkaufsflache, nicht jedoch mehr als 2.500 m2 VKF betra-
gen.

Wenn der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben fiir nicht-
zentrenrelevante Kernsortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im
Gemeindegebiet nicht libersteigt, kann in der Regel davon ausgegangen werden,
dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnortna-
hen Versorgung i.S. des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt.

In Bezug auf das Planvorhaben als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb i. S. des § 11 (3)
BauNVO ist hierzu im Einzelnen auszufiihren:

1.

Gemal dem Entwurf der derzeit in der Auslegung befindlichen Fortschreibung des
Regionalplans Miinsterland ist der Standort des Garten- und Zoofachmarktes
Lohmann als ASB ausgewiesen.

Der Umfang der gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diil-
men zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente (Bastelartikel,
Anglerartikel, Wohneinrichtung (Dekomaterial, Kunstgewerbe, Saisonwaren Os-
tern und Weihnachten) sowie Sonstige (u. a. Schnittblumen, Arbeitsbekleidung/
-schuhe, Fachliteratur und Gartenbeleuchtung, siehe Tabelle 3) soll im vorliegen-
den Fall maximal 885 m2 betragen, was 10 % der Gesamtverkaufsflache des
Vorhabens von 8.850 m? entspricht. Die Voraussetzung ist somit erfiillt.

3. Der zu erwartende Umsatz des Garten- und Zoofachmarktes libersteigt die ent-

sprechende Kaufkraft der Einwohner Diilmens in der Summe wie auch in den Ker-
nsortimenten Gartenmarktsortimente und Zooartikel nicht, wobei der voraussichtli-
che Umsatz des Gartenfachmarktes in der Branche Zoo (Worst Case) mit 2,0 Mio.
Euro relativ nah an das gesamte Dillmener Kaufkraftpotenzial von 2,2 Mio. Euro
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heranreicht. Etwas deutlicher ist die Differenz jeweils bei isolierter Betrachtung der

Erweiterung.

Tabelle 7: Untersuchungsrelevantes einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial in Diilmen sowie Planumsatz des Vorhabens -
Angaben in Mio. Euro
Vorhabenumsatz
Einzelhandelsrelevan- ] davon zusédtzlicher
Branche . insgesamt
tes Kaufkraftpotenzial Umsatz
(Worst Case)
Zoologische Artikel 2,2 2,0 12
Gartenmarktsortimen-
te (inkl. Blumen In-
door und Gartenbau- 6.6 57 28
stoffe)
Sonstige Branchen 24,5 3,0 217
Summe 33,3 10,7 6,7

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.

Quelle: BBE Retail Experts, Koln 2010, eigene Berechnungen

Es ist demach festzuhalten, dass das ,, Kongruenzgebot" im Sinne von § 24a (3) LEPro
NRW, wonach der zu erwartende Planumsatz fir nicht-zentrenrelevante Kernsortimente
die entsprechende einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Einwohner im Stadtgebiet, im
Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder der woh-
nungsnahen Grundversorgung (i. S. v. § 24 a (1) Satz 3), nicht Uberschreiten sollte fiir das
Gesamtvorhaben erfiillt ist.
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5 Uberpriifung der Kompatibilitit mit dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Diilmen

Im Hinblick auf die Bewertung des Planvorhabens gilt es ebenfalls zu klaren, inwiefern
dieses mit den Aussagen des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Dilmen kompatibel ist. Zu untersuchen sind hierbei insbesondere die Aspekte zent-
renrelevante Randsortimente und Vorhabenstandort.

Zentrenrelevante Randsortimente

Bezliglich der Dimensionierung der zentrenrelevanten Randsortimente trifft das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept die folgenden Aussagen, die mit § 24a LEPro in Ubereinstim-
mung stehen:

» Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fihren re-
gelmalig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemal8 keine Gefdhrdung fiir die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevan-
ten Randsortimenten aulSerhalb der stiddtebaulich-funktionalen Zentren Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche méglich. Obwohl das Anbieten von
zentrenrelevanten Randsortimenten den stidtebaulichen Zielen dieses Einzelhan-
delskonzepts widerspricht, wdre ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese
Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbeln z.B. Glas/Por-
zellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in be-
grenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsor-
timent vorhanden ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt nicht zuldssig), zuldssig
sein.

In diesem Zusammenhang gibt die Regelung des § 24a LEPro zundchst allgemein
eine Begrenzung auf max. 10 % der gesamten Verkaufsfliche, hochstens jedoch
2.500 m? Verkaufsfldche vor. In Anbetracht der teilweise kleinteiligen Angebots-
struktur und geringen sortimentsspezifischen Verkaufsflachenvolumina in der In-
nenstadt, kénnen in Diilmen jedoch auch bei geringen Verkaufsfldchenzahlen als
der durch die Regelungen des § 24a LEPro vorgegeben Flichenbeschrankungen
stddtebaulich relevante Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen
durch dberdimensionierte Randsortimentsangebote auftreten. Daher kann es im
Einzelfall erforderlich sein, bei der Aufstellung der entsprechenden Bauleitpléne in
Sondergebieten auch deutlich restriktivere Festsetzungen hinsichtlich zentrenrele-
vanter Sortimente vorzunehmen. So fiihren beispielsweise nur wenige Betriebe in
der Diilmener Innenstadt die Warengruppe GPK / Haushaltswaren / Geschenkarti-
kel als Hauptsortiment (Angebotsumfang von lediglich rund 1. 100 m? Verkaufsfla-
che). Bei einem einzelnen Mébel- oder Bau- und Gartenmarkt mit einer Gesamt-
verkaufsfldche von rund 10.000 m? wéren jedoch ebenfalls rund 1.000 m? zentren-
relevantes Randsortiment (u.a. GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel) moglich.
Auftgrund der jeweils sehr unterschiedlichen Angebotsstrukturen in den einzelnen
Branchen ist die Vertriglichkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten bei Betrie-
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ben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten jeweils im Einzelfall zu priifen.
Unabhdngig von der GrofSe der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zu-
ldssigen Fldche sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzi-
gen Sortiment belegt werden kann. Das heil8t, dass weiterhin angegeben sein soll-
te, wie grol8 die Fldche fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig
ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-
Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich. “

(5. 112/ 113)

Bezliglich der Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente insgesamt sei auf die
Ausfliihrungen in Kapitel 4 verwiesen. Ergdnzend ist darauf hinzuweisen, dass — zusatzlich
zur Beschrankung der zentrenrelevanten Verkaufsflache auf 885 m2 bzw. 10 % insgesamt
—auch branchenspezifische Obergrenzen von maximal 250 m? sowie ein separater Ver-
traglichkeitsnachweis vorgesehen sind. Die formulierte Bedingung ist somit — vorbehaltlich
des Vertraglichkeitsnachweises — erfillt.

Bezliglich der Voraussetzung des direkten Bezugs zum Hauptsortiment ist fiir das ge-
plante Sortiment ,Lebensmittel und Getranke (Wein)" jedoch eine Inkompatibilitat mit
den Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gegeben. Es sollte daher ein
Ausschluss von Lebensmitteln als Randsortiment, wie er auch in der bisher geltenden Ge-
nehmigung fiir den Markt bestand (vgl. Kapitel 3), verfolgt werden. Fiir die anderen ge-
planten zentrenrelevanten Randsortimente gemaR B-Plan-Vorentwurf

Bastelartikel mit floristischem Bezug,
Anglerartikel,

Wohneinrichtung (Dekomaterial, Kunstgewerbe mit floristischem Bezug) inkl. saisona-
ler Aktionswaren Weihnachten und Ostern sowie

Schnittblumen, Arbeitsbekleidung/ -schuhe, Fachliteratur, -tontrager, -videos, und Gar-
tenbeleuchtung

kann hingegen dieser funktionale Bezug zum Kernsortiment grundsétzlich als gegeben an-
gesehen werden. In diesem Zusammenhang wird vorgeschlagen, den eher undefinierten
Terminus , Geschenkartikel zum Kernsortiment” zu streichen und die Verkaufsflache von
50 m2 dem Bereich Wohneinrichtung (Dekomaterial, Kunstgewerbe) zuzuschlagen, wie es
auch im Rahmen der vorliegenden Analyse erfolgte.

Einer vertiefenden Diskussion bedarf auch das geplante Randsortiment Boote und Zube-
hor. Ein funktionaler Zusammenhang zum Kernsortiment Garten- und Zoofachmarkt ist
hier aus gutachterlicher Sicht nicht gegeben; dieser besteht allenfalls zum Randsortiment
der Anglerartikel. Jedoch handelt es sich bei Booten und Zubeh&r gemaB der Dilmener
Sortimentsliste®® um ein nicht-zentrenrelevantes Randsortiment. Als solches fallt es nicht

31 Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Diilmen (Fortschreibung).

Dortmund, S. 103f.
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explizit unter die oben zitierte Grundsatzregelung des Dilmener Einzelhandelskonzeptes
bezliglich des erforderlichen funktionalen Zusammenhangs der zentrenrelevanten Rand-
sortimente zum Kernsortiment. Implizit besitzt die 0. a. Regelung jedoch auch fiir die
nicht-zentrenrelevanten Randsortimente Giiltigkeit®>. Mogliche Anknlpfungspunkte fir
eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Bootszubehor sind allerdings darin zu sehen, dass
Bootszubehor gemal der derzeitigen Baugenehmigung nicht ausgeschlossen ist und zu-
dem in Anbetracht des geringen Umsatzvolumens von 0,1 Mio. sowohl stadtebauliche als
auch versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen. Vor diesem
Hintergrund erscheint die Festsetzung einer Verkaufsflache von bis zu 100 m2 im Randsor-
timent Boote und Zubehor aus gutachterlicher Sicht vertretbar.

Vorhabenstandort

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird empfohlen, auch bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten die rdumliche Konzentration im Stadtgebiet zu for-
dern. Demnach sollen neue grol¥flichige Ansiedlungen auch im nicht-zentrenrelevanten
Bereich sich vorrangig auf die bestehenden Zentren und Sonderstandorte konzentrieren
(S. 112 Einzelhandels- und Zentrenkonzept).

Der aktuelle Vorhabenstandort ist Bestandteil des ausgewiesenen Sonderstandortes Quell-
berg. Der Vorhabenstandort ist vor diesem Hintergrund kompatibel mit den Aussagen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Diilmen.

32 vgl. ebenda, S. 120.
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6 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungs-
raum

Das folgende Kapitel beschaftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingun-
gen im Untersuchungsraum. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebie-
tes und des Untersuchungsraumes vorgenommen. Fiir diesen Raum erfolgt eine Analyse
der absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

6.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes und des Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssi-
tuation sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes. Der zu
ermittelnde potenzielle Einzugsbereich kann dabei nur ein theoretisches Konstrukt darstel-
len, da keine Untersuchungen zu den wirklichen Kundenstrémen vorliegen.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitédt fiir die Versorgung mit ins-
besondere mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich rdumliche Austauschbe-
ziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifi-
schen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch die Bereit-
schaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbe-
werbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hohere Attraktivitat aufweisen.
Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebots-
standort die Kundenbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungs-
geflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet. Im Rahmen der Erstellung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Dilmen wurde eine Kundenherkunftserhebung®
durchgefiihrt, deren Ergebnisse eine wichtige Basis der aktuellen Untersuchung darstellen.
Der Untersuchungsraum fiir die vorliegende Analyse wurde in Anlehnung an die empiri-
schen Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung wie folgt abgegrenzt (Karte 1).

Anhand der durchgefiihrten Modellberechnung ist eine Abbildung der Kaufkraftfliisse in-
nerhalb des Untersuchungsraumes bezogen auf die einzelnen Standortbereiche in detail-
lierter Form moglich. Es wurde eine vollsténdige Umverteilung der Vorhabenumsatze in-
nerhalb des abgegrenzten Raumes vorgenommen.

3 In Kooperation mit ausgewihlten Einzelhindlern in Diilmen wurde in einem einwéchigen Zeitraum im No-

vember 2008 eine Kundenherkunftserhebung durchgefiihrt. Dazu wurden in rd. 50 ausgewdhlten Ge-
schaften verschiedener Branchen und Betriebstypen im Diilmener Stadtgebiet ausgelegt. In diese Listen
trugen die fiir den Kassiervorgang zustdndigen Personen den jeweiligen Wohnort des Kunden ein, so dass
eine Grundlage fir die Analyse des aktuellen Einzugsgebietes des Dllmener Einzelhandels gewonnen wer-
den konnte.
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Karte 1: Untersuchungsraum

J \
_./”MGB/I

Quelle: eigene Darstellung

6.2 Kaufkraft im Untersuchungsraum

Insgesamt leben im Untersuchungsraum ca.187.000 Einwohner mit einer einzelhandels-
relevanten Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen von 136 Mio. Euro. Eine
Ubersicht (iber die Bevélkerung im Untersuchungsraum nach Stidten und deren bran-
chenspezifische einzelhandelsrelevante Kaufkraft gibt Tabelle 8.

Junker und Kruse 28
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Tabelle 8: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Dilmen | Coesfeld | Haltern Luding: Nottuln Senden Summe
hausen

\E/{/”e"rvtzg‘”er (gerundete 47.100 | 36.600 | 38.000 | 24.200 | 20.100 | 20.700 | 186.700

Einzelhandelsrelevante

Kaufkraftkennzitfer 100,3 101,8 106,6 103,7 103,5 102,4 -
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro

Zoologische Artikel 2,2 1.7 1,9 1,2 1,0 1,0 9,0

f:l':'lware” / Hobby / Bas- 5,1 40 45 2,7 2,3 2,3 20,9

Sport und Freizeit 3,8 3,0 3,4 2.1 1,7 1,7 15,7

Wohneinrichtung 2,8 2,2 2,4 1,5 1,2 1,2 11,3

Mobbel 12,9 10,2 11,4 7,0 5,8 5,8 53,0

Gartenmarktsortimente

(inkl. Blumen Indoor und 6,6 5,2 5,5 3,5 2,9 2,9 26,6

Gartenbaustoffe)

Summe’ 33,3 26,4 29,0 17,9 14,8 15,1 136,4

" Aufschlisselung der Branchen leicht modifiziert nach BBE, Kéln 2010; Kompatibilitdt mit Sortimentsschlissel
des Vorhabens (vgl. Tabelle 3) nur teilweise gegeben. Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen

Quelle: BBE, Koln 2010; eigene Berechnungen

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum prasentiert sich
mit einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern zwischen 100,3 (Diilmen) bis
106,6 (Haltern) leicht tiberdurchschnittlich.

Das grofte Kaufkraftvolumen in den projektrelevanten Warengruppen entféllt mit ca.
33 Mio. Euro auf die Stadt Dilmen selbst, in der mit rd. 47.000 Einwohnern auch das
groBte Bevolkerungspotenzial vorhanden ist.

6.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse méglicher absatzwirtschaft-
licher und stadtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereiche i. S. v. § 11 (3) BauNVO. Darliber hinaus wurden jedoch auch weitere relevante

Angebotsstandorte in die Analyse eingestellt (vgl. Kapitel 2). Einen Uberblick Gber die un-
tersuchten zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum gibt Karte 2. Es wurden
hierbei nur die Zentren dargestellt, die tber ein projektrelevantes Angebot verfligen.
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Karte 2: Lage der zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandor-
te mit projektrelevantem Angebot im Untersuchungsraum

. Hauptgeschaftszentrum

@ Ortsteilzentum

° Grund-/
Nahversorgungszentrum

Quelle: eigene Darstellung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum wurden nicht nur
die ermittelten Verkaufsflaichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte ange-
setzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berlicksichtigt. Dazu zéhlen ins-
besondere die unterschiedlichen Flachenproduktivitdten (Euro / m2) der Vertriebsformen,
die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der raumlich
detaillierten Angebotsstrukturen in Didlmen und im Umland.

Einen Gesamtiiberblick tiber das projektrelevante Angebot im Untersuchungsraum geben
zunachst Tabelle 9 und Tabelle 10.

Junker und Kruse 30
Stadtforschung B Planung Dortmund



Raumordnerische und stddtebauliche Wirkungsanalyse B Stadt Diilmen

Tabelle 9: Verkaufsflaichen im Untersuchungsraum (gerundete Angaben in m?)
Sortiment’ Diilmen? | Coesfeld | Haltern ] Nottuln | Senden | Summe
hausen
Zoologische Artikel 1.800 2.200 800 1.200 100 600 6.700
Bastelartikel 70 300 < 100 < 100 - 200 600
Anglerartikel 60 100 100 1.000 - 500 1.700
Wohneinrichtung 780 3.800 2.800 3.100 800 1.600 12.800
Gartenmoébel 2.340 100 400 500 1.200 - 4.500
Gartenmarktsortimente 15.250 13.500 6.000 5.700 3.800 3.200 47.500
Summe 20.200 19.900 10.100 11.500 5.900 6.000 73.700

' zur Spezifizierung der einzelnen Sortimente siehe Tabelle 3.
2 inklusive des genehmigten Bestandes des Garten- und Zoofachmarktes Lohmann

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 10: Umsétze im Untersuchungsraum (gerundete Angaben in Mio. Euro)
Sortiment’ Diilmen? | Coesfeld | Haltern II.1|'.'|ding- Nottuln | Senden | Summe
ausen
Zoologische Artikel 3,0 3,6 1,3 2,0 0,1 1,0 11,1
Bastelartikel 0,3 1,2 0,1 0,1 - 0,6 2,2
Anglerartikel 0,2 0,2 0,2 2,9 - 1,4 5,0
Wohneinrichtung 1.1 4,5 3,6 3,5 1.1 1,8 15,6
Gartenmobel 2,8 0,1 0,4 0,5 1,4 - 5,2
Gartenmarktsortimente 11,2 10,5 7,0 4,7 2,3 3,2 38,9
Summe 18,5 20,0 12,6 13,8 4,9 8,1 77,9

' zur Spezifizierung der einzelnen Sortimente siehe Tabelle 3.
2 inklusive des genehmigten Bestandes des Garten- und Zoofachmarktes Lohmann

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Insgesamt wurden in den untersuchungsrelevanten Warengruppen knapp 74.000 m?
Verkaufsflache erhoben, auf der ein Umsatz von rd. 78 Mio. Euro erwirtschaftet wird.
Ein GroBteil hiervon entfallt mit 47.500 m2 Verkaufsfliche und 39 Mio. Euro Um-
satzvolumen auf Gartenmarktsortimente.

Der hochste Verkaufsflichen- und Umsatzanteil kommt unter den untersuchten Stad-
ten mit jeweils rd. 20.000 m?2 Verkaufsfliche und jeweils ca. 20 Mio. Euro Umsatz
den Mittelzentren Dilmen und Coesfeld zu. Die Mittelzentren Haltern am See und
Ladinghausen verfligen jeweils Gber rd. 10.000 m? projektrelevante Verkaufsflache.
Deutlich geringer féllt der projektrelevante Angebotsumfang mit jeweils rd. 6.000 m2
Verkaufsflache in den Grundzentren Nottuln und Senden aus.
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In den Kernsortimenten Gartenmarktsortimente und Zooartikel errechnen sich dem-
nach die folgenden Zentralitatswerte®:

Tabelle 11: Zentralitdten in den Kernsortimenten im Untersuchungsraum
Sortiment’ Untersuchungsraum Diilmen
Zoologische Artikel 1,23 1,34
Gartenmarktsortimente 1,46 1,71

' zur Spezifizierung der Sortimente siehe Tabelle 3.
Quelle: BBE, Kéln 2010; eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Zentralitdit Gartenmarktbereich im Untersuchungsraum féllt mit 1,46 sehr hoch
aus, wobei die Stadt Dilmen mit einem Wert von 1,71 sogar noch (ber diesem Wert
liegt. Im Bereich der zoologischen Artikel errechnet sich die Zentralitidt des Untersu-
chungsraumes zu 1,23, die der Stadt Dilmen zu 1,34. Die hohen Zentralitdten des Un-
tersuchungsraumes in den projektrelevanten Kernbranchen und speziell der Stadt Diil-
men deuten darauf hin, dass ein entsprechend grolRer Anteil der Vorhabenumsatze in-
nerhalb des Untersuchungsraumes umverteilungswirksam werden wird. Auch vor die-
sem Hintergrund wird im Folgenden den Berechnungen eine vollstandige Umsatzum-
verteilung innerhalb des Untersuchungsraumes zugrunde gelegt.

Einen Uberblick tber die gréRten Wettbewerber mit der Hauptbranche Gartenmarktsorti-
mente (ab ca. 1.000 m2 Verkaufsflache, inkl. saisonaler Angebote (Weihnachtsbaumver-
kauf)) gibt Tabelle 12. Die gréBten Anbieter befinden sich nahezu ausschlieBlich in Dil-
men, Coesfeld und Haltern am See.

34 Die Zentralitit zeigt an, wie viel der lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch den nie-
dergelassenen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsum-
satz genau so grol ist wie die lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sor-
timent; Werte (ber 1 deuten auf Zufllisse von auBen hin.
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Tabelle 12: Relevante Anbieter im Gartenmarktbereich ab ca. 1.000 m2 Ver-
kaufsfliche im Untersuchungsraum

Kommune Adresse Betreiber ﬁ;ﬁﬁ?::i:lgmcs'
Dilmen Baumschulenweg Raiffeisenmarkt 1.300
Dilmen Baumschulenweg Baumschule Reckmann 2.200
Dilmen Welte Baumschule Riiskamp 5.100
Coesfeld Am Weien Kreuz Blumen Mecking 1.200
Coesfeld Dilmener Strale Ernsting s Gartencenter 3.800
Coesfeld Harle Baumschulen Gottschling 5.700
Haltern An der Brinkwiese Blumen Haunert 2.900
Haltern AnnabergstraBe Raiffeisenmarkt 1.400
Haltern Hauptstrale Gartnerei Schwalvenberg 2.000
Lidinghausen | Hans-Bochler-StraBe Toom Baumarkt 2.400
Senden DaimlerstralRe Raiffeisenmarkt 1.700

* Gerundete Werte
Quelle: eigene Erhebungen 2010

Da die Vertraglichkeitsanalyse gemaB § 11 (3) BauNVO sowohl auf die Ermittlung stadte-
baulicher Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch
auf mogliche Implikationen versorgungsstruktureller Art abstellt, sind im Folgenden die
angebotsseitigen Kenndaten (Verkaufsflichen und geschitzte Umsatze®) der untersuch-
ten zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte mit projektrelevantem Angebot
sowie der sonstigen relevanten Einzelhandelslagen aufgefiihrt.

Ein Grolteil der untersuchungsrelevanten Branchen spielt in den meisten zentralen Ver-
sorgungsbereichen — so auch im Hauptgeschaftszentrum Diilmen — nur eine deutlich un-
tergeordnete Rolle. Eine Sonderrolle nehmen die Hauptgeschaftszentren von Coesfeld
und Nottuln ein. Diese zentralen Versorgungsbereiche umfassen jeweils geméR den aktu-
ellen Abgrenzungen der jeweiligen kommunalen Einzelhandelskonzepte gréBere Fach-
marktbereiche mit zum Teil projektrelevanten Branchen (u. a. ,Hagebaumarkt” in Nottuln
und , Fressnapf” in Coesfeld).

3 An einigen der aufgefiihrten Standorte sind nur wenige Anbieter bzw. nur ein Hauptanbieter vorhanden.

Da es sich bei den ausgewiesenen Umsatzzahlen der einzelnen Standorte jedoch nicht um Echtzahlen,
sondern um eigene Schatzungen durch den Gutachter anhand branchenspezifischer Kennwerte handelt,
werden Datenschutzbelange dadurch nicht bertihrt.
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Tabelle 13: Verkaufsflachen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (gerundete Werte in m?)
Standort A TG TR Bastelartikel Anglerartikel |Wohneinrichtung| Gartenmébel Garte.nmarktsor- Summe
kel timente
Hauptgeschaftszentren
Dilmen - - - 300 100 100 500
Coesfeld 1.300 300 100 1.100 - 1.700 4.400
Haltern - - - 300 - 200 500
Lidinghausen - - - 1.100 - < 100 1.100
Nottuln < 100 - - 500 1.100 3.000 4.600
Senden - 100 <100 100 - 100 300
Ortsteilzentrum
Senden Ottmarsbocholt - - | - | <100 - <100 < 100
Grund-/ Nahversorgungszentren
Diilmen Buldern - - - - - < 100 < 100
Coesfeld Lette - - - 200 - 200 400
Haltern Sythen - < 100 - 100 - 100 100
Liidinghausen Seppenrade 100 - - 100 - 200 400
Nottuln Appelhiilsen - - - < 100 - - < 100
Sonderstandorte

Dilmen Miinsterstr. 500 - - - - - 500
Dilmen Quellberg’ 700 100 100 200 300 2.100 3.400
Coesfeld Dilmener Str. < 100 - - 1.400 100 3.900 5.400

Vinklusive des genehmigten Bestandes des Garten- und Zoofachmarktes Lohmann
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

34

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund



Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse B Stadt Diilmen

Tabelle 14: Verkaufsflichen an sonstigen Standorten im Untersuchungsraum (gerundete Werte in m?)
Standort A TG TR Bastelartikel Anglerartikel |Wohneinrichtung| Gartenmébel Garte.nmarktsor- Summe
kel timente
Sonstige integrierte Lagen
Dillmen Kernstadt 500 - - - 300 1.200 2.000
Dilmen Hiddingsel - - - - - < 100 < 100
Dilmen Rorup - - - - - 100 100
Coesfeld Kernstadt 600 - < 100 100 - 100 800
Coesfeld Lette - - - 300 - 200 500
Haltern Kernstadt - - - 300 400 100 700
Haltern Hullern - - - - - 2.000 2.000
Liidinghausen Kernstadt < 100 - - 100 - 100 100
Ludinghausen Seppenrade - - - 200 - 100 300
Nottuln Kernstadt - < 100 - 200 - 400 600
Nottuln Appelhiilsen 200 < 100 < 100 100 - 300 600
Senden Kernstadt
Senden Ottmarsbocholt < 100 - - 100 700 4.000 4.700
Sonstige nicht-integrierte Lagen
Dilmen Kernstadt - - - < 100 - 400 500
Dilmen AuBenbereich 200 - - 200 900 2.100 3.500
Dilmen Buldern 100 - - 700 - 7.400 8.100
Dilmen Hausdllmen 100 - - - - 100 300
Coesfeld Kernstadt 800 - 100 2.200 - 3.700 6.800
Coesfeld Lette 500 <100 1.000 1.100 500 5.300 8.400
Haltern Kernstadt - - - - - 600 600
Lidinghausen Kernstadt - - - - 200 - 200
Nottuln Kernstadt 400 - 400 200 - 1.200 2.200
Nottuln Appelhiilsen - < 100 - 1.000 - 1.200 2.200
Senden Kernstadt 500 - - - 300 1.200 2.000
Senden Bosensell - - - - - < 100 < 100
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
35 Junker und Kruse
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Tabelle 15: Geschatzte Umsatze in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (gerundete Werte in Mio. Euro)
Standort A TG TR Bastelartikel Anglerartikel |Wohneinrichtung| Gartenmébel Garte.nmarktsor- Summe
kel timente
Hauptgeschaftszentren
Diilmen - - - 0,4 0,1 0,3 0,8
Coesfeld 2,3 1,2 0,2 1,7 - 2,1 7.5
Haltern - - - 0,5 - 0,3 0,8
Lidinghausen - - - 1,6 - <01 1,6
Nottuln 0,1 - - 0,8 1,2 1,7 3,8
Senden - 0,5 0,1 0,1 - 0,1 09
Ortsteilzentrum
Senden Ottmarsbocholt - - | - | <0,1 - 0,1 0,1
Grund-/ Nahversorgungszentren
Diilmen Buldern - - - - - 0,1 0,1
Coesfeld Lette - - - 0,2 - 0,2 0,5
Haltern Sythen - 0,1 - 0,1 - 0,1 0,3
Lidinghausen Seppenrade 0,2 - - 0,1 - 0,1 0,4
Nottuln Appelhiilsen - - - 0,1 - - 0,1
Sonderstandorte

Dilmen Mdinsterstr. 0,8 - - - - - 0,8
Dilmen Quellberg’ 1,1 0,3 0,2 0,3 0,5 2,9 5.2
Coesfeld Dilmener Str. 0,1 - - 1,3 0,1 3,8 5,2

Vinklusive des genehmigten Bestandes des Garten- und Zoofachmarktes Lohmann
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 16: Geschatzte Umsétze an sonstigen Standorten im Untersuchungsraum (gerundete Werte in Mio. Euro)
Standort A TG TR Bastelartikel Anglerartikel |Wohneinrichtung| Gartenmébel Garte.nmarktsor- Summe
kel timente
Sonstige integrierte Lagen
Dulmen Kernstadt 0,6 - - - 0,4 1.1 2,1
Dilmen Hiddingsel - - - - - <01 < 0,1
Dilmen Rorup - - - - - <01 < 0,1
Coesfeld Kernstadt 0,9 - <0,1 0,1 - 0,1 1.1
Coesfeld Lette - - - 0,3 - 0,4 0,7
Haltern Kernstadt - - - 0,3 0,4 0,1 0,8
Haltern Hullern - - - - - 1,8 1,8
Ludinghausen Kernstadt 1,0 - - 0,7 - 0,2 1,9
Ludinghausen Seppenrade - - - 0,1 - 0,1 0,2
Nottuln Kernstadt < 0,1 - - 0,1 - 0,1 0,2
Nottuln Appelhiilsen - - - 0,2 - 0,2 0,4
Senden Kernstadt - < 0,1 - 0,2 - 0,4 0,6
Senden Ottmarsbocholt 0,3 < 0,1 0,1 0,1 - 0,2 0,7
Sonstige nicht-integrierte Lagen
Diilmen Kernstadt < 0,1 - - 0,1 0,8 2,4 3,3
Dulmen AuBenbereich - - - - - 1,9 1,9
Dulmen Buldern - - - < 0,1 - 0,6 0,6
Dulmen Hausdilmen 0,4 - - 0,3 1,1 1,9 3,6
Coesfeld Kernstadt 0,1 - - 0,8 - 3,8 4.8
Coesfeld Lette 0,2 - - - - 0,1 0,4
Haltern Kernstadt 1,3 - 0,2 2,7 - 4.6 8,8
Lidinghausen Kernstadt 0,8 0,1 2,9 1.1 0,5 4.3 9,6
Nottuln Kernstadt - - - - - 0,3 0,3
Nottuln Appelhiilsen - - - - 0,2 - 0,2
Senden Kernstadt 0,7 - 1,3 0,2 - 1.1 3,3
Senden Bosensell - <01 - 1,3 - 1,2 2,5
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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7 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung
von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetédren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich
und versorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist die
10 % -Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,, Demarkations-
linie” zu sehen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine
Umsatzumverteilung von mehr als 10 % fiir einen zentralen Versorgungsbereich stadte-
baulich vertraglich sein als auch eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % fir
einen bestimmten Zentrenbereich als stadtebaulich unvertraglich eingestuft werden.

Das interkommunale Abstimmungsgebot®” schiitzt nicht den in der Nachbargemeinde
vorhandenen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbst-
verwaltungskorperschaft und Tragerin der Planungshoheit.*® Die Auswirkungen missen
sich folglich auf die versorgungsstrukturelle und / oder stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung in der Nachbargemeinde beziehen.*® Die Bewertung der stiadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Implikationen der wettbewerblichen Auswirkungen ist daher ein
zwingend erforderlicher Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens,
wie erst jlingst erneut in einem obergerichtlichen Urteil bestatigt wurde®.

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind demnach erst dann
zu erwarten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche
Auswirkungen ,,umschlagen”. Dieses ,,Umschlagen” kann dann konstatiert werden,
wenn die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder
die Zentrenstruktur der Nachbargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche
stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,flichendeckenden”
Geschaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolkerung
nicht mehr gewdhrleistet ist*', bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstinden und so zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsen-

* Zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in

Deutschland hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich liberwiegend an der Rentabilitdtsschwelle. Lebens-
mittelvollsortimenter z. B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. O bis 1 % auf, so dass selbst
Umsatzumverteilungsquoten von 5 % bereits zu Geschéftsaufgaben fiihren kénnen.

3 Vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

% Durch die Zurlickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revison in dem Urteil des Ober-
verwaltungsgerichtes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. ,CentrO-Urteil ") besta-
tigt (BverwG 4 BN 41.05).

Vgl. Die Wiedergabe der Urteilsbegriindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, S. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags
sind die Urteile des BverwG aufgefiihrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

49" vgl. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)
1 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.
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kung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen
zentralen Versorgungsbereiches fiihrt*.

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der ,, Funktionsstérung” eines zentralen Versorgungsbereiches
als

Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der
Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann. *

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich , betroffener” Betriebe fiir den zentralen
Versorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus
wettbewerblichen Auswirkungen negative stddtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit
gilt es zu analysieren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind
und welche Bedeutung sie flr den zentralen Versorgungsbereich libernehmen. Bei der
Bewertung eines méglichen Umschlagens absatzwirtschaftlicher in stadtebauliche Auswir-
kungen stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

Lage im Stadtgefiige Qualitat der Laden, des StraBenraumes

Struktur des zentralen Einzelhandelsdichte

Versorgungsbereiches _
Magnetbetriebe

Stadtebauliche Qualitat

Speziell im Hinblick auf die nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente der Vorhaben, die
nicht vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden (vgl. Kapitel 6.3),
sind in besonderem Male versorgungsstrukturelle Aspekte zu berlicksichtigen. Neben den
ermittelten Umsatzumverteilungen stellt hierbei die Zentralitdtskennziffer einer Stadt und
ihre Verdnderung in Folge der Vorhabenrealisierung als MaBstab flir die angemessene Er-
fullung der zugewiesenen zentralértlichen Funktion eine mégliche KenngroBRe dar.

42 vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,
BauR 2005, 1723, 1725
BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

vgl. auch Kuschnerus (2008): Der standortgerechte Einzelhandel, Rdnr. 673ff.
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8 Auswirkungen des Vorhabens

Im Folgenden gilt es, die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens in den Kern- und Randsortimenten zu ermitteln. Dabei wird der in Folge der
Erweiterung zusatzlich generierte Umsatz in die Berechnungen eingestellt, wobei von einer
vollstandigen Umsatzumverteilung der Vorhabenumsétze innerhalb des abgegrenzten
Untersuchungsraumes ausgegangen wird. Zwar wird voraussichtlich auch ein gewisser An-
teil der Vorhabenumsatze auf Streukunden von auBerhalb des abgegrenzten Bereiches
entfallen; um jedoch einer Worst Case-Betrachtung gerecht zu werden, wurde dieser oh-
nehin geringe Anteil im Rahmen der folgenden Berechnungen vernachldssigt. Damit sind,
den oben angeflihrten Argumenten entsprechend, sowohl die Rahmenbedingungen im
Einzugsbereich (vgl. Kapitel 6) als auch die rechtlichen MaBgaben beriicksichtigt.

Im Folgenden werden die Analyseergebnisse in Bezug auf das moégliche monetdre Umver-
teilungspotenzial der verschiedenen Sortimentsgruppen des geplanten Erweiterungsvor-
habens mit einer kurzen Einschdtzung der moglichen stadtebaulichen oder versorgungs-
strukturellen Folgewirkungen dargestellt.

8.1 Ergebnisse der Berechnungen - Umsatzumverteilungen durch das
Planvorhaben

Die Realisierung des Planvorhabens und Generierung der in Kapitel 3 aufgezeigten Um-
sdtze wiirde mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Un-
tersuchungsraum zu den in Tabelle 17 dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
fihren. Da im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gemaf § 11 (3) BauNVO sowohl
die konkrete Einordnung der geplanten Einzelhandelsbausteine hinsichtlich moéglicher ne-
gativer Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch
im Hinblick auf mogliche Implikationen versorgungsstruktureller Art relevant ist, werden
nachfolgend die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten Umsatzumverteilungseffekte
auf die im Untersuchungsraum befindlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die
sonstigen relevanten Einzelhandelslagen aufgefihrt.

Es sind hierbei nur die Standorte aufgelistet, fiir die sich in einer oder mehreren Branche(n)
Umsatzumverteilungen nachweisen lassen. Fiir alle nicht aufgelisteten, untersuchten
Standorte im Untersuchungsraum (vgl. Tabelle 13 und Tabelle 14) bewegen sich die Um-
satzumverteilungen in einem nicht-nachweisbaren Bereich von monetar weniger als 0,1
Mio. Euro.

In einigen Branchen sind an keinem der untersuchten Standorte Umsatzumverteilungen
nachweisbar. Es handelt sich im Einzelnen um:

Bastelartikel

Wohneinrichtung



Gartenmobel
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Diese Branchen sind in Tabelle 17 ebenfalls nicht aufgelistet.

Tabelle 17: Prognostizierte branchenspezifische Umsatzumverteilungen durch das
Vorhaben im Untersuchungsraum — Worst Case

Zoologische Artikel Anglerartikel Garte.nmarkt-
sortimente
Standort Monetar Monetar Monetar
Prozentual | in Mio. |Prozentual | in Mio. |Prozentual| in Mio.
Euro Euro Euro
Hauptgeschaftszentren
Coesfeld 7 % 0,2 * * 5% 0,1
Nottuln * * * * 9 % 0,2
Sonderstandorte
Diilmen Mdinsterstr. 22 % 0,2 * * * *
Coesfeld Dilmener Str. * * * * 8 % 0,3
Sonstige integrierte Lagen
Dulmen Kernstadt 21 % 0,1 * * 19 % 0,2
Haltern Hullern * * * * 8 % 0,1
Sonstige nicht-integrierte Lagen

Dulmen Kernstadt * * * * 18 % 0,4
Dulmen AuBenbereich * * * * 11 % 0,2
Diilmen Buldern * * * * 18 % 0,1
Dulmen Hausdilmen * * * * 19 % 0,4
Coesfeld Kernstadt * * * * 5% 0,2
Haltern Kernstadt 9% 0,1 * * 7 % 0,3
Ludinghausen Kernstadt * * 12 % 0,4 7 % 0,3
Senden Kernstadt * * 14 % 0,2 * *

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Bewertung

Die ermittelten Umsatzumverteilungen erreichen teilweise Werte von liber 20 % (Zooartikel)
in der Stadt Diilmen und bis zu 14 % (Anglerartikel) auBerhalb, in Anbetracht derer versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen nicht auszuschlieBen sind. In Anbetracht der bereits ange-
spannten Marktsituation in Dilmen selbst wird es hier vor allem in den Kernsortimenten des
Vorhabens, Zooartikel und Gartenmarktsortimente, zu erheblichen Wettbewerbswirkungen
kommen.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nur in zwei Féllen (Hauptgeschaftszentren Coesfeld
und Nottuln) von nachweisbaren Umsatzumverteilungen betroffen. Diese zentralen Versor-
gungsbereiche umfassen jeweils gemal den aktuellen Abgrenzungen der jeweiligen kommu-
nalen Einzelhandelskonzepte Fachmarktbereiche mit zum Teil projektrelevanten Branchen
(,Hagebaumarkt” in Nottuln und , Fressnapf” in Coesfeld). Die hier nachweisbaren Umsatz-
umverteilungen beziehen sich zum einen auf die nicht-zentrenrelevante Branche Garten-
marktsortimente. Diese fallen in ihrer monetdren GréBenordnung so gering aus, dass ein
Umschlagen in negative stadtebauliche Auswirkungen hier jeweils ausgeschlossen wer-
den kann. Die Branche zoologischer Bedarf ist in der Stadt Coesfeld gemdaRB aktuellem Ein-
zelhandelskonzept als zentren- und nahversorgungsrelevant eingestuft. Jedoch sind nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen hier bei Umsatzumverteilungen von maximal 7 % bzw. 0,2
Mio. Euro im Hauptgeschéftszentrum ebenfalls nicht als wahrscheinlich einzustufen.

In der Folge der ermittelten Umsatzumverteilungen wiirden sich fiir die Kommunen im Untersu-
chungsraum die folgenden Veranderungen der Zentralitdten in den Kernsortimenten zoologi-
sche Artikel und Gartenmarktsortimente ergeben:

Tabelle 18: Verdnderung der Zentralitdt in den Kernsortimenten durch die Realisierung
des Erweiterungsvorhabens — Worst Case

S Zoologische Artikel Gartenmarktsortimente
Zentralitat alt Zentralitdt neu Zentralitat alt Zentralitdt neu
Dilmen (M2) 1,34 1,66 1,71 1,97
Coesfeld (MZ) 2,04 1,88 2,03 1,92
Haltern (MZ) 0,72 0,66 1,26 1,17
Lidinghausen (MZ) 1,73 1,57 1,37 1,27
Nottuln (GZ) 0,14 0,11 0,78 0,71
Senden (GZ) 1,02 0,94 1,09 1,03

MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte

In der Stadt Diilmen wiirde es in Folge der Vorhabenrealisierung zu einer Erhdhung der
Zentralitat im Gartenmarktbereich von derzeit 1,7 auf dann 2,0 sowie in der Branche zoo-
logische Artikel von rd. 1,3 auf dann rd. 1,7 kommen. Wéhrend die Mittelzentren im Un-
tersuchungsraum, Coesfeld, Liidinghausen und Haltern, nach der Vorhabenrealisierung im
Gartenmarktbereich nach wie vor relativ hohe Zentralitaten von ca. 1,2 und mehr aufwei-
sen werden, ergibt sich ein nicht unproblematisches Bild der Vorhabenauswirkungen in der
Branche zoologische Artikel fiir das Mittelzentrum Haltern: Die bereits geringe Zentralitat
in dieser Branche wird durch die Vorhabenrealisierung weiter sinken.
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Es lassen sich somit folgende Ergebnisse festhalten:

)

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stadtebauliche Aus-
wirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen der Nachbarkommunen
Dilmens ist in Folge der Vorhabenrealisierung in der untersuchten Dimensionie-
rung nicht zu erwarten. In Anbetracht der hohen Umsatzumverteilungen sind
jedoch fir die Sortimente zoologische Artikel und Anglerartikel versorgungs-
strukturelle Beeintrachtigungen nicht auszuschlieBen.

In Dilmen selbst wiirde es in Folge der Vorhabenrealisierung insbesondere in
den Kernsortimenten zoologische Artikel und Gartenmarktsortimente zu einer
deutlichen Verscharfung der lokalen Konkurrenzsituation kommen, die es mit
den positiven Effekten der Angebotsverbesserung und Zentralitdtserhdhung im
Mittelzentrum Dilmen abzuwadgen gilt.

Als Resultat wird fuir die Sortimente zoologische Artikel und Anglerartikel eine
Verkaufsflachenreduzierung empfohlen (vgl. Kapitel 8.2). Die Verkaufsflache in
der Branche Gartenmarktsortimente kann hingegen noch als vertraglich bewer-
tet werden, ist jedoch im Sinne einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit
als absolute Obergrenze zu bewerten.

8.2 Empfehlungen zur modifizierten Vorhabendimensionierung

Zur Vermeidung negativer versorgungsstruktureller Auswirkungen wird in den Branchen zoolo-
gische Artikel und Anglerartikel eine Reduzierung der Vorhabenverkaufsflache vorgeschlagen.
Ziel sollte es hierbei sein, im Umland der Stadt Diilmen in allen Branchen einen Umverteilungs-
wert von 10 % zu unterschreiten. Auch in Diilmen selbst sollte zumindest ein Umverteilungs-
wert von 20 % unterschritten werden, um — bei bereits hohen Zentralititen im Kernsortiment
zoologische Artikel — einer ruindsen Verscharfung der Wettbewerbssituation vorzubeugen. Un-
ter dieser Pramisse werden die folgenden (Tabelle 19) Verkaufsflachenreduzierungen vorge-

schlagen.
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Tabelle 19: Empfehlungen zur Verkaufsflichenreduzierung des Vorhabens
Urspriinglich un- Empfghlene Flachenproduk-
. : Maximal- e Umsatz neu
Sortiment tersuchte Ver- .. tivitat (gerundet -
- verkaufsflache . (Mio. Euro)
kaufsfliche (m?) (m2) in Euro / m?)
Zoologische Artikel 1.200 1.000 1.700 1,7
Anglerartikel 250 150 3.200 05

' zur Spezifizierung der einzelnen Sortimente siehe Tabelle 3
Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen bzw. der Differenz méglich.
Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen

Die groBte relative Reduzierung um etwa 40 % wird hierbei im Sortiment Anglerartikel vorge-
schlagen. Auf ca. 20 % belduft sich der Reduzierungsvorschlag in der Branche zoologische Arti-
kel. Fiir die in Tabelle 19 dargestellte, modifizierte Vorhabendimensionierung errechnen sich die
folgenden Umsatzumverteilungen (Tabelle 20). Diese fallen erheblich geringer aus und liegen
nunmehr mit weniger als 20 % innerhalb und weniger als 10 % auBerhalb der Stadt Dilmen in
einem Bereich, der keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen erwarten lasst. Auch stadte-
bauliche Auswirkungen sind in Anbetracht der Umsatzumverteilungen von maximal 6 % in
zentralen Versorgungsbereichen in den zentrenrelevanten Branchen auszuschlieRen.

Tabelle 20: Prognostizierte branchenspezifische Umsatzumverteilungen durch das
Vorhaben im Untersuchungsraum bei modifizierter Dimensionierung — Worst

Case
Zoologische Artikel Anglerartikel
Standort Monetédr in Mio. Monetér in Mio.
Prozentual Prozentual
Euro Euro
Hauptgeschéftszentren
Coesfeld 6 % 0,1 * *
Nottuln * * * *
Sonderstandorte
Dulmen Mdinsterstr. 18 % 0,2 * *
Coesfeld Diilmener Str. * * * *
Sonstige integrierte Lagen
Diilmen Kernstadt 18 % 0,1 * *
Haltern Hullern * * * *
Sonstige nicht-integrierte Lagen

Dulmen Kernstadt * * * *
Dulmen AuBenbereich * * * *
Dulmen Buldern * * * *
Dulmen Hausdiilmen * * * *
Coesfeld Kernstadt * * * *
Haltern Kernstadt * * * *
Ludinghausen Kernstadt * * 7% 0,2
Senden Kernstadt * * 8 % 0,1

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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In der Folge der ermittelten Umsatzumverteilungen fiir die reduzierte Vorhabendimensionierung
in der Branche zoologische Artikel wiirden sich fiir die Kommunen im Untersuchungsraum die
folgenden Verdanderungen der Zentralitdten ergeben (Tabelle 21). Gegentiber der urspriingli-
chen Vorhabendimensionierung ergibt sich ein starker nivelliertes Bild.

Tabelle 21: Verdnderung der Zentralitat in der Branche zoologische Artikel durch die
Realisierung des Erweiterungsvorhabens in der modifizierten Dimensionierung

— Worst Case
Zoologische Artikel
Standort
Zentralitat alt Zentralitdt neu

Diilmen (MZ) 1,34 1,61
Coesfeld (MZ) 2,04 1,91
Haltern (MZ) 0,72 0,67
Lidinghausen (MZ) 1,73 1,60
Nottuln (GZ) 0,14 0,11
Senden (GZ) 1,02 0,95

MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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9 Zusammenfassung / Fazit

Die untersuchte Planung sieht in Diilmen die Erweiterung eines bestehenden Garten- und Zoo-
fachmarktes von (genehmigten) 2.900 m? Verkaufsflache auf 8.850 m?2 Verkaufsflache vor. Ge-
maB den durchgefiihrten Analysen erstreckt sich das Einzugsgebiet des Vorhabens neben der
Stadt Diilmen auch auf die Nachbarkommunen Coesfeld, Haltern am See, Nottuln, Senden und
Lidinghausen. Dieses Gebiet wurde im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse als Un-
tersuchungsraum definiert. Innerhalb des Untersuchungsraumes wurde im Sinne der geforderten
Worst Case-Betrachtung eine vollstandige Umsatzumverteilung der Vorhabenumsatze vorge-
nommen.

Insgesamt wiirde sich der geschatzte Umsatz des untersuchten Erweiterungsvorhabens auf
knapp 11 Mio. Euro belaufen. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Vorhabens lage
demnach bei rd. 1.200 Euro / m2. Der Umsatzzuwachs wiirde 6,1 Mio. Euro betragen. Auf-
grund der Tatsache, dass es sich bei dem Garten- und Zoofachmarkt Lohmann um einen lang-
jahrig am Standort etablierten Betrieb handelt, wurde nur dieser zusatzlich generierte Umsatz in
die Umsatzumverteilungsberechnungen eingestellt.

Die Bewertung des Erweiterungsvorhabens kam zu folgenden Ergebnissen:

Eine Kompatibilitdt des Vorhabens mit den landesplanerischen Vorgaben des § 24a LEPro
NRW sowie denen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Diilmen ist in fol-
genden Punkten gegeben:

Lage des Vorhabenstandortes innerhalb eines ASB sowie innerhalb eines Sonder-
standortes gemaf Diilmener Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Erfiillung des landesplanerischen Kongruenzgebotes

Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsflache des Vorhabens (= 885 m?2).

Eine Kompatibilitatsproblematik ergibt sich im Hinblick auf folgenden Aspekt

Kein funktionaler Bezug zum Hauptsortiment flir das zentrenrelevante Randsor-
timent Lebensmittel / Wein gegeben

Stadtebauliche Auswirkungen waren in Folge der Vorhabenrealisierung nicht zu erwarten.

Innerhalb der Stadt Diilmen ware fiir die bestehenden Anbieter in den Kernsortimenten Gar-
tenmarktsortimente und vor allem zoologische Artikel (hier Umsatzumverteilungen von lber
20 %) eine erhebliche Verscharfung der Wettbewerbssituation zu erwarten. Bei Umsatzum-
verteilungen von mehr als 10 % in der Branche Anglerartikel wéren versorgungsstrukturel-
le Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO auch in den Nachbarkommunen der Stadt
Dilmen nicht auszuschlieBen.

Empfehlungen

Als Resultat wurde fiir die Branchen zoologische Artikel und Anglerartikel eine Reduzierung
der urspriinglich untersuchten Vorhabenverkaufsfliche vorgeschlagen. Konkret wird empfoh-
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len, die zuldssige Verkaufsflache in der Branche Anglerartikel auf 150 m2 zu begrenzen (statt
urspriinglich untersuchter 250 m>2). Fiir die Branche zoologische Artikel wird eine Begrenzung
auf maximal 1.000 m?2 vorgeschlagen (statt urspriinglich untersuchten 1.200 m2). Somit ergibt
sich eine reduzierte Gesamtdimensionierung von 8.550 m?2 statt urspriinglich untersuchter
8.850 m2. In diesem Zusammenhang ist nach gutachterlicher Einschdtzung jedoch die Option
denkbar, zur ,,Kompensation* die Verkaufsflache im Kernsortiment Gartenmarktsortimente um
diesen Differenzbetrag zu erhéhen. Aufgrund der bereits hohen Umsatzumverteilungen in die-
ser Branche (vgl. Kapitel 8.1) kann dies jedoch nur beflirwortet werden, wenn diese Erhéhung
umsatzneutral erfolgt, das heit, wenn der urspriinglich in die Berechnungen eingestellte Um-
satz von 5,7 Mio. Euro® in dieser Branche nicht iberschritten wird. Eine solche umsatzneutrale
Verkaufsflachenerhdhung ist méglich, wenn die héherproduktiven Innenverkaufsflachen in die-
ser Branche zugunsten einer — iberproportionalen — Steigerung der geringerproduktiven AuBen-
verkaufsflachen reduziert werden. Das Verhaltnis der Substitution von Innen- durch AuBBenver-
kaufsflachen ist hierbei am Verhaltnis der Produktivitdten dieser Fldchen zueinander zu orientie-
ren*. In diesem Zusammenhang ist auch zu beriicksichtigen, dass die in die Untersuchung ein-
gestellte Innenverkaufsflaiche von 2.700 m2 in der Branche Gartenmarktsortimente einen eher
hypothetischen Maximalwert darstellt*, dessen vollstindige Ausschépfung betreiberseitig eher
unwabhrscheinlich ist. Legt man hingegen eine leicht reduzierte Innenverkaufsflache von 2.600
m2 und eine erhohte AuBenverkaufsfliche von 4.215 m?2 zugrunde, ergibt sich bei einem identi-
schen Umsatzvolumen von 5,7 Mio. Euro eine erhohte Gesamtverkaufsflache in dieser Branche
von 6.815 m2 (vgl. Tabelle 22, Variante 2).

Zusatzlich wird empfohlen, die Branche Lebensmittel / Wein aufgrund ihres fehlenden funktio-
nalen Zusammenhangs zum Kernsortiment nicht zuzulassen. Die Zuldssigkeit des Randsortiments
Boote und Zubehér auf maximal 100 m?2 Verkaufsfliche wird hingegen trotz des ebenfalls feh-
lenden funktionalen Zusammenhangs aufgrund der Nicht-Zentrenrelevanz, der geringen (Um-
satz-)GroRenordnung und der auch derzeit grundsatzlich gegebenen Zuléssigkeit des Sortiments
fur vertretbar erachtet. Es wiirde sich somit die vorliegende, vertragliche Vorhabendimensionie-
rung ergeben (Tabelle 22).

4 vgl. Kapitel 3

41,400 Euro / m2 fur Innenverkaufsflachen und 500 Euro / m2 fiir AuBenverkaufsflichen (vgl. Kapitel 3)

7 vgl. Kapitel 3: Die Verkaufsfliche wurde aus der liberbaubaren Grundstiicksfliche unter der Annahme einer voll-

standigen Bebauung des — nicht rechtwinkligen — Grundstlicks und einem minimalen Anteil an Nebenfldachen er-
rechnet.
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Tabelle 22: Vertragliche Vorhabendimensionierung in Varianten (Unterschiede rot

hervorgehoben)
Variante 1 Variante 2
Sortiment Verkaufsfla- | Umsatz (Mio. | Verkaufsfla- L!msatz
che (m2?) Euro) che (m2) (Mio. Euro)
Zoologische Artikel 1.000 1,7 1.000 1,7
Bastelartikel mit floristischem Bezug 150 0,6 150 0,6
Anglerartikel 150 0,5 150 0,5
poE G 0 | 03 | om0 | 03
;z’f/.uzaa/lsco)/;;aré/’ifr;kt/onswaren Weihnach- 250 04 250 04
Gartenmobel 400 0,6 400 0,6
darunter maximale Innenverkaufsfidche 2.700 38 2.600 36
Boote und Zubehor 100 0,1 100 0,1
Sonstige Randsortimente® 35 0,1 35 0,1
Summe 8.550 10,1 8.850 10,1

Vinklusive dem eher unbestimmten Terminus der , Geschenkartikel zum Kernsortiment” gemaB Betreiberangaben. Es
wird angeregt, diesen Terminus nicht in den B-Plan zu ibernehmen, sondern diese Verkaufsflichen unter dem Ober-
begriff , Wohneinrichtung” zu fassen.

2 Die saisonalen Waren (Oster- und Weihnachtsartikel) ersetzen zeitweise andere Sortimente. Da es sich nicht um zu-
satzliche Verkaufsflachen handelt, sind sie bei der Aufsummierung der Verkaufsflaichen zur Gesamtverkaufsflaiche
nicht zu berticksichtigen. Jedoch miissen sie im Rahmen der branchenspezifischen Vertraglichkeitsberechnungen und
bei der erforderlichen Einhaltung der Obergrenze der zentrenrelevanten Randsortimente insgesamt beriicksichtigt
werden. Sie werden der Branche Wohneinrichtung zugeordnet.

3 Schnittblumen, Arbeitsbekleidung/ -schuhe, Fachliteratur, -tontrager, -videos, und Gartenbeleuchtung; nicht jedoch
Lebensmittel.

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.
Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen

Fir die in Tabelle 22 dargestellte, modifizierte Vorhabendimensionierung liegen die Umsatzum-
verteilungen mit weniger als 20 % innerhalb und weniger als 10 % auBerhalb der Stadt Dilmen
in einem Bereich, der keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen erwarten lasst. Auch stadte-
bauliche Auswirkungen sind in Anbetracht der Umsatzumverteilungen von maximal 6 % in
zentralen Versorgungsbereichen in den zentrenrelevanten Branchen auszuschlieRen.

Fir die modifizierte Vorhabendimensionierung ist das Kongruenzgebot gemal § 24a (3) LEPro
NRW erfiillt und nunmehr auch eine vollstdndige Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Dilmen gegeben.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ver-
wendeten Sortimentskategorien, die sich an den Festsetzungen des B-Plan-Entwurfs orientieren,
nicht exakt mit den Bezeichnungen der Diilmener Sortimentsliste gemaR Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (S. 103f) Gibereinstimmen. Stattdessen stellen sie tiberwiegend Konkretisierun-
gen der Sortimente dar (z. B. "Arbeitsbekleidung" als Konkretisierung des Sortiments Beklei-
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dung). Im Folgenden (Tabelle 23) wird eine Zuordnung der dieser Untersuchung zugrunde lie-
genden Sortimentsbezeichnungen zur Diilmener Sortimentsliste gegeben.

Tabelle 23:

Zuordnung der in der vorliegenden Untersuchung verwendeten

Sortimentsbezeichnungen zur Diilmener Sortimentsliste gemafR
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Sortiment(e) gemaR
Untersuchung*

Bezeichnung(en) gemal Diilmener
Sortimentsliste

Bemerkungen

Zoologische Artikel

Zoologischer Bedarf, Tierfutter

identisches Sortiment,
abgekiirzte Bezeich-
nung

Bastelartikel mit floristischem
Bezug

Kiinstler-, Hobby- und Bastelartikel

Konkretisierung des
Sortiments

Anglerartikel

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Konkretisierung d. S.

Wohneinrichtung (Dekomaterial,
Kunstgewerbe) mit floristischem
Bezug zzgl. saisonaler Aktionswa-
ren Weihnachten und Ostern

Wohneinrichtungsaccessoires / Dekorations-
artikel

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

Konkretisierung d. S.

Gartenmobel

Gartengerdte, Gartenmobel und Polsterauf-
lagen

Konkretisierung d. S.

Gartenmarktsortimente (inkl. Blu-
men Indoor sowie Gartenbaustof-
fen)

Gartengerdte, Gartenmobel und Polsterauf-
lagen

Pflanzen und Sdmereien, PflanzgefaBe
Bauelemente, Baustoffe, Holz

Konkretisierung d. S.

Boote und Zubehor

SportgroBgerate / Boote und Zubehor

Konkretisierung d. S.

Schnittblumen

Schnittblumen

identisches Sortiment

Arbeitsbekleidung

sonstige Bekleidung (z. B. Berufsbekleidung,
Lederbekleidung etc.)

Konkretisierung d. S.

Arbeitsschuhe

Schuhe

Konkretisierung d. S.

Fachliteratur

Sortimentsbuchhandel, Antiquariat
Zeitungen und Zeitschriften

Konkretisierung d. S.

Fachtontrdger und -videos

Bild- und Tontrager

Konkretisierung d. S.

Gartenbeleuchtung

Lampen und Leuchten

Konkretisierung d. S.

* zur Konkretisierung der in der Untersuchung verwendeten Sortimentsbezeichnungen vgl. auch Tabelle 2

Quelle: Eigene Zuordnung auf Basis von Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt
Dilmen (Fortschreibung). Dortmund, S. 103f
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