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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibli-
che Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chan-
cengleich Frauen und Manner 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 Vervielféltigungen, Weitergabe oder
Verdéffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter An-
gabe der Quelle erlaubt.



Inhalt

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5

4.5.1
45.2

5.1

5.2

6.2
6.2.1
6.3

8.1
8.2

Ausgangslage und Aufgabenstellung ..............cccoeeeennis 7
Methodisches Vorgehen...........coooiiiiii i, 9
Lage des Vorhabenstandortes und Rahmendaten des
VOrNADENS. . ... 11
Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im
Untersuchungsraum .........coceuviiiiiiiiiieeeeee e 15
Abgrenzung des Einzugsgebietes...........coviiuiiiiiiiiiiee e 15
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Enniger............cccoceiveinneennn. 16
Angebotssituation im Untersuchungsraum ...........c...ccoeveeuneeennnenn. 16
Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum .............ccccevveneennnes 17
Kurzanalyse der Zentralen Versorgungsbereiche im
UNtersuChUNGSIaUM ... couii e 17
Stadtkern ENNIQEITON ........ovviiiiiiiiiiieeeeeeee e 17
Stadtteilzentrum VOrhelm ........oooviiiiiiiii e 18
Einordnung und Bewertung des Planvorhabens ............ 19

Uberprifung der Kompatibilitat mit den landesplanerischen
Vorgaben Nordrhein-Westfalens: Sachlicher Teilplan

grof3flachiger Einzelhandel ... 19
Kompatibilitat des Planvorhabens mit dem

Einzelhandelskonzept der Stadt Ennigerloh..............c.c.coeeviieennn. 21
Auswirkungen des Vorhabens..........ccoocoiiiiiiiiiinen, 24
Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen..............ccoovviiiiiiiiiiiniennes 24
Ergebnisse der Gravitationsrechnung............ccoovveiiiiiniiiiniineeennn. 26
Nahversorgungsstrukturen im Einzugsbereich............cccooviiiii 27
Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen
AUSWITKUNGEN <ottt e e e 27
Schlussfolgerung ........cooeeviiiiiii e, 28
ANNANG ..o 30
Exkurs: Die ,,10 %-Schwelle* der Umsatzumverteilung............... 30

Vorschlag fur einen Textbaustein zur textlichen Festsetzung
IM Bebauungsplan ... 32






1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Der Ortsteil Enniger liegt im westlichen Stadtgebiet Ennigerlohs, etwa 6 km von der Innenstadt
entfernt. Zum 31.12.2011 wohnten rund 3.200 Einwohner in Enniger®. Die Nahversorgung
wurde bislang durch einen kleinen Lebensmittelmarkt (Nachbarschaftsladen) und Lebensmittel-
handwerkbetriebe bereitgestellt. Die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel belief sich somit auf rund 0,11 m?2 Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner. Dies ist
ein Wert, der deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 0,44 m2 Lebensmittelver-
kaufsflache / Einwohner liegt.

Aus Altersgriinden ist nunmehr eine Schlieung des bestehenden Lebensmittelmarktes in Enni-
ger absehbar, wodurch die Nahversorgung im Stadtteil gefdhrdet wird. Die nachsten Lebensmit-
telmérkte im Ennigerloher Stadtgebiet liegen in der Kernstadt, alternativ befindet sich in rund

3 km Entfernung im Ahlener Stadtteil Vorhelm ein Lebensmittelvollsortimenter. Zur Aufrechter-
haltung der wohnungsnahen Grundversorgung in Enniger ist die Errichtung eines neuen, grof3-
flachigen Lebensmittelvollsortimenters in der Diskussion. Avisiert ist eine Gesamtverkaufsflache
von 1.200 m2, wobei auch ergdnzende Angebote, wie beispielsweise ein Verzehrbereich, ge-
plant sind. Dabei ist es Ziel der Stadt, negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt
Ennigerlohs zu vermeiden.

Vor dem Hintergrund maoglicher Chancen, wie die Aufrechterhaltung der Nahversorgung im
Ortsteil Enniger und Risiken, wie die Schwachung oder gar Schadigung von zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. der Versorgungsstruktur in Ennigerloh selbst oder in den Nachbarkommu-
nen, soll eine stadtebauliche Wirkungsanalyse i.S.d. 8 11 (3) BauNVO erarbeitet werden. Die
Wirkungsanalyse dient auf der einen Seite dazu, die positiven und negativen Implikationen der
angestrebten Verkaufsflachen aufzuzeigen und auf der anderen Seite ggf. auch - aus stadtebau-
licher Sicht notwendige - Modifizierungen darzustellen. Somit stehen nicht nur die entsprechen-
den Umsatzumverteilungen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses, sondern im Wesentli-
chen die sich aus den 6konomischen GréRenordnungen ableitenden stéadtebaulichen Auswir-
kungen sowohl auf zentrale Versorgungsbereiche als auch auf die verbrauchernahe Versorgung.
Aufgrund der Lage des Plangebietes / Vorhabens im Ennigerloher Stadtgebiet ist mit einer Aus-
strahlung Uber die Stadtgrenzen hinaus zu rechnen. Aus diesem Grund mussen auch die Auswir-
kungen auf die perspektivisch betroffene Nachbarkommune (Ahlen, Stadtteil Vorhelm) mit in die
Untersuchungen eingestellt werden.

Ziel der Untersuchung soll es somit sein, eine fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Grundlage zu schaffen, die sowohl als Basis fir eine sachgerechte Entscheidung in der Stadt
Ennigerloh dient als auch eine belastbare Bewertungsgrundlage in den erforderlichen verschie-
denen formalen Verfahrensschritten darstellt.

Folgende Fragestellungen stehen dabei im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:
Welchen Umsatz wird das Planvorhaben generieren?

Wie ist der Standortbereich in Enniger unter landesplanerischen / stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten einzuordnen?

! Quelle: Stadt Ennigerloh, August 2012



Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche im engeren Untersuchungsraum abzugren-
zen und wie ist deren Bedeutung / Stabilitat einzuordnen?

Wie stellt sich die Wettbewerbssituation im naheren und weiteren Umfeld des Standort-
bereiches dar?

Wie stellt sich die (derzeitige und zukinftige absehbare) untersuchungsrelevante Versor-
gungs- und Konkurrenzsituation im naheren Untersuchungsraum dar?

Wie stellt sich die aktuelle lokale und regionale Nachfragesituation dar?
(u.a. rechnerische Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschdpfung)

Welche absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen Folgewirkun-
gen sind mit Realisierung des Planvorhabens verbunden?

(Ermittlung von potenziellen Umsatzumverteilungen und moglichen stadtebaulichen
Auswirkungen).

Welche bauplanungsrechtlich relevanten Schlussfolgerungen (wie z.B. Beschrankung der
Gesamtverkaufsflache; Sortimentsbeschrankungen) ergeben sich aus den Ergebnissen
der Modellberechnung in Verbindung mit den ggf. erforderlichen stadtebaulichen Analy-
sen einzelner betroffener Standortbereiche?



2 Methodisches Vorgehen

Methodisch stiitzt sich die Untersuchung der eingangs beschriebenen Aufgabenstellung auf eine
zum Untersuchungszeitpunkt aktuelle und valide Datenbasis der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation innerhalb des Untersuchungsraumes. Dies ist unter Beriicksichtigung
der aktuellen Rechtsprechung zwingend erforderlich.

Zur Erhebung der untersuchungsrelevanten Daten ist zunéchst die Definition des Untersu-
chungsraumes unter Bertcksichtigung der siedlungsraumlichen Lage des Vorhabenstandortes
vorzunehmen. Da nicht davon auszugehen ist, dass ein gesamtstadtischer oder Uberortlicher
Wirkungsradius vorliegt, genigt die Eingrenzung des Untersuchungsgebietes auf relevante
Stadtbezirke bzw. Ortsteile.

Die vorliegenden Datengrundlagen begruinden sich auf einer flachendeckenden Einzelhandels-
erhebung innerhalb des Untersuchungsraumes (soweit mdglich unter Einsatz lasergestitzter
Erfassungsgerate) im April 2012. Der erhebungsrelevante Einzelhandel war jedoch auf Betriebe
einzugrenzen, die identische Kernsortimente wie das Vorhaben fiihren oder aber in den relevan-
ten Sortimenten in Summe ihren Angebotsschwerpunkt haben. Im Fokus der Erhebung stehen
somit Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Fr den Untersuchungs-
raum liegt eine Datenbasis aus den Jahren 2005 (Ahlen) bzw. 2008 (Ennigerloh) vor, die je-
doch - nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund der einschlagigen Rechtsprechung - einer Aktua-
lisierung auf den Untersuchungszeitpunkt bedarf. In Ergénzung einer aktualisierten Einzelhan-
delsbestandsaufnahme sind stadtebauliche Einschdtzungen der untersuchungsrelevanten
zentralen Versorgungsbereiche unter Berticksichtigung des Untersuchungsgenstandes sowohl
in Ennigerloh wie auch in Ahlen sowie eine Einschéatzung der aktuellen verbrauchernahen Ver-
sorgungssituation erforderlich. Neben dem Ruckgriff auf die Ergebnisse der Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte der Stadte Ennigerloh (2008) und Ahlen (2006) wird insbesondere auch eine
gualitative Analyse im Rahmen einer aktuellen Ortsbegehung vorgenommen.

Der Analyse der Angebotssituation im Untersuchungsraum, welche auch die Ermittlung der
untersuchungsrelevanten lokalen Einzelhandelsumsétze umfasst, wird die Analyse der Nachfra-
geseite gegeniiber gestellt. Die Abbildung der aktuellen Nachfragesituation (einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftpotenzial) stiitzt sich auf sekundérstatistische Daten — u.a. wird auf Werte der
IFH Retail Consultants GmbH, Kéln 2012 - in Verbindung mit Bevolkerungszahlen des Unter-
suchungsraumes zuriickgegriffen.

Die IFH Retail Consultants GmbH veréffentlicht jahrlich einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffern, die das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer rumlichen Teileinheit (Stadt
oder Gemeinde) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes (Indexwert 100) ermitteln.
Liegt die errechnete Kaufkraftkennziffer unter dem Wert 100, so ist die Region durch ein um
den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert tber dem In-
dexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
niveau vor.

Diese Bausteine bilden die Grundlage fur die sich anschliel;enden Berechnung und Bewertun-
gen der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglichkeit des Planvorhabens.
Hierzu ist zunéchst als wichtigste AusgangsgréfRe eine Umsatzschatzung des Planvorhabens



im Sinne einer ,,Worst-Case-Betrachtung“ vorzunehmen. Darauf aufbauend werden die mégli-
chen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) der Planvorhabenvarianten
auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. Standorte im Netz der wohnungsnahen Versorgung mit
Hilfe einer Modellberechnung quantifiziert. Diese basiert auf einem Gravitationsansatz, der eine
Modifizierung des 1962 von David L. Huff konzipierten Gravitationsmodells darstellt und neben
den urspriinglichen Komponenten zusatzlich vertiefende Kennwerte und Parameter zur sorti-
mentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitat unter Beriicksichtigung vorhande-
ner Kaufkraftabschdpfungen rechnerisch berticksichtigt. Das rechnerische Umsatzumvertei-
lungspotenzial der untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen der geplanten Einzelhandelsan-
siedlung ist im Hinblick auf mdgliche stadtebauliche Auswirkungen zu bewerten. Bei der Folgen-
abschétzung genigt es nicht, sich allein auf die sogenannte 10 %-Schwelle zu beziehen (vgl.
dazu Exkurs im Anhang: Die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung), vielmehr ist es unab-
dingbar, auch die stéadtebaulichen Implikationen zu berlcksichtigen.

Als Ergebnis dieser Untersuchung werden, basierend auf den getatigten Analysen, maximale
VerkaufsflachengroRenordnungen fir die beiden grundséatzlich zu untersuchenden Varianten
definiert, die als stadtebaulich vertraglich i.S.v. § 11 (3) BauNVO eingeordnet werden kdnnen.
Dabei kann das Ergebnis mdglicherweise eine Ableitung einer hdheren Vertraglichkeitsschwelle,
als urspriinglich in die Untersuchung eingestellt, beinhalten, insofern angebots- und nachfrage-
seitige sowie stadtebauliche Faktoren der ortlichen Situation diese tragen.



3 Lage des Vorhabenstandortes und Rahmendaten des Vorha-
bens

Der Vorhabenstandort befindet sich im westlichen Stadtgebiet Ennigerlohs im Ortsteil Enniger.
Sudlich des Ortsteils Enniger liegt das Stadtgebiet Ahlens, im Norden liegt die Stadt Warendorf
(vgl. Karte 2).

Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes
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Der Vorhabenstandort wird begrenzt durch die L792 im Norden und die Eisenbahnstrecke im
Stiden (vgl. Karte 2).

Im Ortsteil Enniger wurde im Rahmen des 2008 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes kein zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt. Die ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche sind das in der benachbarten Kommune Ahlen liegende Stadtteilzentrum Ahlen-
Vorhelm (rund 2,5 km Luftlinie, 5 min Fahrzeit Pkw) sowie die Ennigerloher Innenstadt (rund 6
km Luftlinie, 8 min Fahrzeit Pkw).



Karte 2: Lage des Vorhabenstandorts in Enniger
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Rahmendaten des Vorhabens

Am Vorhabenstandort ist die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufs-
flache von rund 1.200 m? (inkl. Verzehrbereich Backerei) geplant. Dieser umfasst im Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel sowie erganzend zentrenrelevante und nicht-zentrenrele-
vante Randsortimente. Die geplanten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, welche auf die
Branchen- bzw. Sortimentsstruktur des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes des Stadt Enniger-
loh Ubertragen wurden, werden in Tabelle 1 dargestellt. Diese sind im Sinne von Maximalwerten
in die stadtebauliche Wirkungsanalyse einzustellen, hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit zu bewerten und ggf. zu modifizieren, um so in den aufzustellenden Bebauungsplan
einflieBen zu kdénnen.

Bei der Bestimmung der untersuchungsrelevanten Verkaufsflache bzw. der Zuordnung der sor-
timentsspezifischen Verkaufsflachen zur Branchenstruktur des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Ennigerloh (2008)* wurde folgende Verkaufsflachendefinition zu Grunde ge-
legt:

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient;
einschlie3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fir Ein-
richtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungsthe-
ken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen, die dem

2 vgl. dort Tabelle 1, Seite 18



Stédtebauliches Wirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Ennigerloh - Enniger

Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vortibergehend
genutzt werden?.

Davon zu unterscheiden und damit nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind Lagerflachen
oder auch Vorbereitungsraume (z.B. zur Portionierung von Fleisch fiir die Selbstbedienungsthe-
ke). Hinsichtlich des Umgangs mit Pfandraumen ist ein aktueller obergerichtlicher Beschluss des
OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 zu bericksichtigen. Danach ist nicht der
gesamte Pfandraum (mithin auch die Flache, die fir die Lagerung der Pfandflaschen benétigt
wird) der Verkaufsflache hinzuzurechnen, sondern nur die Flache, die auch tatsachlich vom
Kunden begangen werden kann. Diesen Raum kénnte man funktional mit Pfandabgaberaum
bezeichnen und sollen ihn somit von dem eigentlichen Pfand(lager)raum auch begrifflich tren-
nen.

Streitgegenstéandlich ist haufig die Bertcksichtigung der Aufstellflachen fir Einkaufswagen. Hier-
zu hat sich das OVG NRW in dem vorstehenden Beschluss geduRert. Danach zahlen auf3erhalb
des Gebéaudes befindliche Aufstellflachen fir Einkaufswagen nicht zur Verkaufsflache.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Verkaufsflachen zum Vorhaben Lebensmittelvoll-
sortimenter in Enniger

geplante, sortiments-
spezifische Verkaufs- Zentrenrelevanz gemani

Warengruppe flachen Ennigerloher Sortimentsliste

in m2

Nahrungs- und Genussmittel

(inkl. Bedienungsbackshop mit 20 m? 1.020 nahversorgungsrelevant
Verkaufsflache)*
Schnittblumen, Topfpflanzen (indoor) 20 nahversorgungsrelevant
Zoologische Artikel (hier: Kleintierfutter) nicht-zentrenrelevant
Gesundheit und Korperpflege 50 nahversorgungsrelevant
Papier, Blroartikel, Schreibwaren / Bu- 20 sentrenrelevant
cher /Zeitungen / Zeitschriften
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
. 30 zentrenrelevant
Geschenkartikel
Sonstige Non-food-Sortimente 30 zentrenrelevant / nicht-
zentrenrelevant
(untersuchungsrelevante) Verkaufsflache,
1.170
gesamt
Verzehrbereich Backshop 30
Verkaufsflache zzgl. Verzehrbereich 1.200

Quelle: K+K, Klaas und Kock B.V.
* ohne Verzehrbereich

Der Angebotsschwerpunkt liegt erwartungsgeman im Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente (92 % der Verkaufsflache), wahrend zentrenrelevante wie auch nicht-zentrenrele-
vante Sortimente (jeweils geman Ennigerloher Sortimentsliste, 2008) eine deutlich untergeord-
nete Rolle spielen (Erganzungsfunktion).

% Diese Definition der Verkaufsflache wurde durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestétigt (vgl. BVerwG

4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).

13 Junker und Kruse
Stadtforschung m Planung Dortmund



Branchenspezifische Flachenproduktivitaten des Vorhabens

Die einschlagige Rechtsprechung* verlangt das Aufzeigen der maximal moglichen absatzwirt-
schaftlichen und stéadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (,,Worst-Case-Szenario*). Die-
sem Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung des Vorhabens durch die Zugrunde-
legung entsprechender Flachenproduktivitaten Rechnung zu tragen.

Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen gesteuert
werden kénnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertréaglichkeitsanalyse eine ,,betreiberscharfe*
Betrachtung und Bewertung. Den gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen sind somit
jeweils maximale Rahmendaten eines Vorhabens zu Grunde zu legen. Im vorliegenden Fall ist
dabei zu berticksichtigen, dass der im Bebauungsplan festzusetzende Betriebstyp bereits definiert
ist. Vor diesem Hintergrund basieren die nachfolgenden Berechnungen auf den am Vorhaben-
standort voraussichtlich maximal erzielbaren branchenspezifischen Flachenproduktivitaten.

Auf Basis der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen fur das Vorhaben (vgl. Tabelle 1) wurden
fur die einzelnen Branchen Umsétze abgeleitet, die in die Berechnungen einzustellen sind. Dabei
ist festzuhalten, dass bei branchenspezifischen Umsétzen von weniger als 0,2 Mio. Umsatzum-
verteilungen im rechnerisch nicht nachweisbaren Bereich liegen. Das trifft fur alle Rand- und
Nebensortimente zu, so dass fur diese keine Umsatzumverteilungsrechnung angestellt wird. In
diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass bei Verkaufsflachen einzelner Rand- und Neben-
sortimente bis maximal 50 m2 keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen nachweisbar bzw.
zu erwarten sind. Der Umsatzschwerpunkt des Vorhabens liegt im Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel, fur das die Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit im Weiteren vorge-
nommen wird.

Tabelle 2: Verkaufsflachen und Umsétze des VVorhabens

W Flachenproduktivi- | Verkaufsflache Umsatz
arengruppe tat (Euro/m2)* in m2 in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Bedienungsbackshop mit 3.500* 1.020 3,6
20 m2 Verkaufsflache)*

Schnittblumen, Topfpflanzen (in-

door) / Zoologische Artikel (hier: 3.700 20 <0,2
Kleintierfutter)

Gesundheit und Korperpflege 3.300 50 <0,2
Papier, Blroartikel, Schreibwaren /

Biicher /Zeitungen / Zeitschriften 3.200 20 <02
Haushaltswaren, Glas, Porzellan,

Keramik, Geschenkartikel 3.200 30 <02
Sonstige Non-food-Sortimente** 3.000 30 <0,2
Gesamt 3.500 1.170 4,1

Quelle: eigene Berechnungen
* gewichtete Flachenproduktivitdt Nahrungs- und Genussmittel unter Berlicksichtigung eines
integrierten Getrankemarktes bzw. Lebensmittelhandwerksbetriebes
** unterschiedliche Einzelsortimente aus dem Non-Food-Bereich

4 vgl. u. a. das sog. PreuRen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.
53 ff.



4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im

Untersuchungsraum. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebietes (= Unter-

suchungsraum) vorgenommen. Fir diesen Raum erfolgt eine Analyse der absatzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen.

4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage der Analyse der Wettbewerbssituation
sowie der Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fur die Versorgung sowohl mit
kurzfristigen als auch insbesondere mit mittel- und langfristigen Bedarfsgutern vollziehen sich
raumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten der Nach-
frager. Ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch
die Bereitschaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wett-
bewerbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine héhere Attraktivitat aufweisen.
Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort
die Kundenbindung immer weiter nachlasst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resul-
tiert schliel3lich ein Einzugsgebiet.

Der Vorhabenstandort liegt am westlichen Siedlungsrand des Ortsteil Ennigers. Eine regionale
Pkw-Erreichbarkeit ist vor allem Uber die LandstraBe L792 gegeben. Die Lage des Standortes
bietet den Bewohnern Ennigers nur z.T. eine ful3laufige Erreichbarkeit. Dartber hinaus ist auf-
grund der raumlichen N&he und nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund der bevorzugten Pkw-
Nutzung im landlichen Raum eine gute Erreichbarkeit des Standortes vom Stadtteil Ahlen-
Vorhelm aus gegeben. Im Rahmen der Analysen ist auch zu berticksichtigen, dass Enniger selbst
derzeit relativ hohe Kaufkraftabflisse verzeichnet, die durch die Vorhabenrealisierung voraus-
sichtlich teilweise ,,zurtickgeholt* werden kdnnen und sich entsprechend an den Wettbewerbs-
standorten in Ennigerloh selbst, wie auch in Ahlen-Vorhelm als Umsatzumverteilungen nieder-
schlagen werden.

Ausgehend von den dargelegten Annahmen und der Versorgungsfunktion des Vorhabens (Nah-
versorgung) wird als Untersuchungsraum das Stadtgebiet von Ennigerloh sowie der Stadtteil
Vorhelm der unmittelbar angrenzenden Nachbarkommune Ahlen definiert.

Die Abgrenzung des Untersuchungsraumes in Kombination mit der Annahme einer vollstandi-
gen Umsatzumverteilung innerhalb dieses Raumes entspricht dem rechtlich geforderten Worst-
Case-Ansatz. Anhand der durchgefuhrten Modellberechnung ist eine Abbildung der Kaufkraft-
flisse innerhalb des Untersuchungsraumes bezogen auf die einzelnen Standortbereiche in detail-
lierter Form maglich.



4.2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Enniger

Insgesamt leben im Ennigerloher Ortsteil Enniger rund 3.200 Einwohner (rund 16 % der Bevol-
kerung Ennigerlohs) mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der projektrelevanten Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund 6,7 Mio. Euro.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Ennigerloh liegt mit einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffern von 99,2 leicht unter dem Bundesdurchschnitt (Referenzwert =
100), fur die Nachbarkommune Ahlen wird ein etwas niedrigeres Niveau von 93,3 ausgewie-

sen’.

4.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse maglicher absatzwirtschaftlicher
und stadtebaulicher Auswirkungen auf die schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche i.S.v.
8 11 (3) BauNVO. Dartber hinaus wurden jedoch flachendeckend auch die Verkaufsflachen
aller weiteren relevanten Angebotsstandorte erhoben und in die Analyse eingestellt.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum wurden nicht nur die
ermittelten Verkaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, son-
dern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berlcksichtigt. Dazu zahlen insbesondere die
unterschiedlichen Flachenproduktivitdten (Euro / m2) der Vertriebsformen, die spezifischen
Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berticksichtigung der raumlich detaillierten Angebots-
strukturen in Ennigerloh und Ahlen-Vorhelm.

Einen Uberblick tber das projektrelevante Angebot im Untersuchungsraum in der untersu-
chungsrelevanten Branche Nahrungs- und Genussmittel gibt die folgende Tabelle

Tabelle 3: Verkaufsflachen und geschatze Umsétze im Untersuchungsraum in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (gerundete Angaben)

Stadtteil / Zentraler Versorgungsbereich Verkgufsglache
inm in Mio. Euro

Stadtteil Enniger 310* 15
Stadtteil Ennigerloh 6.950 32,0

davon im Hauptzentrum Stadtkern 2.060 9,5
Stadtteil Ostenfelde 960 4,4
Stadtteil Westkirchen 850 2,8
Stadtteil Ahlen-Vorhelm 1.180 5,2

davon im Stadtteilzentrum Vorhelm 1.170 51

* zum Zeitpunkt der Erhebung mit Edeka Baumker
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

° Quelle: IBH Retail Consultants GmbH, Kdln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2011



Insgesamt wurden in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel rund 10.100 m2 Ver-
kaufsflache erhoben, auf der ein Umsatz von rund 46 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Dabei
entféllt auf Lagen in zentralen Versorgungsbereichen ein Anteil von jeweils rund 32 %.

4.4 Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum

Die untersuchungsrelevante Versorgungsstruktur (Nahrungs- und Genussmittel) ist gepragt
durch die zentralen Versorgungsbereiche Ennigerloh Stadtkern und Ahlen-Vorhelm (vgl.
dazu Kapitel 4.5). Daneben ergénzen solitare Standorte die Versorgungsstruktur. Neben klein-
flachigen Anbietern, wie Lebensmittelhandwerksbetrieben, Hofladen oder Getrankemérkten sind
hier insbesondere die strukturpragenden Anbieter in den Ennigerloher Stadtteilen zu nennen,
dazu z&hlen im Hauptort Ennigerloh der Verbrauchermarkt Marktkauf Junkerkalefeld (Westkir-
chener Stral3e) sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi (Ostenfelder Strae) und Lidl (Neubecku-
mer StraRRe), aullerdem jeweils ein Lebensmittelvollsortimenter in Ostenfelde (EckeystraRe) und
in Westkirchen (Warendorfer Straf3e).

4.5 Kurzanalyse der Zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Im Folgenden erfolgt eine Kurzcharakterisierung der untersuchungsrelevanten zentralen Versor-
gungsbereiche, dabei handelt es sich zum einen um das Hauptzentrum Stadtkern Ennigerloh und
zum anderen um das Stadtteilzentrum Vorhelm in der Nachbarkommune Ahlen.

4.5.1 Stadtkern Ennigerloh

Der Stadtkern bzw. Hauptgeschéftsbereich von Ennigerloh liegt im Hauptsiedlungsbereich der
Stadt Ennigerloh (Stadtteil Ennigerloh). Er schlie3t im Westen den historischen Altstadtbereich
ein und reicht im Osten unter Beriicksichtigung des gewachsenen Hauptgeschaftszentrums ent-
lang der GeiststraRe und der AlleestraBe bis zum Burgermeister-Hirschmann-Ring. Im Norden
erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der Bahnhofstrafe und wird im Stiden
durch die ElmstraRe begrenzt. Die konkrete Abgrenzung ist dem Einzelhandelskonzept fur die
Stadt Ennigerloh (2008) zu entnehmen.

Die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit rund 20 %
der Verkaufsflache im Ennigerloher Stadtkern eine pragende Stellung ein. Dabei stellt der Le-
bensmittelvollsortimenter Edeka Recker (rund 1.600 m2 Verkaufsflache) einen wesentlichen Fre-
guenzerzeuger und grof3flachigen Magnetbetrieb flr den Hauptgeschaftsbereich dar. Kleinere
Anbieter, Uberwiegend Béackereien ergéanzen das Angebot in dieser Warengruppe im Stadtkern.
Waéhrend der Erarbeitung der vorliegenden Studie wurde der Supermarkt Lutz geschlossen (rund
500 m2 Verkaufsflache). Im Bereich nérdlich des Rathauses entsteht ein Lebensmitteldiscounter
(800 m2 Verkaufsflache), dessen Eroffnung fir das Frihjahr 2013 geplant ist®. Damit verbunden
ist eine Erweiterung der innerstadtischen Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel.

6 Vgl. dazu vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Alter Dahser Weg*, Ennigerloh-Mitte (ENO1), 2011



Versorgungsbedeutung

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtkern in Ennigerloh besitzt eine gesamtstadtische und z.T.
auch regionale Versorgungsbedeutung. Es ist ein typischer, innerstadtischer Branchenmix vor-
handen, der zum einen seinen Schwerpunkt im Bereich der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel und zum anderen in der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung aufweist. Die ent-
sprechenden Anbieter sind wesentliche Frequenzerzeuger fur den zentralen Versorgungsbereich.
Daruber hinaus erganzen auch kleinteilige Angebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe
das Angebot. Wéahrend der Kernbereich Marktplatz / Geiststral3e / Alleestral3e eine relativ hohe
Kompaktheit und Einzelhandelsdichte aufweist, nimmt diese in den Randbereiche deutlich ab.

45,2 Stadtteilzentrum Vorhelm

Das Stadtteilzentrum Vorhelm erstreckt sich im Nordosten der Stadt Ahlen im Stadtteil Vorhelm-
Mitte entlang der Hauptstral3e (von jenseits der Einmindung SchulstralBe bis zur Mihlenstralie)
und ist damit sehr langgestreckt.

Es ist kein durchgehender Besatz an Einzelhandelsbetrieben vorhanden. Vielmehr sind vereinzel-
te Betriebe locker angeordnet, ohne eindeutig erkennbare Ballung. Unterbrochen wird diese
Struktur von zahlreichen reinen Wohngebauden. Pragender Magnetbetrieb ist ein Lebensmittel-
vollsortimenter (Edeka Kemper) mit rund 1.200 m2 Verkaufsflache (inkl. Béackerei), der sich am
ndrdlichen Ende der HauptstralRe (Einmindung Schulstral3e) befindet. Im Einzelhandelskonzept
der Stadt Ahlen wird beziiglich dieses Bereiches herausgestellt, dass die Struktur insgesamt kaum
den Charakter eines Stadtteilzentrums aufkommen lasst. Aufgrund der offenen Bebauungsstruk-
tur und der zahlreichen Wohngeb&aude entwickelt sich keine ,,Geschaftsatmosphare*. Auch die
Strallenraumgestaltung ist nicht auf die Handelsnutzungen abgestimmt — dies erscheint auf-
grund der beschriebenen Struktur allerdings auch nicht erforderlich zu sein.

Versorgungsbedeutung

Das Versorgungszentrum dient der Nah- und Grundversorgung der Bevolkerung im Stadtteil
Vorhelm. Dementsprechend befindet sich der quantitative Schwerpunkt im Bereich der kurzfris-
tigen Bedarfsdeckung bzw. in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, dartiber hinaus
ergénzen auch kleinteilige Angebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe das Angebot.
Rund 80% des Verkaufsflachenangebotes in Vorhelm befinden sich innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches.



5 Einordnung und Bewertung des Planvorhabens

Bei der Einordnung und Bewertung des Vorhabens ist zum einen die Kompatibilitdt mit den in
Zielen und Grundséatzen der Landesplanung zu Uberpriifen sowie zum anderen die Zielaussagen
des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Ennigerloh zu bericksichtigen. Dabei
wird in einem ersten Schritt auch die Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens untersucht.

5.1 Uberpriufung der Kompatibilitat mit den landesplanerischen Vorgaben
Nordrhein-Westfalens: Sachlicher Teilplan gro3flachiger Einzelhandel’

Bis zum 31.12.2011 regelte das Landesentwicklungsprogramm Nordrhein-Westfalen (LEPro
NRW) im Rahmen des im Juni 2007 in Kraft getretenen 8 24a die landesplanerische Zulassigkeit
groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe durch ein umfangreiches System raumordnerischer Vor-
schriften. Seit dem 01.01.2012 ist das LEPro NRW nunmehr ganzlich auBer Kraft gesetzt, womit
auch die — urspriinglich als Ziele der Raumordnung i.S.v. § 3 (1) Nr. 2 ROG erlassenen — landes-
rechtlichen Vorschriften des 8 24a ihre Rechtskréaftigkeit verloren haben. Diesen war zudem im
Vorfeld durch Urteile des Oberverwaltungsgerichts Miinster® sowie des nordrhein-westfalischen
Verfassungsgerichtshofs ihr raumordnerischer Zielcharakter aberkannt worden, so dass sie ab
diesem Zeitpunkt lediglich als Grundséatze der Raumordnung eine Beriicksichtigungspflicht auslo-
sen konnten.

Seit dem 17.04.2012 liegt mit dem Sachlichen Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel des Lan-
desentwicklungsplans fur das Land Nordrhein-Westfalens (LEP NRW) eine neue raumordne-
rische Steuerungskonzeption vor, die per Landeskabinettsbeschluss in einer ersten Entwurfsfas-
sung Rechtskraft erlangte und die aktuell im Sinne der ,,in Aufstellung befindlichen Ziele der
Raumordnung* bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen der Stadte und Gemeinden
Nordrhein-Westfalens zu bertcksichtigen sind.

Die fur das Planvorhaben Enniger relevanten, in Aufstellung befindlichen, landesplanerischen
Ziele des LEP NRW - Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel werden nachfolgend aufge-
zeigt und bewertet:

Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.

Im aktuellen Regionalplan sowie im Entwurf des fortgeschriebenen Regionalplans ist

’ Am 17.04.2012 wurde der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) Sachlicher Teilplan grof3fl&-

chiger Einzelhandel durch das Kabinett beschlossen. Die damit gem. § 3 (1) Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG)
vorliegenden sonstigen Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von ,,in Aufstellung befindlichen Zielen der
Raumordnung* sind gem. 8 4 (1) ROG in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen und im Rahmen von Er-
messensentscheidungen in Bezug auf raumbedeutsame Planungen und MaRRnahmen angemessen zu bericksichti-
gen. Sie sind damit hinsichtlich ihrer rechtlichen Bindungswirkung mit Grundséatzen der Raumordnung gem. § 3
(1) Nr. 3 ROG vergleichbar.

8 Vgl. OVG NRW, Urt. v. 30.09.2009 - 10 A 1676/08, bestatigt durch BVerwG, Beschl. v. 14.04.2010 - 4 B 78.09,
OVG NRW, Urt. v. 25.01.2010 — 7 D 97/09.NE, NWVerfGH, Urt. v. 26.08.2009 — VerfGH 18/08



Ziel 2:

Ziel 3:

die Flache im Ubergang zwischen einem Allgemeinen Siedlungsbereich und dem Frei-
raum dargestellt. Derzeit befindet sich eine Fortschreibung des Regionalplans Munster-
land (ebenso wie der Landesentwicklungsplan (NRW) — Sachlicher Teilplan Grol3flachi-
ger Einzelhandel) im Aufstellungsverfahren. Von Seiten der Bezirksregierung wurde be-
reits festgehalten, dass aus siedlungsstruktureller Sicht der geplante Nahversorger auf-
grund seines geringen Flachenbedarfs (von 0,6 ha) mit der ASB-Darstellung im gelten-
den Regionalplan vereinbar ist. Dartiber hinaus wurde in der Begriindung zur Anderung
des Flachennutzungsplanes hinreichend begriindet, dass eine im ASB gelegene Flache
im Ortsteil Enniger nicht in Betracht kommt.

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen dargestellt und festgesetzt werden.

Ausnahmsweise dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i.S. des
8 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt werden, wenn nachweislich:

¢ eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht moglich ist
und

o die Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs diese Bauleitplanung erfordert und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fur
Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréach-
tigt werden.®

Hinsichtlich der Lage eines Vorhabens i.S. des 8 11 Abs. 3 BauNVO innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches wurde im Rahmen der Begriindung zur 6. Anderung
des Flachennutzungsplans 2009 der Stadt Ennigerloh (Nahversorgungsstandort Enni-
ger) hinreichend dargelegt, dass das Beduirfnis einer wohnortnahen Versorgung mit
Gutern des téaglichen Bedarfs besteht und dass eine innerhalb des ASB gelegene Flache
nicht in Betracht kommt (vgl. dazu Stellungnahme der Bezirksregierung Minster vom
06.08.2012).

Die Erfullung des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbots des in Aufstellung be-
findlichen Ziels 3 ist fur die Schaffung bauleitplanerischer Grundlagen zur Realisierung
eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs nach dem Willen der Landesplanungsbehor-
de zwingend. Der erforderliche Nachweis wird in der vorliegenden Studie hinsichtlich
maglicher stéadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung gefthrt.

9

Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen — Landesplanungsbehérde (2012): Landesentwicklungsplan Nordrhein-

Westfalen: Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel. S. 6-7.



5.2 Kompatibilitat des Planvorhabens mit dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Ennigerloh

Bei der Einordnung und Bewertung des Vorhabens sind neben den landesplanerischen Vorgaben
vor allem auch die Zielaussagen des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ennigerloh
zu berticksichtigen. Dieses besagt, dass die Einzelhandelsentwicklung in Abhéngigkeit von Sor-
timents- und GroRenstrukturen, den kiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen und in
funktionaler Ergdnzung auf entsprechende Standorte im Ennigerloher Stadtgebiet gelenkt wer-
den sollen. Zur Umsetzung der Ziele werden im Einzelhandelskonzept Steuerungsgrundséatze
formuliert (vgl. dort Kapitel 7.4). Im Hinblick auf das Planvorhaben ist der Grundsatz 1 zur Steu-
erung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten heranzuzie-
hen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu lenken. An Standorten aufRerhalb der definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche sind solche Betriebe nur in Ausnahmeféllen zuléssig. Im Einzelfall ist dabei nachzuweisen,
dass

fir das Gebiet ein Versorgungsdefizit besteht,

an anderen Standorten innerhalb des Einzugsgebietes keine zentralen Versorgungsberei-
che vorgesehen sind,

der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage errichtet
werden soll sowie

von einer Nahversorgungsfunktion auszugehen ist.

Im Hinblick auf die SchlieBung des Lebensmittelmarktes in Enniger besteht ein Defizit hinsicht-
lich der Nahversorgung mit Waren der kurzfristigen Bedarfsdeckung (insbesondere Nahrungs-
und Genussmittel. Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind der Stadtkern Enni-
gerloh sowie das Stadtteilzentrum Vorhelm in der Nachbarkommune Ahlen.

Im Sinne der Einzelhandelskonzepte der Stadt Ennigerloh bzw. der Stadt Ahlen ist im Einzugsbe-
reich des Vorhabens keine Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche vorgesehen.

Der Standort fur den geplanten Lebensmittelmarkt befindet sich in einer Siedlungsrandlage, au-
Rerhalb des ASB. Es wird nur ein Teilbereich des Siedlungskorpers des Ortsteils Enniger durch
den 600-m-Radius des Vorhabens abgedeckt (vgl. Karte 3). Eine gute fuRllaufige Erreichbarkeit
fur die Wohnbevélkerung ist somit nur z.T. gegeben. Dabei ist zu berticksichtigen, dass nach
eingehender Prufung festgestellt wurde, dass eine im ASB gelegene Flache im Ortsteil Enniger
nicht in Betracht kommt (vgl. dazu Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes). Eine
Uberschneidung mit den 600-m-Radien umliegender Standorte von Lebensmittelmarkten findet
nicht statt.



Karte 3: Vorhabenstandort in Enniger mit 600-m-Radius der ful3laufigen Erreich-
barkeit

Vorhabenstandort @

600m-Radius
Gewerbeflachen
Siedlungsflachen

Bahnflichen

Freifldchen
Gewasser
Hauptverkehrsstraien
[ ] straBennetz 0425 350 500

Quelle: eigene Darstellung, © 2012 OpenStreetMap, ALK-Daten © Kreis Warendorf

Von einer Nahversorgungsfunktion kann ausgegangen werden, wenn der zu erwartende Um-
satz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem ful3laufigen Einzugsbereich (der ent-
sprechend des siedlungsraumlichen Zusammenhangs und stadtebaulicher Barrieren ggf. weiter
oder enger als der idealtypische 600 m-Radius gefasst werden kann) realisierbar ist, also Uber
eine entsprechende Mantelbevolkerung verfiigt.

Ein auf die Nahversorgung ausgerichteter einzelner Lebensmittelanbieter kann je nach ortlicher
Marktsituation etwa bis zu 35 % Kaufkraftabschopfung im Einzugsgebiet realisieren™, bei feh-
lender kleinrAumiger Konkurrenzsituation kann ein Anbieter in Ausnahmeféllen auch dartber
hinaus Kaufkraft auf sich vereinigen. Leicht dartiber liegende Werte der sortimentsspezifischen
Kaufkraftabschopfung kdnnen in diesem Nahversorgungbereich im Ausnahmefall noch plausibel
veranschlagt werden. Grinde flur diese maximal erreichbaren Abschdopfungsquoten liegen unter
anderem in traditionellen Einkaufsbeziehungen zu anderen Standorten und einer Ausdifferenzie-
rung des Lebensmitteleinkaufs begriindet. Sofern die rechnerisch notwendige sortimentsspezifi-
sche Kaufkraftabschdpfung Gber diesem Wert liegt, ist von einem groReren Einzugsgebiet aus-
zugehen, wodurch ein solches Vorhaben nicht primar der Nahversorgung dient. Damit konnen
Auswirkungen auf andere Angebotsstandorte, insbesondere zentrale Versorgungsbereiche, ver-
bunden sein.

10 Vgl. u.a. Prufungs- und Genehmigungspraxis fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe Bezirksregierung Kéin: Merk-
blatt ,,Regelungen fur Einzelhandelsbetreibe zur Nahversorgung i.S.v. § 11(3) BauNVO - Ausnahmen oberhalb
der Regelvermutungsgrenze*, November 2004



Maogliche Kaufkraftabschopfung des Vorhabens™ :

Erwarteter Umsatz im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmittelvollsortimenter (1.200 m2 Gesamtverkaufsflache?)........................ 3,6 Mio. Euro

Kaufkraftpotenzial im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel,
inkl. Lebensmittelhandwerk

pro Einwohner und Jahr in ENNIGET ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 2.079 Euro®
IM OFESTEIl ENNMIGET ...ttt 6,7 Mio. Euro
Abschopfung von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft

(Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk) .............c.cccccvvvvennnee 2,3 Mio. Euro
Kaufkraftabschopfung durch Vorhaben ... 54 %

In der geplanten GroRRenordnung liegt das Vorhaben mit einer Kaufkraftabschopfung von 54 %
Uber dem Orientierungswert von 35 %. Im Hinblick auf den kompakten Siedlungskdrper des am
Stadtrand Ennigerlohs gelegenen Ortsteils Enniger, der von landwirtschaftlich genutzten Flachen
umgeben wird, ist davon auszugehen, dass das Vorhaben hier der Nahversorgung dient, aber
dennoch z.T. auch auf eine Kaufkraftabschopfung abzielt, die Uber die reine Nahversorgung des
Ortsteils Enniger hinausgeht. Insbesondere aufgrund der Nahe des zentralen Versorgungsbe-
reichs in Ahlen-Vorhelm sowie mdgliche Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur in Enniger-
loh sind Auswirkungen auf die umliegenden Zentren und die bestehende Grundversorgungs-
struktur nicht ausschlief3en. Erst wenn ein Umschlagen rein absatzwirtschaftlicher / wettbewerb-
licher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen in der folgenden Wirkungsanaly-
se (vgl. Kapitel 6) ausgeschlossen werden kann, ist eine Kompatibilitdét mit dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept der Stadt Ennigerloh gegeben.

1 Die Prifung bezieht sich auf das Kernsortiment des geplanten Einzelhandelsbetriebes. Fir die Randsortimente ist

aufgrund der geringen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteile pro Warengruppe generell von einer Tragfahigkeit
auszugehen.

12 Der Berechnung zu Grunde liegen 1.020 m2 Verkaufsflache fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

sowie eine gewichtete Flachenproduktivitaten.
13 Quelle: IBH Retail Consultants Kdln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2012



6 Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse werden die aufgrund der konkreten Vorhabendimensio-
nierung induzierten, sortimentsspezifischen Umsatzumverteilungen errechnet und diese hinsicht-
lich ihrer stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit bewerten. Neben der —
rechtlich notwendigen — stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit des Vor-
habens fur die Nachbarkommunen nach § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB soll hierbei auch
das Kriterium der Vertraglichkeit fir den Ennigerloher Stadtkern (zentraler Versorgungsbe-
reich) und die Versorgungsstruktur gewahrleistet sein. Fir diese Dimensionierung werden die
branchenspezifischen Auswirkungen des Vorhabens im Folgenden differenziert abgebildet und
bewertet.

Allen Berechnungen wurden die in Kapitel 3 (Tabelle 2) aufgelisteten Flachenproduktivitaten des
Vorhabens zu Grunde gelegt. Beztiglich der Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens
wurde fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, aufgrund der hohen Distanzemp-
findlichkeit, von einer vollstandigen Umsatzumverteilung innerhalb des Untersuchungsraumes
ausgegangen. Mit den getroffenen Annahmen zur Umsatzherkunft sind, den oben angefiihrten
Argumenten entsprechend, sowohl die Rahmenbedingungen im Einzugsbereich als auch die
rechtlichen Mal3gaben berucksichtigt.

6.1 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetéaren bzw. prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell negativer Implikationen. Die 10 %-Marke der Umsatzumverteilung (siehe
dazu Exkurs im Anhang) ist in diesem Zusammenhang nicht als ,,Demarkationslinie* zu sehen. Je
nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung von
mehr als 10 % flr einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich 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 vorhan-
denen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbstverwaltungs-
korperschaft und Tragerin der Planungshoheit.'® Die Auswirkungen mussen sich folglich auf die

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

hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich Giberwiegend an der Rentabilitatsschwelle. Lebensmittelvollsortimenter z.
B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. 0 bis 1 % auf, so dass selbst Umsatzumverteilungsquoten von 5
% bereits zu Geschéftsaufgaben fuhren kénnen.

15 vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

% Durch die Zurlckweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revision in dem Urteil des Oberverwal-

tungsgerichtes fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. ,,CentrO-Urteil*“) bestétigt (BverwG 4
BN 41.05).



versorgungsstrukturelle und / oder stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbar-
gemeinde beziehen.’

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwarten,
wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ,,um-
schlagen. Dieses ,,Umschlagen* kann dann konstatiert werden, wenn die verbraucherna-
he Versorgung der Bevdlkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur der Nach-
bargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche stéadtebaulich relevante Umsatzumvertei-
lung liegt z.B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,,flichendeckenden* Ge-
schéaftsaufgaben befirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevdlkerung nicht
mehr gewahrleistet ist*®, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und
damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiches fuhrt®,

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang
verwendeten Begriff der ,,Funktionsstérung* eines zentralen Versorgungsbereiches als

Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versor-
gungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,,betroffener* Betriebe fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafir, ob sich aus wettbewerb-
lichen Auswirkungen negative stédtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysie-
ren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeutung
sie fur den zentralen Versorgungsbereich tbernehmen. Bei der Bewertung eines méglichen Um-
schlagens absatzwirtschaftlicher in stddtebauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im
Vordergrund.

Lage im Stadtgefiige Qualitat der Laden,
Struktur des zentralen des StraBenraumes
Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte
Stédtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

a Vgl. Die Wiedergabe der Urteilsbegrindungen 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

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

19 Vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, 1723, 1725

20 ByerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007



Stadtebauliches Wirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Ennigerloh - Enniger

6.2 Ergebnisse der Gravitationsrechnung

Es ist davon auszugehen, dass durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes bestehenden
Standorten / Betrieben im Untersuchungsraum Umsétze verloren gehen. In einem Gravitations-
modell wurde im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung der gesamte projizierte Vorhabenumsatz
im Untersuchungsraum umverteilt. Dabei ergeben sich fir einzelne Standortbereiche bzw. insbe-
sondere zentrale Versorgungsbereiche folgende Umsatzumverteilungsquoten.

Tabelle 4: Umsatzumverteilungen nach Angebotsstandorten

Nahrungs- und Genussmittel
Standort / Lage

Zentrale Versorgungsbereiche

Hauptzentrum Ennigerloh, Stadtkern 0,9 9%
Stadtteilzentrum Ahlen-Vorhelm 0,5 9 %
Streulagen
Ennigerloh Enniger * *
Ennigerloh Ostenfelde 0,3 7%
Ennigerloh Stadtkern 1,6 7%
Ennigerloh Westkirchen 0,3 9 %
Ahlen-Vorhelm * *

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro werden nicht angegeben, da rechnerisch nicht nachweisbar

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der dargestellten Eingangswerte

— Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Gesamtverkaufsflache
von 1.200 m2 bzw. einer Verkaufsflache von 1.020 m2 im Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel sind nennenswerte Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel zu erwarten. Dabei wirden insbesondere die Lebensmittelanbieter in
den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum absatzwirtschaftlich beein-
trachtigt. Dabei handelt es sich um das Hauptzentrum Ennigerloh Stadtkern und das Stadt-
teilzentrum Vorhelm in der Nachbarkommune Ahlen. Hier sind jeweils Umsatzumvertei-
lungsquoten von bis zu 9 % zu erwarten.

— Auch fir die Anbieter in Streulagen in den Ennigerloher Stadtteilen Ennigerloh, Ostenfelde
und Westkirchen sind Umsatzumverteilungen in Héhe von 7-9% zu erwarten.

— Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwarten,
wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
,.-umschlagen*, dabei ist zu bertcksichtigen, dass es sich bei den prognostizierten Um-
satzumverteilungen zum Teil auch um einen Riickgewinn bisher abflieRender Kaufkraft aus
Enniger handelt (vgl. dazu Kapitel 6.3).

Junker und Kruse
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6.2.1 Nahversorgungsstrukturen im Einzugsbereich

Grundsatzlich kann das Nahversorgungsnetz in Ennigerloh durch das geplante Vorhaben verbes-
sert werden. Umsatzumverteilungen in integrierten Einzellagen von 7-9 % sind zu erwarten.
Eine Verscharfung der Wettbewerbssituation kann aufgrund des gesattigten Marktumfeldes in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

6.3 Stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Die folgende Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zielt darauf ab, aus den ab-
satzwirtschaftlichen Ergebnissen der Berechnungen potenzielle stddtebauliche Auswirkungen
abzuleiten und qualifiziert zu bewerten.

Fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wurden im Hinblick auf die Neuansiedlung
des Lebensmittelvollsortimenters in Enniger potenzielle Umsatzumverteilungen von bis zu 9 %
fur die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum ermittelt. Betroffen sind priméar
die dortigen Lebensmittelvollsortimenter. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass es sich bei den
prognostizierten Umsatzumverteilungen z.T. auch um Kaufkraft handelt die im Hinblick auf die
Nahversorgung dem Ortsteil Enniger ,,verloren* ging. Vor dem Hintergrund des Kaufkraftriick-
gewinns sind die Umverteilungsquoten zu relativieren. Dartber hinaus ist festzuhalten:

Durch die Schliellung des Supermarkt Lutz im Stadtkern Ennigerloh und die geplante Er6ff-
nung eines Lebensmitteldiscounters im Zentrum werden die rechnerischen Umsatzumvertei-
lungen kinftig voraussichtlich tendenziell niedriger ausfallen. Damit wird die Marktposition
des Lebensmitteleinzelhandels in der Innenstadt gefestigt. Die Funktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ist somit nicht gefahrdet.

Auch im Stadtteilzentrum Vorhelm ist nicht zuletzt aufgrund der im Bereich des Lebensmit-
teleinzelhandels zu erwartenden geringen Gewinnmargen von einer Verscharfung des Wett-
bewerbs auszugehen. Die Aufgabe des Lebensmittelmarktes ist allerdings vor dem Hinter-
grund seiner Nahversorgungsfunktion fiir den Ahlener Stadtteil Vorhelm eher unwahrschein-
lich. Eine Gefahrdung der Funktion des zentralen Versorgungsbereiches ist damit nicht ge-
geben.

|[|:> Von der Realisierung des Vorhabens werden keine negativen Auswirkun-
gen im Sinne von § 11 (3) BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche
oder Versorgungsstrukturen der Stadt Ennigerloh oder der Umlandkom-
munen ausgehen.



7 Schlussfolgerung

In Bezug auf das untersuchte Vorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in
Enniger in einer GroRenordnung von 1.200 m? Verkaufsflache sind im Rahmen einer Worst-
Case-Betrachtung mit einer vollstandigen Umverteilung der prognostizierten Umsatzes im Un-
tersuchungsraum folgende Untersuchungsergebnisse festzuhalten:

Der Vorhabenstandort liegt am Rande des Siedlungsbereiches des Stadtteils Enniger. In-
nerhalb des Stadtteils ist kein zentraler Versorgungsbereich definiert.

Bei einer vorhabenbezogenen maximalen Verkaufsflache von 1.020 m2 Verkaufsflache
im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backshop) wird ein Umsatz von
3,6 Mio. Euro generiert. Fur einzelne zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante)
und nicht-zentrenrelevante Rand- und Nebensortimente mit einer Verkaufsflache von
maximal 50 m2 sind Umsatze < 0,2 Mio. anzunehmen. Fir diese GroRenordnung sind
Umsatzumverteilungen rechnerisch nicht nachweisbar, dartiber hinaus sind diesbeztglich
schéadliche stéadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

Die Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im Stadtteil Enniger liegt im Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel bei rund 54 %. Das Vorhaben dient damit vorrangig der
Nahversorgung im Stadtteil Enniger, wobei seine Ausstrahlung teilweise auch tber die
reine Nahversorgung hinausgeht.

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen in der Branche Nahrungs- und Genussmit-
tel liegen im Stadtkern Ennigerloh (Hauptzentrum) sowie im Stadtteilzentrum Vor-
helm in der Nachbarkommune Ahlen bei rund 9 %.

Im Hauptzentrum Stadtkern Ennigerloh ist bei Umsatzumverteilungen in einer Hohe
von 9 % in der Branche Nahrungs- und Genussmittel zwar von einer Wettbewerbsver-
scharfung auszugehen, vor dem Hintergrund der zusatzlichen Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters im Bereich des Rathauses ist jedoch eine Funktionsgeféahrdung der In-
nenstadt nicht zu erwarten. Auch fur das Stadtteilzentrum Vorhelm ist insbesondere
vor dem Hintergrund der Nahversorgungsfunktion des dort ansassigen Lebensmittelmark-
tes, mit einer potenziellen Umverteilungsquote von rund 9 % eine Wettbewerbsverschar-
fung zu erwarten, die jedoch u.a. auch vor dem Hintergrund des Riickgewinns der Kauf-
kraft nach Enniger zu relativieren ist. Der Lebensmittelmarkt in Vorhelm tbernimmt zu-
dem eine Nahversorgungsfunktion fur den Ahlener Stadtteil. Ein Umschlagen absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen in schadliche stadtebauliche Auswirkungen ist nicht zu er-
warten.

An allen anderen Standorten mit Umsatzumverteilungen zwischen 7-9 % (solitare Stand-
orte in Ennigerloh) sind negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO nicht zu erwarten.



Insgesamt ist festzuhalten, dass die Umsetzung des Vorhabens in der geplanten Grof3en-
ordnung (Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel max. 1.020 m2 Verkaufsflache inkl.
Getranke und Backshop) vor allem der Aufrechterhaltung der Nahversorgung in Enniger
dient. Eine Kompatibilitat mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Ennigerloh sowie den in Aufstellung befindlichen Zielen des Sachlichen Teilplans
Groliflachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplans fur das Land Nordrhein-
Westfalens (LEP NRW) ist gegeben.

Zur Ausschopfung des bauplanungsrechtlichen Feinsteuerungsinstrumentariums wird die
Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets ,,groR3flachiger Einzelhandel** zur Unterbrin-
gung eines Lebensmittelvollsortimenters, mit Festsetzung der zuléassigen Verkaufsflachen
empfohlen (vgl. dazu Anhang Kapitel 8.2).



8 Anhang

8.1 Exkurs: Die ,,10 %-Schwelle** der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu groi3-
flachigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung des zu-
mutbaren Kaufkraftabzuges auf der sog. ,,10 %-Marke*?*. Dabei wird vermutet, dass eine von
Einzelhandelsgrol3vorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standorten erzeugte Um-
satzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten Einzelhandels keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen i. S. von 8§ 11 (3) BauNVO erwirkt; folglich sind die
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches ledig-
lich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stéadtebaulicher Art.

So begrufienswert der Rickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch
operationalisierbare MessgréfRe sein mag, so Kritisch ist

die fachwissenschaftliche Herleitung der 10 %-Marke und

die per se erfolgte Anwendung der 10 %-Marke, ohne angemessen die raumordneri-
schen und stadtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu bericksichtigen 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 Wirtschaftsmi-
nisteriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie?: innerhalb der Jahre 1992 bis
1996 sind acht unterschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt mit 900 m? Ver-
kaufsflache bis hin zum Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m2 Verkaufsflache auf ihre
raumordnerischen und stddtebaulichen Auswirkungen untersucht worden. Aus den ge-
sammelten Ergebnissen wurde eine Querschnittsauswertung vorgenommen, aus deren
Resultat ein ,,Wirkungsgeflige bei der Ansiedlung eines dezentralen Einzelhandelsbetrie-
bes* und eine Ubersicht zu ,,Grenzwerten der Umsatzumverteilung bei groRflachigen
Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde* erstellt wurde®.

Fir innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stéddtebauliche Folgen
zwischen 10 % und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde hierzu an-

21

22

23

vgl. z.B.: Schmitz, Holger/Federwisch, Christof (2005): Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-365,
auch mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger (1999): Factory Outlet Center in der Rechtsprechung

- Der Kaufkraftabzug als MaRstab fur eine interkommunal riicksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In: BauR

10/99, S. 1100-1113; OVG Miunster (zu CentroOberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 - 10 D 145/04.

NE, Urteilsabdruck S. 57 ff

vgl. GMA; Auswirkungen groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auftrag
der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wurttemberg, Ludwigsburg 1997, S. 41

vgl. GMA; A.a.O., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36



gemerkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifung zu verifizieren sind, also nicht
ohne weiteres pauschal zu Ubertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die 10 %-Marke oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab der erhebli-
che stadtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal anwend-
bar.

Vielmehr ist fur die von EinzelhandelsgrolRvorhaben potenziell ausgehenden Implikatio-
nen nach den ,,Worst-Case-Féllen* zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen von
10% Umsatzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative stad-
tebauliche Auswirkungen erfolgen kénnen.?

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von

Uber 10 % - wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzel-
fall (zentraler Versorgungsbereich) keine gravierenden Folgen fir die bestehenden Ein-
zelhandelsstrukturen resultieren — stadtebaulich vertraglich sein kdnnen. In der oberge-
richtlichen Rechtsprechung wird die Frage des ,, Umschlagens* von Umsatzumverteilun-
gen (wettbewerbliche Auswirkungen) in stadtebaulich negative (strukturelle Auswirkun-
gen) mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die Bandbreite der Werte reicht von
10 %%, tiber 10 % bis 20 % bis hin zu etwa 30 %?’

Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaftlich
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 fir die bestehenden Einzelhandels-
strukturen besitzen.

Somit ist die stédtebauliche Vertraglichkeit groR3flachiger Planvorhaben immer auch aus den
individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und der wirt-
schaftlichen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese missen ebenfalls
Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht ist nicht zuletzt aus den Ober-
hausen-Urteilen des OVG Miinster?® abzuleiten. Nach den Oberhausen-Urteilen ist in diesem
Zusammenhang festzuhalten, dass

der gewichtige Schwellenwert bei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

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

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitéat der
Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der Zumut-

2 vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

5 vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Munster, 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 Munchen, BayVBI 2001, 175 =
BRS 63 Nr. 62.

vgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.
2 ygl. OVG NRW, Urteil vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - ,,Centro-Urteil*
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barkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftab-
fluss in die Abwagung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten, denn ,,Uber-
schritten ist die stadtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein wirt-

schaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht*.?

8.2 Vorschlag fur einen Textbaustein zur textlichen Festsetzung im Bebau-
ungsplan

Es wird die Festsetzung eines Sondergebietes fir grol3flachigen Einzelhandels gem. § 11 BauN-
VO empfohlen. Folgende Inhalte sind hinsichtlich der Einzelhandelssteuerung zu bertcksichti-
gen:

Zweckbestimmung:
Das Sonstige Sondergebiet ,,GroR3flachiger Einzelhandel** dient der Unterbringung eines Le-
bensmittelvollsortimenters.

Art der Nutzung:

Zulassig ist eine Gesamtverkaufsflache von 1.200 m? einschlief3lich eines Backshops (20 m2 Ver-
kaufsflache) sowie eines Verzehrbereiches (30 m2). Das Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel ist auf maximal 1.020 m2 Verkaufsflache zul&ssig.

Zulassige Randsortimente sind zentrenrelevante (inkl. nahversorgungsrelevante) und nicht-
zentrenrelevante Sortimente geman Ennigerloher Sortimentsliste, dabei darf ein Einzelsortiment
eine Verkaufsflache von 50 m2 nicht tberschreiten.

2 ependa



