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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Gutersloh beabsichtigt flir den derzeitigen B-Plan 65/6 einen neuen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Der Bereich rund um Marktkauf und ein dazugehdrigen Ge-
trankemarkt soll als ,Sondergebiet Einzelhandel” festgesetzt werden.

Aktuell werden durch das SB-Warenhaus Marktkauf ca. 6.067 qm VKF (inkl. Kon-
zessiondre [auch Dienstleistungenund Gastronomie]) betrieben. Dem SB-Waren-
haus soll eine geringfiigige Erweiterungsméglichkeit auf 6.200 qm
Verkaufsflache eingeraumt werden. Der dazugehérige Getrankemarkt hat aktuell
eine Verkaufsflache von 738 qm. Der Getrankemarkt soll durch Abriss und Neu-
bau aufdann1.000 gm VKF Verkaufsflache erweitert werden.

Es besteht die Frage, ob die Erweiterung der Verkaufsflachen auf sodann 7.200 gm
VKF am Gesamtstandort vereinbar mit den landesplanerischen und stadtebaurechtli-
chen Vorgaben ist. Bei Erweiterungen wird grundsatzlich eine Saldo-Betrachtung der
kinftigen Umsatzentwicklung des Vorhabens in die Wirkungsprognose eingestellt. D.h.
es werden - wie es die aktuelle Rechtsprechung vorgibt - nur solche Zusatzumsatze
des Vorhabens prufungsrelevant, die sich aus der Verkaufsflachenzunahme und der
Attraktivierung des Gesamtobjekts ergeben (sog. Deltabetrachtung).

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der staddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die Nahversorgung. Dartiber hinaus waren die landes- und regi-
onalplanerischen Bestimmungen in Nordrhein-Westfalen (LEP, Regionalplan) und das
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Gltersloh zu beriicksichtigen. PriifungsmaBstab ist
damit§11Abs.3BauNVOi.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, 2 Abs. 2 BauGB sowie
§ 1 Abs. 4 BauGB.

Zu den Erweiterungsmdéglichkeiten des Standorts wurde bereits im April bzw. De-
zember 2020 eine Vertraglichkeitsuntersuchung von Dr. Lademann & Partner
vorgelegt. Vor dem Hintergrund verdnderter Vorhabenplanungen war eine redak-
tionelle Anpassung der Vorhabenstruktur und darauf aufbauend der Wirkungs-
analyse und Vorhabenbewertung erforderlich. Eine Aktualisierung des
sozio6konomischen Datenkranzes sowie der Bestandssituation fanden hingegen
nicht statt.
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Vorgehensweise

Im Einzelnen war flr die Durchflihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Bearbei-
tung folgender Punkte erforderlich:

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziokonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevélkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie ldentifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar auBBerhalb des Ein-
zugsgebiets);

Vorhabenprognose bezlglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen fur die periodischen und die aperiodischen Sorti-
mente bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenrealisierung;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben im Bereich der periodischen Sortimente (Nahrungs- und Ge-
nussmittel inkl. Drogeriewaren) zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach
Standortlagen und Zonen; dartiber hinaus wurden auch die Effekte zulasten der
Einkaufsalternativen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschéatzt;

die aperiodischen Neben- und Randsortimente wurden allein tiber den Marktanteil
untersucht und bewertet;

Intensive stiadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maB den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund
der o.g. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Be-
ricksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Ver-
sorgung;
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B Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts;
B Zusammenfassende Bewertung unter Beriicksichtigung der Untersuchungser-

gebnisse; hierbei Herleitung flankierender Empfehlungen flr die Bauleitplanung
(Festsetzungen fur den Bebauungsplan).

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Primar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren:

B Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezliglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

B Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens und der Einkaufsalternativen (LEH > 400 gm VKF);

m Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir das geplante
Vorhaben;

B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2021 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Ortsteil Kattenstroth der Stadt Guitersloh an
der Hans-Bdckler-Straf3e.
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist ber die Hans-Bockler-
StraBe eingerichtet. Diese fuhrt unweit des Standorts auf die B 61 (Westring bzw. Wie-
denbriicker StraBe). Diese BundesstraBe durchquert das Gutersloher Stadtgebiet
zentral und fuhrt stdlich in Richtung Rheda-Wiedenbrick sowie ndrdlich in Richtung
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Bielefeld und stellt somit eine wichtige inner- sowie tberdrtliche Verkehrsachse dar.
Die Hans-Bdckler-StraBe fuhrt im weiteren Verlauf auf die Kibitzstral3e die in Verlan-
gerung den Stadtring Kattenstroth bildet und damit als weitere wichtige Verkehrsachse
der Stadt gilt. Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts mit dem MIV kann
daher als sehr gut bewertet werden.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber den direkt vor dem Marktkauf-SB-Waren-
haus befindlichen Bushaltepunkt ,Hans-Bockler-StraBe’. Die Haltestelle wird von der
Ortlichen Linie 216 sowie der Uberdrtlichen Linie 79 in regelmaBigen Abstéanden be-
dient. Der Standort ist somit mit dem OPNV gut erreichbar.

Das Vorhabenareal ist derzeit bereits gepragt von dem Marktkauf SB-Warenhaus (inkl.
Konzessionare) im Nordosten des Grundstiicks sowie durch das Bestandsgebaude des
Marktkauf-Getrankemarkts im Stidwesten des Standorts. Zwischen den beiden Bau-
kérpern befindet sich eine groBzigige Stellplatzflache, die zusatzlich durch weitere
Stellplatze nordlich des SB-Warenhauses erganzt werden.

Im Standortumfeld sind weitere groBflachige Einzelhandelsnutzungen sowie Gewer-
benutzungen vorzufinden. Auf der gegenuberliegenden StraBBenseite, Ostlich des SB-
Warenhauses befindet sich neben einem Hammer-Fachmarkt ein Marktkauf-Technik-
markt. Hier schlieBen sich gen Siiden u.a. der Betrieb einer Verpackungsfirma, eine
Baustofffirma sowie KfZ-Betriebe an. Direkt stidwestlich des Marktkauf Getranke-
markts finden sich mit einem Aldi-Lebensmitteldiscounter, Takko und Schuhpark wei-
tere Einzelhandelsnutzungen. Insgesamt ist die Standortlage berwiegend durch
Gewerbe sowie nachrangig durch Elnzelhandelgeprégt.

Unmittelbar nordwestlich grenzt eine Bahntrasse an. Hinter dieser Barriere erstrecken
sich groRzligige Wohnnutzungen (vornehmlich Ein- und Zweifamilienhduser) der Stadt
Gutersloh.

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept 2017 ist der Vorhabenstandort Teil des
Ergdnzungsstandorts Hans-Bockler-StraBe. Auch in der 1. Teilfortschreibung
bleibt die Fliche Teil des Ergdnzungsstandorts.
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Abbildung 2: Marktkauf SB-Warenhaus

Abbildung 3: Marktkauf- Getrankemarkt (Bestand)
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Abbildung 4: Marktkauf-Technikmarkt auf der gegeniiberliegenden StraBenseite der Hans-Bdckler-
StraBe

Abbildung 5: Kreuzungsbereich WiedenbriickerstraBBe - Hans-Bdckler-Stra3e
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Abbildung 6: siidwestlich angrenzende Fachmarkte

Abbildung 7: Gewerbenutzungen auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchungist die Erweiterung des Marktkauf SB-Wa-
renhauses und des Marktkauf-Getrankemarkts in Gutersloh-Kattenstroth. Die einzel-
handelsrelevante Verkaufsfliche des Marktkauf-SB-Warenhauses (inkl.
Einzelhandels-Konzessionére) liegt aktuell bei rd. 5.826 gm. Sonstige aktuelle Fla-
cheninnerhalb des Gebaudekorpers des SB-Warenhauses (Dienstleitungen und Gast-
ronomie aktuell rd. 241 gm) sind nicht als einzelhandelsrelevante Verkaufsflache
zuzuordnen. Insgesamt umfasst das SB-Warenhaus somit eine Verkaufsflache (inkl.
Gastronomie und Dienstleistungen) von rd. 6.067 gm.

Die Verkaufsflache des SB-Warenhauses sollauf max.rd. 6.200 gm erweitert wer-
den. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung wird in den nachfolgenden Berech-
nungen unterstellt, dass kiinftig alle Konzessionérsflachen durch Einzelhandel
genutzt werden.

Der Marktkauf-Getrankemarkt verfiigt Giber eine Verkaufsflache von rd. 738 gm und
sollim Zuge des Neubaus auf rd. 1.000 gm Verkaufsflache erweitert werden.

Das Konzept zur Neuaufstellung von Marktkauf stellt sich wie folgt dar:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFinq!n nach

Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 5.224 636 5860
davon SB-Warenhaus (inkl. Konzessionére) 4.486 374 4.860
davon Getrankemarkt 738 262 1.000
aperiodischer Bedarf(SB-Warenhaus) 1.340 o 1.340
Einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche 6.564 636 7.200
sonstige Flachen im SB-Warenhaus (Konzessiondre: Dienstleistungen & Gastronomie)* 241 -241 0
Gesamt 6.805 395 7.200

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers; *im Sinne einer worst-case-Betrachtung wird unterstellt, dass kiinftig alle Konzessionérsflachen durch Einzelhandel
genutzt werden.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll Giber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach § 11
Abs. 3BauNVOi.V.m.8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB zu beurteilen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundséatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt werden, dass die bestehenden Betriebe ihre Wirkungen bereits in
der Vergangenheit induziert haben. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene
Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse flir das Vorhaben prafungsrelevant, der sich aus
der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatsstei-
gerung der Markte ergibt.!

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

Lageim Raum

Die nordrhein-westfélische Stadt Giitersloh befindet sich im Norden des Bundes-
lands und ist Kreisstadt im gleichnamigen Kreis. Sie liegt innerhalb des Regierungsbe-
zirks Detmold (Region Ostwestfalen-Lippe) und grenzt im Nordosten an das
Oberzentrum Bielefeld an.
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Abbildung 8:Lage im Raum

Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Gutersloh erfolgt v.a. tiber die Bun-
desautobahn A 2 sowie Uiber die beiden Bundesstra3en B 61 und B 513. Wahrend die B
61 das Stadtgebiet von Stidwest nach Nordost durchquert und dabei am Rande der In-
nenstadt entlangfiihrt, zweigt die B 513 von der B 61 am nérdlichen Innenstadtring in
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Richtung Nordwesten gen Harsewinkel ab. Die B 61 verbindet die Stadt u.a. mit Biele-
feld (im Nordosten) und Rheda-Wiedenbriick (im Stidwesten). Die Bundesautobahn A
2 (Oberhausen - Hannover) flankiert das Stadtgebiet im Stiden. Eine Anschlussstelle ist
im Stadtteil Spexard vorhanden. Uber diverse Landes- bzw. KreisstraBen (u.a. L 757,
L788,L782,K33,K36)ist die Kreisstadt Glitersloh auch gut aus dem Umland erreich-
bar.

Die Stadt Gutersloh ist sowohl mit dem Hauptbahnhof im Zentrum der Stadt als auch
mit dem Haltepunkt ,Isselhorst-Avenwedde’ an das Netz der Deutschen Bahn ange-
bunden. U.a.verkehren Regionalbahnen auf den Strecken zwischen Miinster und Biele-
feld sowie nach Diisseldorf und Minden. Uber den Zentralen Omnibusbahnhof am
Hauptbahnhof ist die Stadt Gutersloh auch mit den 6éffentlichen Verkehrsmitteln in-
ner- und Uberdrtlich gut erreichbar.

Insofern kann die verkehrliche Anbindung des Mittelzentrums Gutersloh sowohl fiir
den MIV als auch fiir den OPNV als sehr gut bewertet werden.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Gltersloh verlief seit 2015 mit einem jahrlichen An-
stiegvon +1,1 % p.a. positiv. Damit liegt die Einwohnentwicklung in Gitersloh tiber dem
positiven Trend des Kreises Gutersloh (+0,7 % p.a.) sowie des Bundeslands Nordrhein-
Westfalen (+0,4 % p.a.).

Insgesamt lebten in Gutersloh Anfang 2019

rd.100.200 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Gltersloh im Vergleich

+/-15/19 Verénderung
Stadte, Kreis, Land . in% p.a.in%
Gutersloh 96.085 100.194 4.109 4,3 11
Herford 65.538 66.608 1.070 1,6 0,4
Soest 46.925 47.460 535 11 0,3
Bielefeld 329.782 333.786 4.004 1,2 0,3
Paderborn 145.176 150.580 5.404 3,7 09
Miinster 302.178 314.319 12.141 4,0 1,0
Rheda-Wiedenbriick 47.177 48.505 1.328 2,8 0,7
Gutersloh, Kreis 354.463 364.083 9.620 2,7 0,7
Nordrhein-Westfalen 17.638.098 17.932.651 294,553 1,7 0,4

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

Tabelle 2: Bevilkerungsentwicklungim Vergleich
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Fur die Prognose der Bevédlkerungsentwicklung in Gitersloh kann in Anlehnung an
die Prognose des statistischen Landesamts?, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwoh-
nerzahlen auch in den nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Im Jahr 2021
(dem moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Glitersloh daher
mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 100.900 Einwohnern.

Gutersloh verfligt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von
103,9. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Kreises Guters-
loh (102,7) sowie zum Landesdurchschnitt (99,6) tberdurchschnittlich aus.

Zentrensystemund Verflechtungsbereich

Von Seiten der Landesplanung wird die Stadt Gltersloh als Mittelzentrum eingestuft.
Dabei steht die Stadt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit dem Oberzent-
rum Bielefeld (rd. 19 km norddstlich). Darliber hinaus sind die Mittelzentren Rietberg
(rd. 13 km sudlich), Halle/Westfalen (rd. 22 km nérdlich) und Rheda-Wiedenbrick (rd.
23 km stidwestlich) zu nennen. Zudem ist auf die nachstgelegenen Grundzentren Verl
(rd. 10 km 6stlich), Herzebrock-Clarholz (rd. 13 km stidwestlich), Harsewinkel (rd. 14
km nordwestlich) und Steinhagen (rd. 14 km nérdlich) hinzuweisen.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung und tberdurchschnittlichen Kaufkraft
zusatzliche Impulse fir die kinftige Einzelhandelsentwicklungin
Gutersloh. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens bertiicksichtigt.

2 Vgl. Landesbetrieb Information und Technik NRW; Gemeindemodellrechnung 2040; Basis 2013
3 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Gltersloh-Kattenstroth Gibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch beglnstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus
sind rdumlich-funktionale Barrieren, wie Stra3en- und Bahntrassen zu beachten.

Im Wettbewerb steht das Vorhaben weiterhin vor allem mit typgleichen SB-Warenhau-
sern und typahnlichen Verbrauchermarkten und Lebensmitteldiscountern. Aufgrund
der Angebotsstrukturen ist dem Markt eine ber die reine Nahversorgung hinausge-
hende Attraktivitat und Ausstrahlkraft beizumessen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die regionalen Angebotsstrukturen im Lebensmitte-
leinzelhandel dargestellt, die die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets beeinflus-
sen.

Im sddlichen Teil der Stadt Gutersloh (insb. Ortsteile Kattenstroth, Sundern und
Spexard) sind neben dem zu erweiternden SB-Warenhaus zwei Lebensmitteldiscoun-
ter, drei Verbrauchermarkte und zwei Supermarkte verortet. Die Wettbewerbssituation
istim Untersuchungsraum der Anzahl nach als moderat zu bezeichnen. Insofernist da-
von auszugehen, dass die in Kattenstroth lebenden Einwohner auch die dortigen Nah-
versorgungsangebote und damit u.a. auf das SB-Warenhaus Marktkauf orientiert sind.

Der nachstgelegene Standort eines SB-Warenhauses befindet sich mit einem Kaufland
(ehemals real) rd. 5 km nordwestlich des Vorhabenstandorts. Die nachstgelegenen
Standorte von typahnlichen Verbrauchermarkten befindensich rd. 0,7 bis 3,2 km nord-
ostlich, 6stlich bzw. stiddstlich des Vorhabenstandorts (Edeka-Markt an der Rhedaer
StraBBe, Edeka-Markt an der Eichenallee in Kattenstroth, Combi-Markt in Spexard, Elli-
Markt im Innenstadtzentrum). In westlicher und sldlicher Richtung liegt damit eine
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moderate Wettbewerbssituation vor, die sich beglinstigend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets gen Rheda-Wiedenbrlck auswirkt.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage resp. der Nahe zu Ein-
kaufsalternativen sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn-
und Vorhabenstandort, weshalb das Einzugsgebiet flr die weiteren Betrachtungen in
zwei Zonen untergliedert wurde.

Dr. Lademann & Partner gehen nicht davon aus, dass es durch das Vorhaben zu einer
raumlichen Ausweitung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist von einer Erh6-
hung der Nachfrageabschopfung (Marktdurchdringung) im bereits bestehenden Ein-
zugsgebiet auszugehen.
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Abbildung 10: Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst zum einen weite Teile des sudwestlichen
Stadtgebiets von Gltersloh sowie unmittelbar angrenzende Bereiche der Stadt Rheda-
Wiedenbriick. Es wird aufgrund der weiteren Nahversorgungszentren und den dort
vorgehaltenen Angeboten begrenzt. Im Osten bilden die L782 und L757 die Grenze des
Einzugsgebiets. Im Stidosten wird dieses durch den Verlauf der A2 begrenzt. Im Westen
reicht das Einzugsgebiet bis tiber die Stadtgrenze von Gutersloh, im Stiden reicht es bis
zur Breite StraBBe nordlich der Innenstadt von Wiedenbrick, im Westen bis zur StraBe
Nordrheda. Die Zone 1 umfasst lediglich Teilbereiche des Gutersloher Stadtgebiets
zwischen Herzebrocker StraBBe im Norden, dem Stadtring Kattenstroth im Siiden, der
Neuenkirchener StraBe/Brunnenstraf3e im Osten sowie einem Siedlungsbruch im Wes-
ten.

In dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 55.100 Personen. Aufgrund
der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem leicht wachsenden
Einwohnerpotenzial in 2021 ausgegangen werden von insgesamt
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rd. 55.400 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Gitersloh

Bereich 2019 2021
Zonel 16.844 16.970
Zone 2 38.213 38.460
Einzugsgebiet 55.057 55.430

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft* im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 382,9 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2021 ist angesichts der
prognostizierten Bevélkerungszuwachse von einer Erhéhung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd. 385,5 Mio. € (+2,6 Mio. €).

Davon entfallenrd. 192,4 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2021 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 59,0 133,4 192,4
Aperiodischer Bedarf* 59,2 133,8 193,1
Gesamt 118,3 267,2 385,5

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Zusatzlich muss noch bertcksichtigt werden, dass das Vorhaben auch vereinzelt Per-
sonen (sog. Potenzialreserve) ansprechen kann, die nur sporadisch am Vorhaben-
standort einkaufen werden (z.B. Durchreisende, Pendler, Zufallskunden sowie
Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am
Standort einkaufen).

4 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2019
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Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensin 2021 etwa 55.400 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit in
2021 auf etwa 385,5 Mio. € ansteigen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

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

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Januar 2020 durch Dr.Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet des Vorha-
bens durchgefiihrt®.

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

rd. 27.300 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 14.100 gm Verkaufsflache entfallt mehr als die Halfte der Ange-
bote auf die Zone 2.

5 Der Ergénzungsstandort Hans-Bdckler-StraBe wird hier noch in der Abgrenzung aus dem giiltigen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept berlcksichtigt. Dieses soll im Zusammenhang mit der hier anhdngigen Bauleitplanung teilfortgeschrieben werden.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache in gm

Ergdnzungsstandort Hans-Bdckler Str. 5 5.924
NVZ Neuenkirchener StraBe 8 2.470
Streulage 18 4.825
Zone 1 31 13.219
ZVB Innenstadt 44 4.005
NVZ Spexard 4 610
Streulage Gutersloh 19 3.430
Streulage Rheda-Wiedenbriick 18 6.045
Zone 2 85 14.090
Einzugsgebiet gesamt 116 27.309

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 500 gqm/1.000 Einwohner
und liegt damit im bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 520 gm je 1.000 Einwohner).
Prospektivkommt es u.E. darauf an, die bestehenden Angebote in Gltersloh den heu-

tigen Marktkonzepten des Einzelhandels anzupassen.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der strukturprigen-
den Lebensmittelbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache innerhalb des prospektiven

Einzugsgebiets des Vorhabens:
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Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Die flachengroBten vorhabenrelevanten Anbieter (LEH > 400 gm Verkaufsflache) in-
nerhalb des Untersuchungsraums sind neben dem Marktkauf SB-Warenhaus in Gu-
tersloh-Kattenstroth (Zone 1):

Zonel:

Edeka Schenke-Verbrauchermarkt, Rhedaer StraBBe 435, Giitersloh, Streulage

Aldi-Lebensmitteldiscounter, Hans-Bockler-StraBe 32, Gltersloh, Ergénzungs-
standort Hans-Bdckler-Str./Wiedenbriicker Str.”

Edeka-Verbrauchermarkt, Eichenallee 90, Gutersloh, Streulage

Lidl-Lebensmitteldiscounter, Neuenkirchener Str. 1008, Gitersloh, NVZ Neuenkir-
chener StraBBe

6 Geplante Verkaufsflachenerweiterung von rd. 2.450 gm auf 3.400 gm VKF.
7 In der Abgrenzung aus 2017.

8 Planungen eines erweiterten Ersatzneubau nach dem Metropolkonzept (rd. 1.500 gm).



21|56

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

Die Hans-Bockler-StraBe in Giitersloh als Standort fiir ein Marktkauf-SB -Warenhaus | Vertraglichkeitsgutachten zu einer
Verkaufsflachenerweiterung

Orient-Supermarkt, Neuenkirchener Str. 81, Gutersloh, NVZ Neuenkirchener
StraBe

Zone 2:

Lidl-Lebensmitteldiscounter, Auf dem Stempel 10, Gitersloh, Streulage
Combi-Verbrauchermarkt, Spexarder Postweg 1, Gitersloh, Streulage
Elli-Markt, Blessenstatte 22, Gutersloh, ZVB Innenstadt
Denns-Biomarkt, Strengerstr. 4-6, Gutersloh, ZVB Innenstadt

Nah & Frisch-Supermarkt, Verler Stral3e 336, ZVB Spexard

Netto-Lebensmitteldiscounter, Glitersloher Str. 75, Rheda-Wiedenbrlick, Streu-
lage

Lidl-Lebensmitteldiscounter, Bielefelder Str. 55, Rheda-Wiedenbrlick, Streulage
Denns-Biomarkt, Bielefelder Str. 114, Rheda-Wiedenbrtick, Streulage
Combi-Verbrauchermarkt, Bielefelder Str. 90, Rheda-Wiedenbrick, Streulage
Netto-Lebensmitteldiscounter, Ostring 11, Rheda-Wiedenbrtick, Streulage

Abbildung 12: Edeka-Schenke, Rhedaer StraBe (Zone 1)
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Abbildung 13: Aldi-Markt, Hans-Bockler-StraB3e (Zone 1)

Abbildung 14: Edeka-Markt, Eichenallee (Zone 1)
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Abbildung 15: Lidl-Markt, Neuenkirchener StraBe (Zone 1)

Abbildung 16: Lidl-Markt, Auf dem Stempel (Zone 2)



24|56 Dr.Lademann &Partner Gesellschaft fir Unternehmens-und Kommunalberatung mbH

Die Hans-Bockler-StraBe in Giitersloh als Standort fiir ein Marktkauf-SB -Warenhaus | Vertraglichkeitsgutachten zu einer
Verkaufsflachenerweiterung

-

Montag - Samsteg
7.00 - 20,00 Uhe

Abbildung 17: Combi-Markt, Spexarder StraBe (Zone 2)

Abbildung 18: Lidl-Markt, Bielefelder Str. (Zone 2)
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Abbildung 19: Denns-Biomarkt, Bielefelder Str.(Zone 2)

5.1.2 Umsatzstruktur

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

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (ohne aperiodi-
sche Randsortimente) innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd.122,5 Mio. €.
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflacheingm UmsatzinMio. €

Ergdnzungsstandort Hans-Bdckler Str. 5.924 25,2
NVZ Neuenkirchener StraBe 2.470 10,7
Streulage 4.825 20,6
Zonel 13.219 56,5
ZVB Innenstadt 4.005 20,5
NVZ Spexard 610 2,6
Streulage Glitersloh 3.430 16,3
Streulage Rheda-Wiedenbrtick 6.045 26,6
Zone 2 14.090 66,0
Einzugsgebiet gesamt 27.309 122,5

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat flr diese Sortimentsgruppe betragtins-
gesamt rd. 4.500 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern Lidl und Aldi getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 64 %
flr das Einzugsgebiet. Der Nahbereich weist dabei eine Zentralitat von rd. 96 % auf.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt gut
27.300 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd.
122,5 Mio. € Umsatz generiert. Die Einzelhandelszentralitat deutet auf
Nachfrageabfllsse aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens hin.

5.2

Analyse der stadtebaulichen/versorgungsstruk-
turellen Ausgangslage im Einzugsgebiet des Vor-
habens

NVZ Neuenkirchener Straf3e

Innerhalb des definierten Einzugsgebiets liegt das Nahversorgungszentrum Neuenkir-
chener StraBe (rd. 2,3 km 6stlich des Vorhabenstandorts). Die Einkaufslage erstreckt
sich dabei entlang der Neuenkirchener Stra3e zwischen der SchledebriickstraBBe im
Norden und der SchaltickstraBe im Stiden auf einer Strecke von rd. 750 m.
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Als wesentliche nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe sind ein Lidl-Lebensmittel-
discounter sowie der Orient-Supermarkt zu nennen. Erganzt wird das Angebot durch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, einen Getrdnkemarkt sowie weitere kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe (u.a. Apotheke, Bekleidungsgeschéfte, Weingeschaft).

DasZentrumverfligt Gber rd. 2.500 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (Um-
satz rd. 10,7 Mio. €) und wird der Funktion der verbrauchernahen Nahversorgung fiir
die Einwohner der angrenzenden Ortsteile Kattenstroth und Innenstadt gerecht®, Es ist
als stabil zu bewerten.

Abbildung 20: NVZ Neuenkirchener StraBe

Innenstadtzentrum Giitersloh

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum befindet sich nordéstlich im Ein-
zugsgebiet (rd. 2,3 km vom Vorhabenstandort entfernt). Die Innenstadt umfasst den
Bereich zwischen Friedrich-Ebert-StraBe im Norden, der SchulstraBe/Feldstra3e im
Westen, der Kirchstra3e/Blessenstatte im Stiden sowie dem Verlauf der Bahntrasse im
Osten.

Mit einem Elli-Verbrauchermarkt und einem denns-Biomarkt befinden sich typahnli-
che Wettbewerbsbetriebe in diesem Zentrum. Erganzt wird das Angebot von einer Viel-
zahl klein- und groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Gastronomie und

° Lidl plant am Standort einen erweiterten Ersatzneubau nach dem Metropolkonzept (rd. 1.500 gm).
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Dienstleistungsangeboten sowie innenstadttypischer Nutzungen (u.a. Rathaus, Thea-
ter, Stadthalle). Als weitere Magnetbetriebe der Innenstadt sind neben den Drogerie-
fachmarkten Rossmann und dm vor allem das Karstadt-Warenhaus, die
Modekaufhduser Klingenthal, Finke, C&A und H&M sowie ein Intersport-Sportfach-
markt zu nennen. Positiv sind v.a. das stadtebauliche Ambiente, das gehobene Ange-
botsniveau und die Angebotsvielfalt hervorzuheben, die v.a. zentrenrelevante
Sortimente umfasst. Das Zentrum erftllt seine Versorgungsfunktion fir die Stadt Gi-
tersloh und ist als stabil zu bewerten.

Das Innenstadtzentrum verfligt zum Erhebungszeitpunkt tiber eine nahversorgungs-
relevante Verkaufsflachenausstattung von rd. 4.000 gm. Auf dieser wird ein Umsatz
von rd. 20,5 Mio. € generiert. Das Angebot des Zentrums fungiert einerseits der ge-
samtstadtischen Versorgung (v.a. Angebote in der Hauptlage). Der Elli-Verbraucher-
markt fungiert mit der dezentralen Lage im zentralen Versorgungsbereich vorrangig
zur Versorgung der angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche. Damit ist das Angebot in
der Innenstadt anders profiliert als das Priifobjekt.

Abbildung 21: Elli-Markt im ZVB Innenstadt
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Abbildung 22: Innenstadtzentrum von Giitersloh

NVZ Spexard

Das Nahversorgungszentrum Spexard (rd. 5,9 km vom Vorhabenstandort entfernt) be-
findet sich in Teilen innerhalb des Einzugsgebiets. Dabei erstreckt sich das Zentrum
entlang der Verler Stra3e sowie der davon abzweigenden StraBe Am Huttenbrink. Ein
Nah & Frisch-Supermarkt dient dabei als 6rtlicher Nahversorger und tibernimmt vor-
wiegend die nahversorgungsrelevante Funktion fiir den eigenen Stadtteil. Ergénzend
finden sich kleinteilige Nutzungen (u.a. Apotheke, Backer). Aufgrund der Lage an der
stark befahrenen StraBe ist die stadtebauliche Qualitat als gering einzustufen.

Der Standort verfugt innerhalb des Einzugsgebiets aktuell tiber rd. 600 gm nahversor-
gungsrelevante Verkaufsflache (Umsatz rd. 2,6 Mio. €).
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Abbildung 23: NVZ Spexard

Ergdnzungsstandort Hans-Bockler-StraBe/Wiedenbriicker StraBe!®

Eine weitere Einkaufslage im Einzugsgebiet ist der im stidwestlichen Stadtgebiet von
Gutersloh im Stadtteil Kattenstroth gelegene Erganzungsstandort Hans-Bockler-
StraBe/Wiedenbriicker StraBe (= Vorhabenstandort). Diese autokundenorientierte
Standortagglomeration tberwiegend groBflachiger Einzelhandelsbetriebe hat sich in
den letzten Jahrzehnten in unmittelbarer Nachbarschaft zu Industrie- und Gewerbe-
betrieben verfestigt. Es handelt sich nicht um einen zentralen Versorgungsbereich.

Zu den Magnetbetrieben dieses funktionalen Erganzungsstandorts zahlen der Vorha-
benbetrieb (Marktkauf-SB-Warenhaus), ein Aldi-Lebensmitteldiscounter, ein Horn-
bach-Bau- und Gartenfachmarkt sowie ein Tedox-Discount-Baufachmarkt. Diese
werden durch eine Reihe weiterer Einzelhandelsbetriebe erganzt.

Dieser Standort verfligt aktuell Gber rd. 5.900 gm nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flache (Umsatz rd. 25,2 Mio. €).

10 Der Ergédnzungsstandort Hans-Bdckler-StraBe/Wiedenbriicker StraBBe wird hier noch in der Abgrenzung aus dem guiltigen Einzel-

handels- und Zentrenkonzept bericksichtigt. Dieses soll im Zusammenhang mit der hier anhangigen Bauleitplanung teilfortgeschrie-
ben werden.
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Abbildung 24: Erganzungsstandort Hans-Bdckler-StraBe

In der Zone 2 befindet sich innerhalb des Stadtgebiets von Rheda-Wiedenbriick der
Nahversorgungsstandort Bielefelder StraBe/Ostring, der nicht die Funktion eines zent-
ralen Versorgungsbereichs erflllt. Hier finden sich neben dem Verbrauchermarkt
Combi die Lebensmitteldiscounter Lidl und Netto sowie ein denns- Biomarkt. Denns
und Lidl zeigen durch kirzliche Neuansiedlungen sehr moderne Verkaufsflachen-
strukturen.

Die im Einzugsgebiet liegenden Zentren werden ihrer zugewiesenen
Versorgungsfunktion flr die umgebenden Siedlungsbereiche gerecht
und sind mit Ausnahme des Nahversorgungszentrums Spexard als
stabil zu beschreiben. Als pragende Einzelhandelslagen im
Einzugsgebiet sind zudem der Ergdnzungsstandort Hans-Béckler-
StraBBe/Wiedenbrlcker Straf3e (= Vorhabenstandort) sowie der
Nahversorgungsstandort Bielefelder Stra3e/Ostring in Rheda-
Wiedenbrtck zu nennen.
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Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage der
Zentren unmittelbar auBerhalb des Einzugsge-
biets

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Vorhabenstandort sind auch Auswirkungen auf
Wettbewerbslagen nicht auszuschlieBen, die sich unmittelbar auBerhalb des Einzugs-
gebiets befinden. U.E. werden sich die Wirkungen dabei auf die nachstgelegenen Zen-
tren konzentrieren.

NVZ Brockhager StrafBe

Das Nahversorgungszentrum Brockhager Stra3e befindet sich direkt an der Grenze des
Einzugsgebiets. Die nahversorgungsrelevanten Angebote befinden sich dabei direkt
auBerhalb auf der 6stlichen StraBenseite. Die Einkaufslage erstreckt sich dabei beid-
seitig entlang der Brockhager StraBe zwischen Nordring (B 61) und Kérnerstra3e und
umfasst zudem den unmittelbar daran angrenzenden Bereich nérdlich der Haege-
strafl3e.

Als wesentlicher nahversorgungsrelevanter Magnetbetrieb ist neben dem Aldi-Le-
bensmitteldiscounter ein Combi-Verbrauchermarkt (im Minipreis-Center) zu nennen.
Erganzt wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks, einen Ross-
mann-Drogeriemarkt, einen Getrankemarkt sowie weiteren kleinteiligen Einzelhan-
delsbetrieben (u.a. Backer, Apotheke).

DasZentrumverfligt Giber rd. 3.200 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (Um-
satz rd. 12,1 Mio. €) und wird der Funktion der verbrauchernahen Nahversorgung ftr
die Einwohner der angrenzenden Ortsteile Nord und Innenstadt gerecht. Es ist als stabil
zu bewerten. Allerdings ist auf die nicht mehr marktgangige Situation der Gewerbeim-
mobilie mit den aktuellen Mietern Aldi/Kodi hinzuweisen (u.a. hinsichtlich des bauli-
chen Zustands, der GréBe der Ladenlokale, Stellplatze und Logistik). Die im Juli 2021
erfolgte Verlagerung und Erweiterung des Aldi-Marktes auf eine Potenzialflache des
Nahversorgungszentrums wird dazu einen wichtigen Impuls geben.

Innenstadtzentrum Rheda

Der handelsseitig pragende zentrale Versorgungsbereich der Doppelstadt Rheda-Wie-
denbruck ist das Innenstadtzentrum Rheda, welcher unmittelbar stidwestlich an das
Einzugsgebiet des Vorhabens grenzt (rd. 8 km vom Vorhabenstandort entfernt). Das
Zentrumwird im Norden durch den Bahnhof der Stadt begrenzt. Es umfasst zudem den
Bereich zwischen der BahnhofstraBe im Westen, der WidumstraB3e/Berliner StraBe im
Suden, der SchloBstraBe im Osten sowie der WilhelmstraBe im Norden.

Mit einem Kaufland-SB-Warenhaus befindet sich ein typgleicher Wettbewerber in die-
sem Zentrum. Ergdnzt wird das Angebot von einer Vielzahl weiterer



33|56

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

Die Hans-Bockler-StraBe in Giitersloh als Standort fiir ein Marktkauf-SB -Warenhaus | Vertraglichkeitsgutachten zu einer
Verkaufsflachenerweiterung

Einzelhandelsbetriebe, Gastronomie und Dienstleistungsangeboten sowie innenstadt-
typischer Nutzungen (u.a. Rathaus). Als weitere Magnetbetriebe der Innenstadt sind
vor allem ein dm-Drogeriemarkt und ein Schuh Okay-Schuhfachmarkt zu nennen.

Das Innenstadtzentrum Rheda verfligt zum Erhebungszeitpunkt tiber eine nahversor-
gungsrelevante Verkaufsflachenausstattung von rd. 4.400 gm. Auf dieser wird ein Um-
satz von rd. 21,8 Mio. € generiert. Flr die Einwohner im Untersuchungsraum (v.a. aus
dem sidlichen Einzugsgebiet) stellt der Standort somit derzeit eine Einkaufsalterna-
tive flr nahversorgungsrelevante Sortimente dar. Das Zentrum erfullt seine Versor-
gungsfunktion und ist als stabil zu bewerten.

A\ 4

Abbildung 25: Kaufland-Markt im ZVB Rheda

Auf der Gewerbebrache an der KolpingstraBe beabsichtigt ein Projektentwickler die
Ansiedlung eines Fachmarktzentrums bestehend aus einem Vollsortimenter, Drogerie-
markt, Kleinkaufhaus sowie einem Textilfachmarkt. Ein stadtebaulicher Wettbewerb
dazu fand im Herbst 2019 statt.

Innenstadtzentrum von Wiedenbriick

Ein weiterer zentraler Versorgungsbereich der Stadt Rheda-Wiedenbrlck, welcher un-
mittelbar stidwestlich an das Einzugsgebiet des Vorhabens grenzt (rd. 7,6 km vom Vor-
habenstandort entfernt), ist das Innenstadtzentrum Wiedenbriick. Das Zentrum
umfasst den tradierten Altstadtbereich und wird durch den Verlauf der Lange StraB3e
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im Westen, der MénchstralBe/WasserstraBe im Osten sowie des Langenbriicker Tor-
walls/Neupfdrtner Walls im Stiden begrenzt.

Die Innenstadt wird durch kleinteilig strukturierte, insbesondere hherwertige und in-
habergefiihrte Einzelhandelsbetriebe gepragt. Erganzt wird das Angebot von Gastro-
nomie und Dienstleistungsangeboten. Strukturpragende Wettbewerber des
Lebensmitteleinzelhandels sind nicht vorzufinden. Als Magnetbetriebe der Innenstadt
sind ein Rossmann-Drogeriemarkt, ein Intersport-Sportgeschaft sowie ein NKD-Be-
kleidungsgeschaft zu nennen. Als positiv sind v.a. das stadtebauliche Ambiente mit sei-
nen denkmalgeschitzten Fachwerkhdusern und das gehobene Angebotsniveau
hervorzuheben.

Das Innenstadtzentrum Wiedenbriick verfligte zum Erhebungszeitpunkt iber eine
nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenausstattung von rd. 1.000 gm. Auf dieser
wird ein Umsatz von rd. 7,1 Mio. € generiert. Flr die Einwohner im Untersuchungsraum
(v.a.aus demsudlichen Einzugsgebiet) stellt der Standort eher untergeordnet eine Ein-
kaufsalternative fir nahversorgungsrelevante Sortimente dar.

Das Zentrum erfillt seine spezifische Versorgungsfunktion und ist hinsichtlich dieser
als stabil zu bewerten.

\
\

i
i -

Abbildung 26: Rossmann im ZVB Wiedenbriick
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Ergdnzungsstandort Am Anger

Innerhalb des Gitersloher Stadtgebiets befindet sich direkt auBerhalb des Einzugsge-
biets (rd. 4,5 km vom Vorhabenstandort) der Ergénzungsstandort Am Anger mit einem
Kaufland SB-Warenhaus (ehemals real).

Abbildung 27: real-SB-Warenhaus, Ergdnzungsstandort Am Anger

Unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens befinden
sich drei weitere zentrale Versorgungsbereiche: Das NVZ Brockhager
Straf3e, die Innenstadtzentren von Rheda und Wiedenbrtick. Alle drei
Zentren werden ihrer zugewiesenen Versorgungsfunktion gerecht und
sind als stabil zu bewerten (NVZ Brockhager Stra3e mit geplanter
Neuaufstellung des Aldi-Markts). Insbesondere die Brockhager StralBe
und Rheda stellen eine Einkaufsalternative flir
nahversorgungsrelevante Sortimente dar. Als weitere
Versorgungsalternative dient der Ergdnzungsstandort Am Anger mit
dem Kaufland-SB-Warenhaus (ehemals real).
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

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

m die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

B die HOohe der Nachfrageabschopfungin diesem Gebiet.

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

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

Firdas Vorhaben nach der Erweiterung ist davon auszugehen, dass esinsgesamt einen
Marktanteil im Einzugsgebiet von rd. 6 % erreichen wird. Der prospektiv héchste Markt-
anteil wird dabei aufgrund der beabsichtigten Betriebstypen im nahversorgungsrele-
vanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 19 %, in der
Zone 2 sind etwa 7 % zu erwarten. Die Marktanteile in den aperiodischen Randsorti-
menten liegen bei rd. 2 %, im Sortiment Blicher/Schreibwaren wird mit max. rd. 7 % der
hochste Marktanteil im Schnitt (des Einzugsgebiets) erwartet.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 59,0 133,4 192,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 11,0 8,8 19,7
Marktanteile 19% 7% 10%
Marktpotenzial (Mio. €) 59,2 133,8 1931
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,0 1,6 3,6
Marktanteile 3% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,1 251 36,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,5 1,2
Marktanteile 6% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 2,9 6,6 9,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteile 6% 2% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 2,9 6,6 9,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteile 6% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 6,6 14,9 21,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteile 6% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 4,1 9,2 13,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,4 1,0
Marktanteile 13% 5% 7%
Marktpotenzial (Mio. €) 31,6 71,5 103,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 0,0 01
Marktanteile 0,2% 0,1% 0,1%
Marktpotenzial (Mio. €) 118,3 267,2 385,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 12,9 10,4 23,3
Marktanteile 11% 4% 6%

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

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung)
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Unter Beriicksichtigung zuséatzlicher Streuumséatze von 10 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!! gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 3.600 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 25,9 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 21,9 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt. Der
Getrankemarkt macht davonrd. 1,8 Mio. € aus.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix ) A
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 5.860 3.740 21,9
davon SB-Warenhaus (inkl. Konzessionare) 4.860 4,140 20,1
davon Getrdnkemarkt 1.000 1.800 1,8
aperfodischer Bedarf 1.340 2950 4,0

Gesamt 7.200 3.600 25,9

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung ist hier unterstellt, dass
kiinftig alle Konzessionarsflachen durch Einzelhandel genutzt werden.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterungbzw. Ersatzneubau bereits am
Standort anséassiger Betriebe. Das bestehende SB-Warenhaus und auch der Getréan-
kemarkt haben mit ihren aktuellen Umsatzen ihre Wirkung bereits in der Vergangenheit
induziert. Aktuell belduft sich der Marktanteil der Bestandsmarkte im Einzugsgebiet
auf insgesamt knapp 6 % bzw. 10 % im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf. Die Randsortimente des aperiodischen Bedarfs liegen bei max. rd. 7 % Markt-
anteil.

1 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben).
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Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet (status quo)*

PeriodischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 58,6 132,5 191,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 10,4 8.3 18,7
Marktanteile 18% 6% 10%
oo .
Marktpotenzial (Mio. €) 58,8 133,0 191,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,0 1,6 3,6
Marktanteile 3% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,0 24,9 35,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,5 1,2
Marktanteile 6% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 2,9 6,5 9,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteile 6% 2% 4%
Marktpotenzial (Mio. €) 2,9 6,6 9,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteile 6% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 6,5 14,8 21,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteile 6% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 4,0 9,1 131
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,4 10
Marktanteile 13% 5% 7%

Sonstigeraperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 31,4 71,0 101,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 0,0 01
Marktanteile 0,2% 0,1% 0,1%
Marktpotenzial (Mio. €) 117,4 265,5 382,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 12,4 9,9 22,3
Marktanteile 11% 4% 6%

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

Tabelle 9: Marktanteile von Marktkauf + Getrankemarkt (Status quo)
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Derzeit stellt sich die einzelhandelsseitige Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am
Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

O—— Verkaufsﬂéche Flé'cljgp- .Um'satz

ingm produktivitat® in Mio. €
periodischer Bedarf 5.224 3.990 20,8
davon SB-Warenhaus (inkl. Konzessionare) 4,486 4,350 19,5
davon Getrankemarkt 738 1.800 1,3
aperiodischer Bedarf 1.340 2.950 4,0
Gesamt (nur Einzelhandel) 6.564 3.770 24,8

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.
Tabelle 10: Umsatzstruktur von Marktkauf + Getrankemarkt (Status quo)
Der Umsatzzuwachs?? (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 1,1

Mio. € liegen. Dieser entfallt prospektiv vollstandig auf den nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarf.

Umsatzzuwachs durch Vorhabenrealisierung

: Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . .
ingm inMio. €
periodischer Bedarf 636 11
davon SB-Warenhaus (inkl. Konzessionare) 374 0,7
davon Getrankemarkt 262 0,5
aperiodischer Bedarf o a0
Gesamt 636 11

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung ist hier unterstellt, dass
kuinftig alle Konzessionarsflachen durch Einzelhandel genutzt werden.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs durch die Vorhabenrealisierung

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

12 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse prufungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere G&nge, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurde die Attraktivit4t und Ausstrahlungswirkung des Gesamt-
standorts berticksichtigt.
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Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet durch Vorhabenrealisierung*

PeriodischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 59,0 133,4 192,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,4 1,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,0% 0,3% 0,5%
Marktpotenzial (Mio. €) 59,2 133,8 193,1
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 11,1 25,1 36,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 2,9 6,6 9,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 2,9 6,6 9,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 6,6 14,9 21,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 4,1 9,2 13,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0% 0% 0%

sonstigeraperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 31,6 71,5 103,1
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 118,3 267,2 385,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,4 1,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,5% 0,2% 0,3%

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

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs durch die Vorhabenrealisierung
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Flr das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 0,3 %-Punkten
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 1,1 Mio. €, das vollstandig auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf entfallt. Die
Marktanteilszuwachse im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf liegen bei rd. 1,0 %-Punkt in der Zone 1und rd. 0,3
%-Punkten in der Zone 2.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der rdumlichen Verteilung auf
den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2021 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Ergdnzungsstandort, Streulagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsétze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr missen flr eine fundierte Wir-
kungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2021) sowie die Nachfragestréme be-
ricksichtigt werden:

B Sowohldas Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteilszuwachs) als auch
die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht
allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu bericksichtigen.
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B Wirkungsmildernd schlagt zudem zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der eigenen Ein-
zugsgebietszone zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abfliisse auf sich um.

® Von einer signifikanten Umlenkung aktueller Nachfragezufliisse ist angesichts ei-
ner Zentralitat von < 100 % nicht auszugehen.

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

Das Vorhaben wird jedoch einen Teil seiner Umséatze aus der Riickholung von Nachfra-
geabflissen sowie aus Streuumsatzen aus Bereichen unmittelbar auBerhalb des Ein-
zugsgebiets erzielen. Diese werden gegen die Standorte direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets gerechnet.

Im Bereich der Randsortimente (aperiodischer Bedarf) ist nicht von einem signifi-
kanten Umsatzzuwachs auszugehen. Vor diesem Hintergrund sind keine Auswirkungen
zu erwarten.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatzvonrd. 1,0 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Wirkungsmildernd
ist zu berlcksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits vorhande-
nen Betriebe von einem Marktwachstum aufgrund von Bevolkerungsgewinnen profi-
tieren werden (zusammen knapp 0,7 Mio. €). Dartiber hinaus ist das Vorhaben in der
Lage, bisherige Abfliisse zu binden (knapp 0,1 Mio. €) - wenngleich nur in einem sehr
geringen MaBe. Nach Bertcksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrele-
vante Vorhabenumsatz knapp 0,3 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsumsatz!®im Einzugsgebiet gegentiber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 0,3 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundséatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) h6her ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

13 Ohne die Bestandsumsétze des SB-Warenhauses und des Getrdnkemarkts, um Wirkungen gegen sich selbst nicht wirkungsmildernd
zu berticksichtigen.
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In der Zone 1 werden die Umsatzriickgange bei rd. 0,7 % liegen. Bezogen auf einzelne
Lagen lassen sich die Wirkungen nur bezogen auf die Streulagen nachweisen (rd. 0,6
%).Inden anderen untersuchten Lagen sind die absoluten Umsatzriickgénge so gering,
dass die Wirkungen rechnerisch nicht darstellbar sind. Gleiches gilt flr die Auswirkun-
geninder Zone 2 des Einzugsgebiets.

Auch im Falle einer zeitlich vorgelagerten Umsetzung der Planvorhaben im Einzugsge-
biet (Lidl Erweiterung-NVZ Neuenkirchener Stra3e; Edeka-Schenke-Streulage) liegen
die Umsatzumverteilungsquoten bei héherer Nachfragebindung im Einzugsgebiet
weiterhin deutlich unterhalb des 10 % -Schwellenwertes (ebenfalls unter 1 %).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Das Vorhaben wird auBerdem einen Teil seines Umsatzes durch die Riickholung zuvor
abflieBender Nachfrage sowie durch Streuumsatze generieren. Insofern werden von
Dr. Lademann & Partner auch die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche als
pragende Einkaufsalternativen in die Betrachtung mit eingestellt (NVZ Brockhager
StraBe, Ergdnzungsstandort Am Anger, Innenstadtzentren Rheda und Wiedenbrick).
Die absoluten Wirkungen werden gleichwohl auch hier bezogen auf einzelne Lagen un-
ter 0,1 Mio. € liegen und sind rechnerisch nicht nachweisebar.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des SB-
Warenhauses und des Getrankemarkts erreichen nach den Prognosen
von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen
Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 0,3 %. Bezogen auf
einzelne Lagebereiche sind die absoluten Umsatzriickgange mit
Ausnahme der Streulagen der Zone 1 (dort 0,6 % Umsatzriickgang) so
gering, dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Gitersloh-Kattenstroth mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache
von 7.200 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11
BauGB, des 2 Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die Bestimmun-
gender Landesplanung in Nordrhein-Westfalen'4 und der Regionalplanung fiir den Re-
gierungsbezirk Detmold*® zu berticksichtigen.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prifen,
ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevilkerung
im Raum mehr als unwesentlich beeintrachtigt und ob die Kompatibilitdt mit dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gltersloh (2017) und der Teilfortschrei-
bung (2020) hergestellt werden kann.

Zur Bewertung gemafn dem Landesentwicklungs-
plan NRW (GroBflachiger Einzelhandel)

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 sind im Kapitel 6.5 GroBflachi-
ger Einzelhandel folgende fiir das Vorhaben relevante Ziele als verbindliche Vorgaben
zu beachten und folgende Grundséatze in die Abwagung einzustellen:

6.5-1(Ziel) Standorte nurin Allgemeinen Siedlungsbereichen:

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

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

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

B /nbestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

14 /g1, LEP NRW (2017)
15 Vgl. Regionalplan Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (i.F. RP Detmold).

16 Der 2013 aufgestellte Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) Teilplan GroBflachiger Einzelhandel wurde im Rahmen der im Feb-

ruar 2017 abgeschlossenen Fortschreibung des LEP NRW in den gesamten LEP NRW Gibernommen (Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzel-
handel). Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht einhergegangen. Der kiirzlich erneut geanderte LEP NRW (am 30.07.2019 erfolgte
die Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes NRW) beinhaltet keine inhaltlichen Anderungen zum groBflachi-
gen Einzelhandel.
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B /nneugeplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer réumlichen Zuordnung sowie verkehrsméiBigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevilkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erftillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

W dle Sortimente gemaBB Anlage 1*” und

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

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

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

W dje Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

W entrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt
werden.

6.5-3 (Ziel) Beeintriachtigungsverbot

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

6.5 -7 (Ziel) Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen als Sondergebiete gemal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsveroranung dar-
gestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen
in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genielBen, zu
begrenzen. (..).

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

Nach dem derzeit noch guiltigen Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold, Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld (GEP TA OB BI) befindet sich das Vorhabenareal im Be-
reich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB). Der Regionalplan wird
allerdings neu aufgestellt. Im Oktober 2020 wurde der Entwurf fiir den neuen Regio-
nalplan beschlossen und anschlieBend offengelegt. Das Beteiligungsverfahren lief biss
zum 31.3.2021. Nach bisherigem Zeitplan ist die Rechtskraft des neuen Regionalplans
zwar erst im Jahr 2023 zu erwarten, dennoch sind die darin enthaltenen Ziele (ein-
schlieBlich der Vorrangnutzungen und -funktionen) als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in der bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen. Der Regional-
planentwurf weist den bislang als GIB dargestellten Bereich an der Hans Béckler neu
als Aligemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

Gleichwohl befindet sich der Standort auBBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
der Stadt Gutersloh.

Damit soll der Standort als Bestands-Sondergebiet nach 6.5-7 LEP NRW festgesetzt
werden. Ausnahmsweise sind dort geringfiigige Erweiterungen méglich, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt. Dieser
Nachweis konnte im Rahmen der Wirkungsanalyse erbracht werden (siehe dazu auch
Kapitel 7.3.).

Das Vorhabenareal soll als Bestands-Sondergebiet nach 6.5-7 LEP
NRW festgesetzt werden. Nachdem keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind, ist auch eine geringflgige Erweiterung
ausnahmsweise zulassig.

7.3

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

gung

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

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

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

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die geringfiigige Erweiterung des SB-
Warenhauses und des Getrankemarkts erreichen nach den Prognosen von Dr. La-
demann & Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im
Schnitt rd. 0,3%. Bezogen auf einzelne Lagebereiche sind die absoluten Umsatz-
riickgdnge mit Ausnahme der StreulagenderZone 1(dort 0,6 %) so gering, dass die
Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Auch unter Berticksichtigung der weiteren Planvorhaben im Einzugsgebiet und einer
damit verbundenen héheren Nachfragebindung werden die Wirkungen unter 1 % Um-
satzriickgang liegen.

Das Vorhaben wird auBerdem einen (sehr geringen) Teil seines Umsatzes durch die
Rickholung zuvor abflieBender Nachfrage sowie durch Streuumséatze generieren. In-
sofern werden von Dr. Lademann & Partner auch die ndchstgelegenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche als pragende Einkaufsalternativen in die Betrachtung mit eingestellt
(NVZ Brockhager StraBBe, Erganzungsstandort Am Anger, Innenstadtzentren Rheda und
Wiedenbrtick). Die absoluten Wirkungen werden gleichwohl auch hier bezogen auf ein-
zelne Lagen unter 0,1 Mio. € liegen und sind rechnerisch nicht nachweisebar.

.Mehr als unwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funktionsstérung der ver-
brauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb
und unmittelbar auBerhalb kénnen angesichts der Hohe der Auswirkungen in je-
dem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten
marktfahiger Betriebe kann nicht erwartet werden.
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Im Bereich der das Hauptsortiment ergdnzenden aperiodischen Sortimente sind keine
signifikanten Umsatzzuwachse und damit auch keine Auswirkungen zu erwarten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann vollstandig ausgeschlossen werden. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

1.4

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Giiters-
loh

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gutersloh 2017 bzw. in der 1. Teilfort-
schreibung 20208 werden zum einen Ziele der Einzelhandelssteuerung der Stadt Gi-
tersloh und ihrer Zentren sowie Grundsatze zur Steuerung des Einzelhandels nach
Branchen getroffen:

~Der prospektiven Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Giitersloh liegen folgende
libergeordnete Ziele zugrunde:
Sicherung und Ausbau einer attraktiven Innenstadt

Sicherung und Stérkung integrierter Nahversorgungsangebote einschlieBlich der
Nahversorgungszentren im Stadtgebiet

W Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe an geeigneten Stanad-
orten”

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten sind zukiinftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente in den rdumlich abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen (ein Innenstadtzentrum sowie acht Nahversorgungs-
zentren) anzusiedeln. Insbesondere Lebensmittelbetriebe ab 800 gm Gesamtver-
kaufsfldche sind zur Vitalitdt und Zukunftsféhigkeit von  zentralen
Versorgungsbereichen erforderlich. Dabei sollte die Dimensionierung eines Gesamt-
vorhabens eine der Versorgungsfunktion des Zentrums entsprechende GrélBenord-
nung nicht liberschreiten,

Nachgeordnet ist zu empfehlen, an solitdren Standorten auBerhalb der rdumliich ab-
gegrenzten  zentralen Versorgungsbereiche  Einzelhandelsbetriebe  mit

18 Vgl. Dr. Lademann & Partner: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Giitersloh (2017).
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nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zuzulassen, wenn sie der Nahversor-
gung derim Nahbereich vorhandenen Wohnbevolkerung dienen und keine Auswirkun-
gen aufdie zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen,

Fiir Einzelhandelsvorhaben auBerhalb derinnenstadt sowie der Nahversorgungs-
zentren, die in ihrer Gesamtgestalt nach Vorhabenrealisierung 800 gm Gesamtver-
kaufsfliache tberschreiten, sind stets folgende additiv verknijpfte Nachweise zu
erbringen:

B Keine Beeintrdchtigung: Vertraglichkeitsnachweis fir den jeweiligen Einzelfall,
aass keine Beeintrdchtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrau-
chernahen Versorgung (=Standorte im ASB) induziert werden.

B MaBvolle Dimensionierung: Die Verkaufsfldche eines Vorhabens sollte auf das
Nachfragepotenzial im Nahbereich®® ausgerichtet sein. Als Ausnahme von dem
Grundsatz der malBvollen Dimensionierung kénnen im Einzelfall,,qualifizierte Nah-
versorger” mit einem tber den lblichen Einzelhandel deutlich hinausgehenden
Konzept gelten, solange sie sich nachweisbar als stadtebaulich und raumordne-
risch vertraglich erweisen.

B Kein wesentlicher Kaufkraftabzug aus Zentren: Vorhaben, die in rédumlicher
Nachbarschaft zu zentralen Versorgungsbereichen liegen, tragen nicht zu einer
deutlichen Verbesserung der Nahversorgung bei und begrenzen die Entwicklungs-
madaglichkeiten der réumlich abgegrenzten Zentren. Als MalB3stab fiir das Schadi-
gungspotenzial kann der Grad der Uberschneidung des 700 m-Radius des
Vorhabens mit dem 700 m-Radius des/der ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche(s) herangezogen werden. (..)

Ausschlussinden librigen Lagen: Vor dem Hintergrund der Gefahreiner weiteren Zer-
splitterung des Angebots ist nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in Bereichen fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sowie in Ergénzungsstandorten grund-
Sétzlich auszuschlieBen (Ausnahme: Handwerkerprivileg, s.u.).

Grundsatz 4b: Bestandssicherung?®

W Bestehende Einzelhandelsbetriebe auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche,
aber innerhalb von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) kénnen ihre Verkaufs-
fldche erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und
sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche aus-
wirkt (max. Anteil von +10 % der Gesamtverkaufsfidche, bzw. < 800 gm VKF im GLil-
tigkeitszeitraum des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts).

19 In Nahversorgungszentren sowie in siedlungsstrukturell-integrierten Streulagen sollte die Verkaufsflache eines Vorhabens auf das
Nachfragepotenzial im Nahbereich (z.B. Ortsteil) ausgerichtet sein. Der Nahbereich ist auf Basis der drtlichen Strukturen herzuleiten.
Als Orientierungswert zur Ansiedlung oder Erweiterung eines Lebensmittelmarkts kann der Mittelwert Giber die 30 strukturprédgenden
Lebensmittelmdrkte in Gltersloh von 1.300 gm VKF herangezogen werden. Ob es sich um ein maBstabsgerechtes Vorhaben handelt,
ist fur den jeweiligen Einzelfall gutachterlich nachzuweisen.

20 Hinweis: Grundsatz 4b ,Bestandssicherung” ist nur anzuwenden, wenn ein Vorhaben nach Grundsatz 1 bis 4a nicht kompatibel ist.
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B Bejbestehenden Einzelhandelsbetrieben in Zentren oder in Erganzungsstandorten
(ohne sonstige Lagen) ist eine Umnutzung und Erweiterung bestehender Angebote
zugunsten nicht-zentrenrelevanter Sortimente grundsatzlich moglich. Ein Betrei-
berwechsel innerhalb des genehmigten Sortiments bleibt davon unbertihrt,

Fiir die Bewertung des Marktkauf-Vorhabens ist der Grundsatz 4b anzuwenden,
da es mit dem Grundsatz 1 nicht im Einklang steht und es sich damit um eine Maf3-
nahme zur Bestandssicherung handelt. Grundséatzlich ware damit eine Erweite-
rung um 10 % bis unter 800 qm denkbar. Mit rd. 636 qm?*
Verkaufsflachenzuwachs fiigt sich das Vorhabenin diesen Grundsatz ein

Aufgrund der GréBe des SB-Warenhauses ist in seinem Einzugsgebiet eine Ansiedlung
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs aus stadtebaulichen sowie siedlungs-
strukturellen Griinden nicht moéglich:

Die Ublichen standortbezogenen Expansionskriterien von Markten mit tber 3.000 gm
Verkaufsflache (Kriterien sind betreiberunabhéngig) lauten wie folgt: Grundstiicks-
groBe von mehr als 20.000 gm (wichtigstes Kriterium); ausreichende Verfligbarkeit
von ebenerdigen Stellplatzen (ein Stellplatz pro 10-15 gm VKF, Stellplatzbreite min-
destens 2,60 m); Gute Grundstiickszufahrt fir Pkw-Kunden; Gute Anlieferungsmaog-
lichkeit (idealerweise separate Zufahrt); Stellplatzverfligbarkeit bzw. -integrierbarkeit;
Ggf. Kopplungswirkungen durch Umfeldnutzungen (kein zwingendes Kriterium); Gute
OPNV-Anbindung (zumeist geringere Bedeutung auBerhalb der GroBstadte).

Eine Ansiedlung in einem zentralen Versorgungsbereich im Einzugsgebiet, erscheint
aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich. Offensichtliche Flachenpotenziale konn-
ten nicht identifiziert werden. Hierbei ist vor allem die Kleinteiligkeit der Zentren zu be-
nennen. Es ist kein Grundstuck in der benétigten GroBenordnung vorhanden, welches
die Ansiedlung eines SB-Warenhauses mit entsprechender (ebenerdiger) Stellplatzfla-
che erlauben wirde. Darliber hinaus stehen verkehrliche Themen der Ansiedlung in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entgegen. Zudem wirde die
Dimensionierung des Marktkauf-Markts Gber die Funktion eines Nahversorgungszent-
rums hinausgehen und auch zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gibt keine alter-
native Standortmaglichkeit her.

Das Vorhaben fligt sich in die Ausnahmemadglichkeiten des Grundsatz
4 b des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ein. Die Ansiedlung eines
vergleichbaren SB-Warenhauses ware innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt auch nicht maéglich.

el Diese Zahl gibt den maximalen einzelhandelsrelevanten Verkaufsflaichenzuwachs an, der unterstellt, dass im worst-case kiinftig alle
Konzessionarsflachen mit Einzelhandel belegt sind.
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Fazit

Im Gltersloher Stadtteil Kattenstroth befindet sich ein Marktkauf SB-Warenhaus so-
wie ein Getrankemarkt mit einer aktuellen einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache von
insgesamt rd. 6.564 gm (zzgl. Gastronomie und Dienstleistungen; insgesamt rd. 6.805
gm).Im Zuge der Bauleitplanung soll dem Marktkauf-SB-Warenhaus eine geringfligige
Erweiterungsmaoglichkeit auf 6.200 gm eingerdumt werden. Zudem soll der Getranke-
markt mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.000 gm durch einen Neubau ersetzt
werden, sodass der Standort insgesamt eine max. einzelhandelsrelevante Verkaufsfla-
chevonrd. 7.200 gm umfassen wird.

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

Die soziookonomischen Rahmendbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der positiven Einwohnerentwicklung und dem (berdurchschnittlichen Kauf-
kraftniveau als positiv zu bewerten.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 27.300 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 122,5 Mio. € Umsatz generiert. Die hdchste
Wettbewerbsintensitat besteht mit Aldi und Edeka Schenke im nahen Standortumfeld
(sowie gesamtstadtisch der Kaufland-Markt (ehemals real)).

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2021 betragt etwa 55.400 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Marktkauf SB-Waren-
hauses wird im Jahr der Marktwirksamkeit rd. 385,5 Mio. € betragen.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch die Neuaufstellung des Marktkauf SB-
Warenhauses und des Getrankemarkts auf insgesamt rd. 7.200 gm VKF ein zusatzli-
ches Umsatzpotenzial vonrd. 1,1 Mio. € (vollstdndig dem nahversorgungsrelevanten
Bedarf zuzuordnen). Das entspricht einem nahversorgungsrelevanten Marktanteilzu-
wachs im Einzugsgebiet von insgesamt unter 1 %-Punkt.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Marktkaufs SB-Waren-
hauses und des Getrankemarkts auf insgesamt rd. 7.200 gm VKF erreichen nach Prog-
nosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich Umsatzrickgange von im Mittel rd. 0,3 % innerhalb des Einzugsgebiets.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens im
Sinne einer Funktionsstérung der verbrauchernahen Versorgung sowie der zent-
ralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet sowie direkt auBerhalb kann ausge-
schlossen werden.
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Das Vorhabenareal soll als Bestands-Sondergebiet nach 6.5-7 LEP NRW festge-
setzt werden. Nachdem keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwar-
tensind, ist auch eine geringfiigige Erweiterung ausnahmsweise zulassig.

Das Vorhaben fiigt sich zudem in die Ausnahmemaoglichkeiten des Grundsatz 4 b
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ein (max. 10 % bzw. <800 gm).

Hamburg, Dezember 2020/redaktionell angepasst im Juli 2021

gez. Sandra Emmerling gez. Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH



