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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Geplant ist die Ansiedlung eines Elli-Verbrauchermarkts an der Friedrichsdorfer
Str. 122 in Giitersloh-Avenwedde mit einer Verkaufsflache von max. 2.000 gm.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll der Elli-Altstandort (rd. 1.030 gm VKF)
durch den angrenzenden SB Center-Nonfood-Markt (zzt. 540 gm aktiv betriebene
VKF) nachgenutzt werden. Damit sind in Bezug auf den Elli-Markt und den Non-
food-Markt v.a. die Zusatzverkaufsflache und der Attraktivitatszuwachs durch die
jeweilige Neuaufstellung priifungsrelevant. Zudem war eine gutachterliche Aus-
sage zu der Moglichkeit einer typgleichen/-dhnlichen Nachnutzung des Nonfood-
Markts an der Albertus-Magnus-StralRe 6, resp. zu der grundsatzlichen Eignung
als Einzelhandelsnutzung abzugeben.

Der geplante Neubau des Elli-Markts soll iiber einen Bebauungsplan (Sonderge-
biet mit Zweckbestimmung fiir den groRflachigen Einzelhandel) realisiert wer-
den. Zudem war eine Einschdtzung zur Verlagerung des SB-Center-Markts (Alt-
und Planstandort) vorzunehmen. Priifungsmaldstab war damit § 11 Abs. 3 Bau
NVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand insbesondere in der Ermittlung
und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen auf den
Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die verbrauchernahe Versorgung. Dariiber hinaus waren sowohl das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Giitersloh (Entwurf, Marz 2017) als
auch die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Nordrhein-
Westfalen und im Regierungsbezirk Detmold zu beriicksichtigen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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1.2 Vorgehensweise

Im Einzelnen war fiir die Durchfiihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Be-
arbeitung folgender Punkte erforderlich:

Darstellung und Bewertung der Mikrostandorte der beiden Altstandorte (ELLi-
Markt, SB Center-Nonfood-Markt) sowie der Planstandorte und der planungs-
rechtlichen Gegebenheiten;

Darstellung des Vorhabenkonzepts mit den einzelnen Komponenten (ELLi-
Markt, SB Center) im Hinblick auf die Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz
(sortimentsspezifische Verkaufsflachen, Betriebstypen);

Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziodkonomischen Rahmen-
bedingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolke-
rungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der ortlichen
Wettbewerbsstrukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische
Darstellung;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens (Verkaufsflachen, Umsatz);

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte, Zentralitdt);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifi-
zierung ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar au-
Rerhalb des Einzugsgebiets);

Vorhabenprognosen fiir den Verbraucher- und Nonfood-Markt beziiglich des
Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsatzes und zu den Marktanteilen un-
ter Beriicksichtigung deren Veranderungen durch die geplanten Verlagerun-
gen und Neuaufstellungen;

Wirkungsprognosen beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffek-
te durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzelhandels im Einzugs-
gebiet;

Elli-Markt: differenzierte Analyse mit Fokus auf dem periodischen Bedarf

SB Center-Nonfood-Markt: Abschdtzung der veranderten Marktbedeutung
unter Annahme der Beibehaltung der bestehenden Sortimentsstruktur.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
mal den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der o.g. lan-
des- und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Beriicksichti-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versor-

gung;

Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der Kompatibilitdt mit dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Giitersloh (Entwurf, Mdrz 2017);

Ableitung von Empfehlungen zur erforderlichen Begrenzung/Reduzierung des
Sortiments- und Flachenkonzepts an den drei Priifstandorten sowie Ableitung
einer stadtebaulich vertretbaren Verkaufsflaichenobergrenze nach Sortiments-
gruppen fiir die Altstandorte (Nonfood-Markt alt und neu); Flankierende Emp-
fehlungen fiir die Bauleitplanung.

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

Sekunddranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagi-
ger Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Auswertung der vorhabenrelevanten Bestandsdaten im Einzugsgebiet der
Vorhaben;

Intensive Begehungen der Mikrostandorte zur Beurteilung der Eignung fiir die
geplanten Vorhaben sowie der wesentlichen Wetthewerbsstandorte und der
zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2019 als mogliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

2.1 Mikrostandort

Die Vorhabenstandorte befinden sich im Ortsteil Avenwedde der Stadt Giitersloh,
an der Friedrichsdorfer Stral3e (K 35).

Mikrostandort

TCErChI

. Vorhabenstandort Elli-Markt

. Vorhabenstandort SB Center

@ Zentraler Versorgungsbereich

Abbildung 1: Lage der Priifstandorte in Avenwedde-Bahnhof

Die K 35 ist Teil einer wichtigen innerdrtlichen StraRenverbindung, welche das
nordliche Stadtgebiet von Giitersloh durchlauft und den Ortsteil Avenwedde-
Bahnhof in Richtung Osten an den Ortsteil Friedrichsdorf sowie gen Westen nach
Isselhorst anbindet. Im westlichen Verlauf fiihrt diese auf die B 61 (Berliner
StralRe/Bielefelder StraRe). Diese durchquert das Giitersloher Stadtgebiet zentral

Vertrédglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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und fiihrt nordlich in Richtung Bielefeld. Weitere wichtige innerdrtliche Ver-
kehrswege unweit des Vorhabenstandorts ist einerseits die Isselhorster Stralde
(K 36), die eine Anbindung zwischen der B 61 in Richtung Verl sowie an die A 2
herstellt und andererseits die L 788, die Richtung Giitersloh-Zentrum sowie
Bielefeld fiihrt. Die verkehrliche Anbindung der Vorhabenstandorte iiber den MIV
kann daher als sehr gut bewertet werden.

Unmittelbar am derzeitigen Standort des Elli-Verbrauchermarkts (zugleich Plan-
Standort des Nonfood-Markts) befindet sich der Bushaltepunkt ,Entenweg’, wel-
cher von zwei inner- bzw. teils liberortlichen Linien 94 und 201 in regelmaligen
Abstdnden bedient wird. Auch der Vorhabenstandort des geplanten Elli-Markts
befindet sich in fullaufiger Entfernung (rd. 250 m) zum Haltepunkt. Die Vorha-
benstandorte sind somit mit dem OPNV sowie aus den angrenzenden Wohngebie-
ten gut erreichbar.

Das Vorhabengrundstiick an der Friedrichsdorfer StraRe 67 (derzeit Elli-Markt,
geplante Nachnutzung durch das SB Center) ist derzeit bebaut und wird von dem
Elli-Verbrauchermarkt zzgl. Lagerflichen im Erdgeschoss genutzt. In den Oberge-
schossen befinden sich Wohnnutzungen. Dem Elli-Markt sind knapp 40 Stellplat-
ze zugeordnet. Erschlossen wird das Grundstiick {iber eine Zu- und Abfahrt von
der Friedrichsdorfer StralRe. Die ErschlieBung des bestehenden Nonfood-Markts
mit den etwa 20 Stellplatzen erfolgt liber die Albertus-Magnus-StraRe.

In unmittelbarer siidlicher und westlicher Nachbarschaft befinden sich weitere
kleinflachige Einzelhandelsnutzungen (u.a. Backer, Getrankemarkt, Apotheke,
Ernsting’s Family, SB Center) sowie vereinzelt Dienstleistungsangebote. Im siid-
westlichen Standortumfeld befinden sich dariiber hinaus gewerbliche Nutzungen
(Kfz). Das nordliche, ostliche und westliche Standortumfeld wird insbesondere
durch Wohnnutzungen gepragt, von denen der Vorhabenstandort fuRlaufig er-
reichbar ist. Die beiden Bestandsstandorte befinden sich somit in einer sied-
lungsintegrierten Lage.

Nach Angaben des Entwurfs zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept' der Stadt
Giitersloh befinden sich der Alt- und Planstandorte des Elli-Markts im ausgewie-
senen ,Bipolaren Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof“. Die Vorhaben
sind integrativer Bestandteil des 0.g. Nahversorgungszentrums und tragen damit
malgeblich zur Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs bei. Sie
sind aus den umliegenden Wohngebieten fuRlaufig erreichbar.

' Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Giitersloh (Entwurf, Stand: Mirz 2017), Dr. Lademann &

Partner.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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Der Vorhabenstandort des neuen Elli-Markts an der Friedrichsdorfer Stralle 122

ist derzeit unbebaut. Die Erschlieung soll iiber die Friedrichsdorfer StraRe ein-
gerichtet werden. Das unmittelbare Standortumfeld ist in nordlicher, westlicher
und siidlicher Richtung durch Wohnnutzungen geprdagt. Im dstlichen Standort-
umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie bewaldete Fldachen.

Abbildung 2: Elli-Markt (bisheriger Standort an der Friedrichsdorfer Stralle)

Abbildung 3: SB Center-Nonfood-Markt (bisheriger Standort an der Albertus-Magnus-Strale)

Vertrédglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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2.2 Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist zum einen der Neubau eines Ver-
brauchermarkts am Standort Friedrichsdorfer Strale 122 in Giitersloh-
Avenwedde. Die geplante Gesamtverkaufsflache fiir den Elli-Verbrauchermarkt
betrdgt max. 2.000 gm. Im Folgenden wurde jedoch fiir den Elli-Markt eine Ver-
kaufsflichenobergrenze von rd. 1.600 gm zu Grunde gelegt. *

Der bisherige Standort des Elli-Markts befindet sich in der Friedrichsdorfer StralRe
67, rd. 250 m westlich des Vorhabenstandorts. Der bestehende Elli-Markt verfiigt
aktuell {iber eine Verkaufsflache von rd. 1.030 gm (inkl. Backer), sodass die Er-
weiterung einen Flachenzuwachs von rd. 570 gm umfasst.

Damit zeigt die Verdnderung der Verkaufsflichenstruktur des Verbrauchermarkts
folgendes Bild:

Veradnderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben 'Elli-Markt'

. VKF in gm VKF in gm VKF in gm nach

Branchenmix .
Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf* 930 510 1.440
aperiodischer Bedarf 100 60 160
Gesamt 1.030 570 1.600
Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers * inkl. Backer

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Elli-Markts

Im Zuge des Neubaus werden die Regalhohen und Gangbreiten zu Convenience-
zwecken angepasst, wodurch das Verhdltnis von Verkehrsflachen zu Lasten der
Regal-/Aufstellflachen deutlich zunehmen wird.

Der Sortimentsschwerpunkt des erweiterten Verbrauchermarkts liegt weiterhin in
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/
Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsan-
bieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer - v.a. zentrenrelevanter -
Randsortimente’ liegt bei ca. 10 % (max. 160 gm).

~

Bei der Verkaufsflache von max. 2.000 gm handelt es sich um die gewiinschte Verkaufsflache
des Investors. Im Vorgriff auf die Ergebnisse der Wirkungsanalyse und der stadtebaulichen Be-
wertung des Vorhabens, kommen die Gutachter zum Ergebnis, dass der Verbrauchermarkt mit
einer Verkaufsflache von max. rd. 1.600 gm realisiert werden kann und zugleich der Altstandort
eine Nutzungsdnderung bedarf (Ausschluss von Nahrungs- und Genussmitteln). Diese Voraus-
setzungen wurden im Folgenden den weiteren Berechnungen zu Grunde gelegt.

* Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll der Elli-Altstandort (rd. 1.030 gm VKF,
inkl. Backer) an der Friedrichsdorfer StraRe 67 durch den siidlich angrenzenden
SB Center-Nonfood-Markt (zzt. 540 gm VKF*) an der Albertus-Magnus-StraRe 6
nachgenutzt werden. Die Erweiterung umfasst einen Flachenzuwachs von rd.
490 gm.

Verénderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben 'SB-Center’
B VKF in gm VKF in gm VKF in .qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

davon Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren 15 - 15
davon Bekleidung, Schuhe/Lederwaren 50 40 90
davon Hausrat/GPK/

) . 185 165 350
Wohnaccessoires/Geschenkartikel
davon Elektrobedarf/elektronische Medien 105 90 195
dawvon Biicher/Schreibwaren 45 60 105
davon Spielwaren/Hobbybedarf 70 85 155
dawon i.d.R. nicht-zentrenrelevante Sortimente* 70 65 135
Gesamtflache 540 490 1.030
Quelle: Egene Annahmen von Dr. Lademann & Partner.
*Teppiche/Haus- und Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf, Tierfutter/Zoobedarf

Tabelle 2: Sortimentsstruktur des SB Center-Nonfood-Markts

Der Sortimentsschwerpunkt des erweiterten SB Center-Nonfood-Markts liegt zu-
kiinftig ausschlief3lich in den aperiodischen Sortimenten (nach Giitersloher Sor-
timentsliste iberwiegend zentrenrelevant).

Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden Betriebe am Altstandort ihre
Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet haben, somit sind im Sinne des
Baurechts nur der Verkaufsflachenzuwachs und die damit verbundene Umsatzzu-
nahme einschlieBlich der zu erwartenden Attraktivitatssteigerung durch die Ver-
lagerung des Elli-Markts sowie des SB Center-Nonfood-Markts in der Bewertung
des jeweiligen Neubau-Vorhabens priifungsrelevant.’

“ Zum Erhebungszeitpunkt verfiigte der Markt iiber eine aktiv betriebene Verkaufsfliche von rd.
540 gm. Nach dem Auftraggeber soll die genehmigte Verkaufsflache bei rd. 775 gm VKF liegen.
Im Folgenden wird auf die kleinere faktisch betriebene Verkaufsflache abgestellt. Damit wird
gewahrleistet, dass die Wirkungen des Marktes nicht unterschatzt werden.

® Vgl. u.a. Urteile des Oberverwaltungsgerichts Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07). Im
Rahmen der Prognoseentscheidung muss von der stadtebaulichen Situation ausgegangen wer-
den, die nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch
den Betrieb, der erweitert werden soll, geprdgt ist. SchlieRlich bindet dieser Betrieb auf der
faktisch betriebenen Verkaufsflache auch schon vor seiner Erweiterung Kaufkraft. Genehmigte,
aber nicht fiir den Verkauf genutzte Flachen binden demgegeniiber derzeit keinen Umsatz und
konnen demnach auch nicht wirkungsmildernd in die Analyse eingestellt werden.
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Der geplante Neubau des Elli-Markts soll iiber einen Bebauungsplan (Sonderge-
biet mit Zweckbestimmung fiir den groRflachigen Einzelhandel) realisiert wer-
den. Fiir den SB Center-Nonfood-Markt ist im Folgenden die Mdglichkeit eines
notwendigen Bauleitplanverfahrens noch nachzuweisen. Priifungsmaldstab war
damit § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. & 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und & 1 Abs. 4 BauGB.

Geplant ist die Verlagerung und Neubau eines Elli-Verbrauchermarkts sowie die
Verlagerung eines SB Center-Nonfood-Markts im Giitersloher Ortsteil Avenwedde-
Bahnhof. Im Vorgriff auf das Ergebnis der Wirkungsanalyse soll durch den Neu-
bau des Verbrauchermarkts eine Erweiterung der Verkaufsflache von aktuell rd.
1.030 gm auf max. 1.600 gm erfolgen. Die Erweiterung des SB Center-Nonfood-
Markts wiirde durch die Nachnutzung des Elli-Altstandorts einen Verkaufsfla-
chenzuwachs von rd. 490 gm umfassen. Die Priifstandorte liegen an der Fried-
richsdorfer StraRRe, innerhalb des bipolaren Nahversorgungszentrums Avenwedde-
Bahnhof und sind damit als stadtebaulich integriert zu bewerten.

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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3 Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raum

Die nordrhein-westfalische Stadt Giitersloh befindet sich im Norden des Bundes-
lands und ist Kreisstadt im gleichnamigen Kreis. Sie liegt innerhalb des Regie-
rungsbezirks Detmold (Region Ostwestfalen-Lippe) und grenzt im Nordosten an
das Oberzentrum Bielefeld an.
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Abbildung 4: Lage im Raum
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Die regionale verkehrliche Anbindung der Stadt Giitersloh erfolgt v.a. iiber die
Bundesautobahn A 2 sowie {iber die beiden BundesstraRen B 61 und B 513.
Wahrend die B 61 das Stadtgebiet von Siidwest nach Nordost durchquert und
dabei am Rande der Innenstadt entlang fiihrt, zweigt die B 513 von der B 61 am
nordlichen Innenstadtring in Richtung Nordwesten gen Harsewinkel ab. Die B 61
verbindet die Stadt u.a. mit Bielefeld (im Nordosten) und Rheda-Wiedenbriick
(im Siidwesten). Die Bundesautobahn A 2 (Oberhausen - Hannover) flankiert das
Stadtgebiet im Siiden. Eine Anschlussstelle ist im Stadtteil Spexard vorhanden.
Uber diverse Landes- bzw. KreisstraRen (u.a. L 757, L 788, L 782, K 33, K 36) ist
die Kreisstadt Giitersloh auch gut aus dem Umland erreichbar.

Die Stadt Giitersloh ist sowohl mit dem Hauptbahnhof im Zentrum der Stadt als
auch mit dem Haltepunkt ,(Isselhorst-Avenwedde’ an das Netz der Deutschen
Bahn angebunden. U.a. verkehren Regionalbahnen auf den Strecken zwischen
Miinster und Bielefeld sowie Diisseldorf und Minden. Uber den Zentralen Omni-
busbahnhof am Hauptbahnhof ist die Stadt Giitersloh auch mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln inner- und iberortlich gut erreichbar.

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

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Giitersloh verlief seit dem Jahr 2012 mit einem
jahrlichen Anstieg von +0,9 % p.a. positiv. Damit liegt die Einwohnerentwick-
lung in Gutersloh leicht iiber dem positiven Trend des Kreises Giitersloh
(+0,7 % p.a.) sowie des Bundeslands Nordrhein-Westfalen (+ 0,5 % p.a.).

Insgesamt lebten in Giitersloh nach Angaben des Statistischen Landesamts An-
fang 2016 rd. 97.600 Einwohner.

Nach der Einwohnerstatistik der Stadt Giitersloh erreicht die Einwohnerentwick-
lung im Sozialraum Avenwedde-Bahnhof (Vorhabenstandort) gegeniiber der ge-
samtstadtischen Entwicklung ebenfalls positive Werte, welche sogar iiber dem
gesamtstadtischen Schnitt liegen:

Einwohnerentwicklung in Gutersloh im Vergleich

Stadt/Sozialraum/ i G +1- 12/16 Veranderung
Kreis/Land abs. in % p.a.in %
Gutersloh 94.290 97.586 3.296 3,5 0,9

Avenwedde-Bahnhof 4.786 5.035 249 5,2 1,3

Isselhorst 6.254 6.269 15 0,2 0,1

Friedrichsdorf 6.177 6.207 30 0,5 0,1
Kreis Gutersloh 350.814 360.642 9.828 2,8 0,7
Nordrhein-Westfalen 17.544.938 17.865.516 320.578 1,8 0,5
Quelle: Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW); Stadt Glitersloh.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Giitersloh kann in Anlehnung
an die Prognose des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den
letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen auch in
den kommenden Jahren weiter steigen werden.

Im Jahr 2019 (dem maglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorha-
bens) ist in Giitersloh daher mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen von

rd. 98.200 Einwohnern.

Giitersloh verfiigt (iber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von
103,8. Im PLZ-Gebiet 33335 (Vorhabenstandort) liegt diese sogar bei 105,4. Die
Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Kreises Giitersloh
(99,9) sowie zum Landesdurchschnitt (99,7) tiberdurchschnittlich aus.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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3.3  Zentrensystem und Verflechtungsbereich

Von Seiten der Regionalplanung wird die Stadt Giitersloh als Mittelzentrum ein-
gestuft. Dabei steht die Stadt im intensiven interkommunalen Wettbewerb mit
dem Oberzentrum Bielefeld (rd. 19 km norddstlich). Dariiber hinaus sind die Mit-
telzentren Rietberg (rd. 13 km siidlich), Halle/Westfalen (rd. 22 km ndrdlich)
und Rheda-Wiedenbriick (rd. 23 km siidwestlich) zu nennen. Zudem ist auf die
nachstgelegenen Grundzentren Verl (rd. 10 km &stlich), Herzebrock-Clarholz (rd.
13 km siidwestlich), Harsewinkel (rd. 14 km nordwestlich) und Steinhagen (rd.
14 km nordlich) hinzuweisen.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in Giitersloh induzieren aufgrund
der positiven Einwohnerentwicklung und einer iiberdurchschnittlichen Kaufkraft
zusatzliche Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung. Dies wurde bei der nach-
folgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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4 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

4.1  Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche vergleichbarer
Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das Vorhaben
in Glitersloh-Avenwedde iibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und des Agglomerationsumfelds
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl
limitierend als auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wir-
ken. Dariiber hinaus sind raumlich-funktionale Barrieren, wie StraRentrassen und
Flussldufe, zu beachten.

Im Wettbewerb steht der Verbrauchermarkt weiterhin vor allem mit den typglei-
chen Verbrauchermdrkten und typahnlichen Lebensmitteldiscountern. Bei dem
SB Center-Nonfood-Markt kann davon ausgegangen werden, dass dieser im We-
sentlichen an den Einkaufsorientierungen auf das Nahversorgungszentrum Aven-
wedde-Bahnhof partizipieren kann und damit ein dhnliches Einzugsgebiet wie
der Verbrauchermarkt anspricht. Grundsatzlich kann erwartet werden, dass leis-
tungsfahiger aufgestellte zentrale Versorgungsbereiche mit einem heterogenen
Nutzungsbesatz sich als Einzugsgebietsbegrenzend auswirken.

4.2 Wettbewerb im Raum

In der nachfolgenden Karte sind die regionalen Angebotsstrukturen im Lebens-
mitteleinzelhandel sowie die zentralen Versorgungsbereiche dargestellt, die die
raumliche Auspragung des Einzugsgebiets beeinflussen.

Im nordlichen Teil der Stadt Gitersloh (insh. Ortsteile Isselhorst, Friedrichsdorf,
Avenwedde-Bahnhof und Avenwedde-Mitte) sind neben dem zu erweiternden
Elli-Verbrauchermarkt zwei Lebensmitteldiscounter, drei Verbrauchermarkte und
ein Supermarkt verortet. Die Wettbewerbssituation ist im Untersuchungsraum als
moderat zu bezeichnen. Insofern ist davon auszugehen, dass die in Avenwedde-
Bahnhof lebenden Einwohner auch auf das dortige Nahversorgungszentrum und
damit v.a. auf den Magnetbetrieb Elli-Markt orientiert sind.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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Die nachstgelegenen Standorte von typgleichen Verbrauchermarkten befinden
sich rd. 3,5 bis 4,2 km siidlich und 6stlich des Vorhabenstandorts (Jibi-Markt in
Friedrichsdorf, Rewe und GUMUS-Markt in Avenwedde-Mitte/West). In westlicher
und nordlicher Richtung liegt damit eine moderate Wettbewerbssituation, die
sich begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets resp. den Streukun-
denanteil auswirken.

Regionale Wettbewerbssituation
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4.3 Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage resp. der Nahe zu
Einkaufsalternativen sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen
Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das Einzugsgebiet fiir die weiteren Be-
trachtungen 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 Erhohung der Nachfrageabschopfung (Marktdurchdringung) im bereits be-
stehenden Einzugsgebiet auszugehen.
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Abbildung 6: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Das jeweilige Einzugsgebiet der Vorhaben beschrankt sich auf Teile des norddst-
lichen Stadtgebiets von Giitersloh und wird aufgrund der rdumlichen Nahe zu
den umliegenden Nahversorgungszentren und den dort vorgehaltenen Angeboten
beschrankt. Im Norden bildet die Stadtgrenze zum Oberzentrum Bielefeld die
Grenze. Im Osten reicht das Einzugsgebiet bis zur Halfinger StraRe im Ortsteil
Friedrichsdorf, im Westen bis zum Verlauf der Lutter im Ortsteil Isselhorst. Die
Zone 1 umfasst im Wesentlichen den Giitersloher Ortsteil Avenwedde-Bahnhof
(i.F. Nahbereich).

In dem Einzugsgebiet des Vorhabens lebten mit Stand 2016 rd. 9.600 Personen.

Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem ins-
gesamt leicht wachsenden Einwohnerpotenzial in 2019 ausgegangen werden von

rd. 9.700 Einwohnern.

Dariiber hinaus ist mit einer Potenzialreserve’ von insgesamt etwa 5 % der
Grundnachfrage (Einwohnerdquivalent von 500 Personen) zu rechnen.

Insgesamt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens in Giitersloh-Avenwedde
somit

gut 10.200 Personen.

Einzugsgebiet der Vorhaben
in Gltersloh-Avenwedde
Bereich 2016 2019
Zone 1 4.500 4.540
Zone 2 5.100 5.150
Einzugsgebiet 9.600 9.690
Potenzialresene (5 %) 510 510
Gesamt 10.110 10.200
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 4: Kundenpotenzial der Vorhaben in Giitersloh-Avenwedde

° Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen
werden (z.B. Pendler, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auRerhalb des Ein-
zugsgebiets leben und nur selten am Standort einkaufen).

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
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4.4 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial des Elli-

Verbrauchermarkts

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft’ im Einzugsgebiet so-
wie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente des Elli-Markts inklusive Potenzi-

alreserve aktuell

rd. 57,2 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2019 ist
angesichts der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung fiir das Einzugsgebiet
insgesamt von einem leicht steigenden Nachfragepotenzial (inkl. Potenzialreser-

ve) auszugehen von
rd. 57,7 Mio. € (+ 0,6 Mio. €).

Davon entfallen rd. 30,7 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2019 in Mio. €

Daten Zone 1 Zone 2 Potenziall- Gesamt
reserve

Periodischer Bedarf 13,7 15,6 1,5 30,7

Aperiodischer Bedarf** 12,0 13,7 1,3 27,0

Gesamt 25,7 29,3 2,7 57,7

**ohne Mdbel.

Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 5 % des Nachfragepotenzials im Enzugsgebiet.

Tabelle 5: Nachfragepotenzial des Elli-Markts (2019)

" Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der GfK Geomarketing.
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4.5  Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial des SB Center Non-
food-Markts

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet so-
wie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrdgt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente des SB Center-Nonfood-Markts
inklusive Potenzialreserve aktuell

rd. 22,3 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2019 ist
angesichts der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung fiir das Einzugsgebiet
insgesamt von einem leicht steigenden Nachfragepotenzial (inkl. Potenzialreser-
ve) auszugehen von

rd. 22,5 Mio. € (+ 0,2 Mio. €).

Dieses entfallt vollstandig auf den aperiodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2019 in Mio. €

Sortiment Zone 1 Zone 2 FOEEE] - Gesamt
reserve*
davon Bekleidung, Schuhe/Lederwaren 2,7 3,0 0,3 6,0
davon Hausrat/GPK/
0,4 0,5 0,0 0,9

Wohnaccessoires/Geschenkartikel
dawon Elektrobedarf/elektronische Medien 2,3 2,6 0,2 51
davon Biicher/Schreibwaren 0,8 0,9 0,1 1,8
davon Spielwaren/Hobbybedarf 0,5 0,6 0,1 1,2
davon i.d.R. nicht-zentrenrelevante Sortimente** 3,3 3,8 0,3 7,5
Gesamt 10,0 11,4 1,0 22,5
Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 5 % des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet.
**Teppiche/Haus- und Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf, Tierfutter/Zoobedarf

Tabelle 6: Nachfragepotenzial des SB Centers (2019)

Insgesamt betrdgt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2019 etwa 10.200 Per-
sonen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial wird im Jahr der Markwirksam-
keit im Einzugsgebiet fiir den Elli-Markt etwa 58 Mio. € betragen. Fiir den SB
Center-Nonfood-Markt belduft sich dieses bei rd. 22 Mio. €.

® Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der GfK Geomarketing.
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsge-
biet

Im nachfolgenden Kapitel werden die versorgungsstrukturellen Angebotsstruktu-
ren sowie die stadtebauliche Ausgangslage in den betroffenen Standortlagen im
Untersuchungsraum des Einzugsgebiets des Elli-Verbrauchermarkts analysiert.

5.1 Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde im Rahmen der Arbeiten zum Einzelhandelskonzept im 2. Halbjahr 2016
durch Dr. Lademann & Partner in Giitersloh eine vollstdandige Erhebung des Ein-
zelhandelsbestands durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im Einzugsgebiet des Vorhabens
eine nahversorgungsrelevante Verkaufsfliche (ohne aperiodische Randsortimen-
te) von

rd. 2.300 gm

vorgehalten. Mit rd. 1.100 gm Verkaufsflache entfdllt rd. die Halfte auf das Nah-
versorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet
Periodischer Bedarf Anzahl der Verkf':\ufsflache
Betriebe in gm

NVZ Avenwedde-Bahnhof 5 1.090
Streulagen 5 255
Zone 1 10 1.345
Zone 2 8 940
Einzugsgebiet gesamt 18 2.285
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
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Die Verkaufsflichendichte im Einzugsgebiet betragt rd. 240 gm je
1.000 Einwohner und liegt damit deutlich unter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt von rd. 500 gm je 1.000 Einwohner. Prospektiv kommt es u.E. darauf an,
die bestehenden Angebote in Giitersloh-Avenwedde den heutigen Marktkonzep-
ten des Einzelhandels anzupassen. Fiir Verbrauchermarkte sind heute Marktein-
trittsgrofRen von 1.400 gm VKF iblich.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die raumliche Lage der struktur-
prdgenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 qm Verkaufsfliche (ohne Getran-
kemarkte und Drogeriefachmarkte) innerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 7: Nahversorgungsrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
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Neben dem zu verlagernden Elli-Verbrauchermarkt in Giitersloh-Avenwedde ist
innerhalb des Untersuchungsraums als flichengréf3ter nahversorgungsrelevante
Anbieter (LEH > 400 gqm Verkaufsflache) ein Aldi-Lebensmitteldiscounter an der
Isselhorster StraRe in Giitersloh-Isselhorst (Streulage, Zone 2) zu nennen.

Abbildung 8: Aldi-Discounter, Isselhorster StralRe, Streulage Zone 2
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5.2 Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur

Die Umsdtze fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet
wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Ver-
kaufsflichen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet
ermittelt.

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

rd. 11 Mio. €.

Umsatzseitig betrachtet entfdllt dieser in etwa gleichermaRen auf die Zonen 1
und 2.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
im Einzugsgebiet
Periodischer Bedarf _Um§atz Fla_chenprod.
in Mio. € in €/gm

NVZ Avenwedde-Bahnhof 4,7 4.280
Streulagen 1,1 4.170
Zone 1 57 4.260
Zone 2 55 5.840
Einzugsgebiet gesamt 11,2 4.910
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betrdagt
insgesamt rd. 4.900 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von dem
umsatzstarken Lebensmitteldiscounter Aldi getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt von rd.
39 % fiir das Einzugsgebiet, die auf deutliche Kaufkraftabfliisse resp. Entwick-
lungsspielrdume weist.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 2.300 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 11 Mio. € Umsatz generiert. Sowohl die
Verkaufsflachendichte als auch die Einzelhandelszentralitat deuten auf {iberpro-
portionale Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens hin.
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5.3  Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage im Nahversor-
gungszentrum Avenwedde-Bahnhof im Einzugsgebiet

Innerhalb des definierten Einzugsgebiets liegt das bipolare Nahversorgungszent-
rum Avenwedde-Bahnhof, in dem sich der Elli-Verbrauchermarkt (Vorhaben-
standort) befindet. Die wesentliche Einkaufslage ist dabei der Bereich westlich
der Kreuzung der Friedrichsdorfer StraRe/Entenweg und umfasst einen perspekti-
vischen Erweiterungsbereich ostlich davon an der Friedrichsdorfer StraRe (bis-
lang unbebaut), welcher unmittelbar an den Siedlungsbereich anschlieRt.

Abbildung 9: Friedrichsdorfer StraRe, Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof

Als wesentlicher nahversorgungsrelevanter Magnetbetrieb ist der zu erweiternde
Elli-Verbrauchermarkt zu nennen. Erganzt wird das Angebot durch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks, einem Getrankemarkt sowie weiterer kleinteiliger Ein-
zelhandelsbetriebe (Apotheke, Bekleidungsgeschdft). Das Zentrum verfiigt iiber
rd. 1.100 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsfliche (Umsatz rd. 4,7 Mio. €)
und wird der Funktion der Nahversorgung fiir die Einwohner im Ortsteil Aven-
wedde-Bahnhof gerecht. Allerdings verfiigt der Elli-Verbrauchermarkt mit einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 1.000 gm VKF nicht mehr iiber eine marktgerechte
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Verkaufsfliche’, weshalb dieser Betrieb zukunftsfihig aufgestellt werden sollte.
Uber den ELlli-Markt hinaus lassen sich vereinzelt weitere Nutzungen finden. Ins-
gesamt ist das Zentrum derzeit nicht ausreichend leistungsfahig aufgestellt. Dies
umfasst sowohl den nahversorgungsrelevanten Bedarf als auch die arrondieren-
den zentrenrelevanten Angebote.

Eine Erweiterung des Elli-Markts am derzeitigen Standort (keine Erweiterungsfla-
chen vorhanden) sowie die Einbindung des SB-Centers sind jedoch nicht reali-
sierbar resp. nicht optimal, weshalb nach dem Entwurf des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts eine Flache Ostlich der bisherigen Zentrumsabgrenzung in den
zentralen Versorgungsbereich eingebunden wird. Durch eine Neuaufstellung des
Magnetbetriebs konnte damit die Nahversorgung in Avenwedde-Bahnhof nach-
haltig abgesichert werden. Die frei werdenden Ladenlokale kdnnten zur Neuauf-
stellung bisher nicht optimal aufgestellter Betriebe im Ortsteil dienen (v.a. SB
Center-Nonfood-Markt).

Im Einzugsgebiet des Vorhabens befindet sich mit dem Nahversorgungszentrum
Avenwedde-Bahnhof ein zentraler Versorgungsbereich mit dem zu erweiternden
Elli-Verbrauchermarkt als wichtigem Nahversorger. Es wird seiner zugewiesenen
Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil nur noch unter Einschrdankungen gerecht.
Der Magnetbetrieb soll nach den standortspezifischen Handlungszielen im Ein-
zelhandelskonzept perspektivisch zukunftsfahig abgesichert und malvoll erwei-
tert werden.

’ Betriebsoptimale VerkaufsflichengroBen fiir Vollsortimenter liegen inzwischen bei etwa 1.400
bis 1.500 gm VKF.
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5.4 Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage der Zentren unmit-
telbar aulRerhalb des Einzugsgebiets

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Vorhabenstandort des Elli-Markts sind auch
Auswirkungen auf Wettbewerbslagen nicht auszuschlieRen, die sich unmittelbar
aulRerhalb des Einzugsgebiets befinden. U.E. werden sich die Wirkungen dabei
auf die ndachstgelegenen Wettbewerber in den Zentren konzentrieren.

NVZ Isselhorst

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Nahversorgungszentrum
Isselhorst welches rd. 2,7 km nordwestlich vom Vorhabenstandort entfernt liegt.
Dieser erstreckt sich entlang der Haller Stral’e zwischen Isselhorster Strale im
Osten und dem Uranweg im Westen.

Mit einem Edeka-Supermarkt befindet sich ein typahnlicher Wettbewerbsbetrieb

in diesem Zentrum. Erganzt wird das Angebot von einer Reihe kleinflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe (u.a. Lebensmittelhandwerk, Apotheke), Gastronomie und
Dienstleistungsbetriebe.

Abbildung 10: Haller StraRRe, Nahversorgungszentrum Isselhorst
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Das Nahversorgungszentrum verfiigt aktuell {iber eine nahversorgungsrelevante
Verkaufsflachenausstattung von rd. 800 gm. Auf dieser wird ein Umsatz von rd.
3,9 Mio. € generiert. Fiir die Einwohner im Untersuchungsraum (v.a. aus Issel-
horst) stellt der Standort somit derzeit eine Einkaufsalternative fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente dar. Positiv sind v.a. das stadtebauliche Ambiente,
das gehobene Angebotsniveau und die Angebotsvielfalt hervorzuheben. Das NVZ
Isselhorst fiillt allerdings die Nahversorgungsfunktion fiir den Ortsteil aufgrund
beengter Flachenzuschnitte nicht optimal aus. Insbesondere der Edeka-Markt
diirfte sensibel gegeniiber Wettbewerbsentwicklungen im Umfeld reagieren.

NVZ Friedrichsdorf

Bei dem zentralen Versorgungsbereich Friedrichsdorf handelt es sich gemald des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Giitersloh ebenfalls um ein Nah-
versorgungszentrum (rd. 2,8 km Entfernung zum Vorhabenstandort). Die Ein-
kaufslage befindet sich im Kreuzungsbereich der Brackweder Strale mit der
Avenwedder StralRe.

Abbildung 11: Jibi-Markt, Brackweder StraRe, Nahversorgungszentrum Friedrichsdorf
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Mit dem Jibi-Verbrauchermarkt an der Brackweder StraRe im ndordlichen Teilbe-
reich des zentralen Versorgungsbereichs, befindet sich ein strukturpragender,
typgleicher Lebensmittelbetrieb. Erganzt wird das Angebot von gering verdichte-
ten und kleinteilig strukturierten Einzelhandelsangeboten (u.a. Lebensmittel-
handwerk, Apotheke) sowie vereinzelt Gastronomie und Dienstleistungsbetrie-
ben.

Das Zentrum verfligt iiber rd. 1.200 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsflache
(Umsatz von 5,3 Mio. €) und ist als weitgehend stabil zu bewerten und wird sei-
ner Nahversorgungsfunktion fiir Friedrichsdorf gerecht.

NVZ Avenwedde-Mitte

Ein weiterer zentraler Versorgungsbereich unmittelbar auRerhalb des Einzugsge-
biets ist das Nahversorgungszentrum Avenwedde-Mitte, welches rd. 4,4 km siid-
lich vom Vorhabenstandort entfernt liegt. Dieser hat seinen Handelsschwerpunkt
im Kreuzungsbereich der Osnabriicker LandstraRe mit der Avenwedder StralRe im
Westen und erstreckt sich dariiber hinaus bis etwa zum Dr.-Thomas-PlaRmann-
Weg im Osten der Avenwedder Stral3e.

Abbildung 12: Rewe/Aldi, Osnabriicker LandstraRRe, Nahversorgungszentrum Avenwedde-Mitte
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Als wesentliche nahversorgungsrelevante Magnetbetriebe sind ein moderner Re-
we-Verbrauchermarkt sowie ein moderner Aldi-Lebensmitteldiscounter zu nen-
nen. Erganzt wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks, ei-
nem Getrankemarkt sowie weiterer Einzelhandelsbetriebe (Apotheke, Action-
Nonfood-Discounter).

Das Zentrum verfiigt iiber rd. 3.500 gm nahversorgungsrelevante Verkaufsflache
(Umsatz rd. 15,4 Mio. €) und ist als stabil zu bewerten und wird der Funktion
der Nahversorgung fiir die Einwohner im Ortsteil Avenwedde-Mitte und angren-
zender Bereiche vollstandig gerecht.

Unmittelbar auRerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens befinden sich drei wei-
tere zentrale Versorgungsbereiche. Bei dem NVZ Avenwedde-Mitte handelt es
sich um ein leistungsfahiges Zentrum, dass seiner zugewiesenen Versorgungs-
funktion vollstandig gerecht wird. Die NVZ Isselhorst und Friedrichsdorf verfiigen
jeweils iiber kleiner aufgestellte Magnetbetriebe, die als bedeutende Nahversor-
ger fiir den jeweiligen Ortsteil zu bewerten sind. Aufgrund beengter Flachenzu-
schnitte und einem iberschaubaren Einwohnerpotenzial sind diese allerdings
gegeniiber Wettbewerbsentwicklungen tendenziell weniger belastbar.
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6 Vorhaben- und Wirkungsprognosen

6.1  Marktanteils- und Umsatzprognose fiir den Elli-
Verbrauchermarkt

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmaRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet
auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersu-
chungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die
Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.

Der Auftraggeber strebt fiir den Neubau des Elli-Verbrauchermarkts eine Ver-
kaufsflache von bis zu 2.000 gm VKF an. Im Vorgriff auf die Ergebnisse der Wir-
kungsanalyse wurde die Verkaufsfliche bereits durch den Gutachter auf max.
1.600 gm (inkl. Mall und Konzessiondre) reduziert.

Fiir das Gesamtvorhaben, der Neuaufstellung eines Elli-Markts, ist davon auszu-
gehen, dass es kiinftig insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa
11 % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird dabei aufgrund des
beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarf erzielt. In der Zone 1 wird dieser bei rd. 30 %, in der Zone 2 bei rd. 10 %
liegen.
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Marktanteile des Elli-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 13,7 15,6 29,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,1 1,6 57
Marktanteile 30% 10% 19%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 12,0 13,7 25,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,1 0,5
Marktanteile 3,0% 1,0% 2,0%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 25,7 29,3 55,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,4 1,8 6,2
Marktanteile 17% 6% 11%

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

Tabelle 9: Marktanteile des Elli-Markts im Einzugsgebiet (nach Neubau/Erweiterung)

Unter Beriicksichtigung zusdtzlicher Streuumsdtze von 5 %, die raumlich nicht
genau zuzuordnen sind und aus der o.g. Potenzialreserve gespeist werden, er-
rechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der
einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitdt von rd. 4.100 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 6,5 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Elli-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

Verkaufs- Flachen-
. u Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

. o in Mio. €

in qm tivitat*
periodischer Bedarf 1.440 4.150 6,0
aperiodischer Bedarf 160 3.300 0,5
Gesamt 1.600 4.070 6,5

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

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Elli-Markts im Einzugsgebiet (nach Neubau/Erweiterung)
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Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die Verlagerung und den erwei-
terten Neubau eines bereits in Giitersloh-Avenwedde ansdssigen Betriebs. Der
bestehende Verbrauchermarkt hat mit seinen Umsdtzen seine Wirkung bereits in
der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der Marktanteil des Elli-Markts
im Einzugsgebiet insgesamt auf rd. 8 %, bzw. im periodischen Bedarf auf rd.

13 %.

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Elli-Markts (status quo)

Verkaufs- Flachen-
. .. Umsatz
Branchenmix flache produk- . .
; o in Mio. €
in gm tivitat*
periodischer Bedarf 930 4.300 4,0
aperiodischer Bedarf 100 3.400 0,3
Gesamt 1.030 4.210 4,3

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

Tabelle 11: Umsatzstruktur des Verbrauchermarkts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs™ (inkl. Streuumsitzen) wird im worst-case insgesamt etwa
bei rd. 2,2 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 2,0 Mio. € auf den periodischen

Bedarfshereich.
Umsatzzuwachs des Elli-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz

Branchenmix . . .
in gm in Mio. €

periodischer Bedarf 510 2,0
aperiodischer Bedarf 60 0,2
Gesamt 570 2,2
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 12: Umsatzzuwachs des Verbrauchermarkts durch Vorhabenrealisierung

" Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsdtze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat. Allerdings sind neben der quantitativen Verkaufsflachenerwei-
terung v.a. der wahrnehmbare Attraktivitatszuwachs durch den geplanten Neubau und der Aus-

bau der Stellplatzanlage als umsatzfordernd mit zu beriicksichtigen.
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Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwdchse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Elli-Markts im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 13,7 15,6 29,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,1 0,8 1,9
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 7,8% 5,2% 6,4%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 12,0 13,7 25,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,10 0,07 0,18
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,9% 0,5% 0,7%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 25,7 29,3 55,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,2 0,9 2,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 4,6% 3,0% 3,7%

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

Tabelle 13: Marktanteilszuwachs durch die Vorhabenrealisierung (Elli-Markt)

Fiir die Verlagerung und Erweiterung des Elli-Verbrauchermarkts um bis zu 570
gm VKF auf max. 1.600 gm VKF ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
im periodischen Bedarf innerhalb seines Einzugsgebiets von rd. 6 %-Punkten
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus ein zusatzliches Um-
satzpotenzial von rd. 2,0 Mio. € (inkl. aperiodische Randsortimente: rd. 2,2 Mio.

€).
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6.2  Marktanteils- und Umsatzprognose fiir den SB Center-
Nonfood-Markt

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmdRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet
auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersu-
chungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die
Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.

Fiir das Gesamtvorhaben der Verlagerung und Erweiterung des Nonfood-Markts
auf eine Verkaufsflache von rd. 1.030 gm ist davon auszugehen, dass es kiinftig
insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 6 % erreichen wird. Auf-
grund des beabsichtigten Betriebstyps werden die hochsten Marktanteile insbe-
sondere in den Sortimenten Hausrat, Biicher/Schreibwaren und Spielwaren/
Hobbybedarf generiert. In der Zone 1 wird der Gesamt-Marktanteil bei rd. 8 %, in
der Zone 2 bei rd. 4 % liegen.
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Marktanteile des SB Centers nach Vorhabenrealisierung*

Zone 1 Zone 2 EZG
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
Marktpotenzial (Mio. €) 2,7 3,0 57
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,0 0,1
Marktanteil 3% 1% 2%
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
Marktpotenzial (Mio. €) 0,4 0,5 0,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,1 0,2
Marktanteil 35% 16% 25%
Elektrobedarf/elektronische Medien
Marktpotenzial (Mio. €) 2,3 2,6 4,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,2 0,5
Marktanteil 13% 6% 9%
Bilicher/Schreibwaren
Marktpotenzial (Mio. €) 0,8 0,9 1,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,1 0,2
Marktanteil 16% 8% 12%
Spielwaren/Hobbybedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 0,5 0,6 1,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,1 0,2
Marktanteil 20% 10% 15%
i.d.R. nicht-zentrenrelevante Sortimente
Marktpotenzial (Mio. €) 3,3 3,8 7,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,1 0,0 0,1
Marktanteil 2% 1% 1%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 11,4 21,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,4 1,2
Marktanteil 8% 4% 6%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 14: Marktanteile des SB Center-Nonfood-Markts im Einzugsgebiet (nach Verlagerung/Erweiterung)

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind und aus der o.g. Potenzialreserve gespeist werden, er-
rechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der
einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz den Nonfood-Markts bei einer durch-
schnittlichen Flachenproduktivitdt von knapp 1.300 € je gm Verkaufsflache auf
insgesamt

rd. 1,3 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 0,5 Mio. € der Umsatzschwerpunkt (rd. 37 %) auf das Sortiment
Elektro entfdllt. Die Durchsetzungskraft des Vorhabens ist aufgrund des projekt-
spezifischen Betriebstyps i.V.m. mit dem begrenzten Marktpotenzial moderat.
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Umsatzstruktur des SB Centers (nach Vorhabenrealisierung)
Verkaufs- Flachen-
’ « Umsatz
Branchenmix flache produk- . .
. L in Mio. €
ingm tivitat*
davon Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren - - -
davon Bekleidung, Schuhe/Lederwaren 90 1.200 0,1
davon Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenke 350 650 0,2
dawvon Elektrobedarf/elektronische Medien 195 2.450 0,5
dawvon Bicher/Schreibwaren 105 1.950 0,2
davon Spielwaren/Hobbybedarf 155 1.150 0,2
dawon i.d.R. nicht-zentrenrelevante Sortimente** 135 700 0,1
Gesamt 1.030 1.250 1,3
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.
**Teppiche/Haus- und Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf, Tierfutter/Zoobedarf

Tabelle 15: Umsatzstruktur des SB Center-Nonfood-Markts (nach Verlagerung/Erweiterung)

Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die Verlagerung und Erweite-
rung eines bereits in Giitersloh-Avenwedde ansdssigen Betriebs. Der bestehende
SB-Nonfood-Markt hat mit seinen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergan-
genheit induziert.

Aktuell belduft sich der Marktanteil des SB Centers im Einzugsgebiet insgesamt
auf rd. 3 % (Zone 1: 5 %, Zone 2: 2 %).

Aktuell stellt sich die Umsatzstruktur am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des SB Centers (status quo)
Verkaufs- Flachen-
: B Umsatz

Branchenmix flache produk- . .

. o in Mio. €

ingm tivitat*
davon Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren 15 1.600 0,02
davon Bekleidung, Schuhe/Lederwaren 50 1.300 0,07
davon Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenke 185 850 0,16
dawon Elektrobedarf/elektronische Medien 105 2.500 0,26
dawon Biicher/Schreibwaren 45 2.000 0,09
davon Spielwaren/Hobbybedarf 70 1.200 0,08
dawon i.d.R. nicht-zentrenrelevante Sortimente** 70 750 0,05
Gesamt 540 1.360 0,74
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.
**Teppiche/Haus- und Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf, Tierfutter/Zoobedarf

Tabelle 16: Umsatzstruktur des SB Center-Nonfood-Markts (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs™ (inkl. Streuumsitzen) wird im worst-case insgesamt etwa
bei knapp 0,6 Mio. € liegen. Diese verteilen sich iiber diverse Sortimente. Die
Umsatzzuwdchse liegen weitgehend unterhalb von 0,1 Mio. € und sind damit
iiberschaubar.

Umsatzzuwachs des SB Centers (durch Vorhabenrealisierung)
Verkaufs-
. M Umsatz

Branchenmix flache . .

) in Mio. €

in gm
davon Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren - 15 - 0,02
davon Bekleidung, Schuhe/Lederwaren 40 0,04
dawon Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenke 165 0,07
dawon Elektrobedarf/elektronische Medien 90 0,22
dawon Bicher/Schreibwaren 60 0,11
davon Spielwaren/Hobbybedarf 85 0,09
dawon i.d.R. nicht-zentrenrelevante Sortimente** 65 0,04
Gesamt 490 0,56
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF. Werte gerundet.
**Teppiche/Haus- und Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf, Tierfutter/Zoobedarf

Tabelle 17: Umsatzzuwachs des SB Center-Nonfood-Markts durch Vorhabenrealisierung

" Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung er-
zielten Zusatzumsatze priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb auf seiner aktiv betriebenen
Verkaufsflache seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Nicht wirkungsmil-
dernd sind demgegeniiber nicht fiir Einzelhandelszwecke betriebene Flachen zu zihlen, die
nicht oder nur gelegentlich zum Verkauf dienen. Bei der Bewertung des Verlagerungs- und Er-
weiterungsvorhabens wurde v.a. der Attraktivitatszuwachs des Gesamtstandorts mit beriicksich-
tigt.
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Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des SB Centers im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Zone 1 Zone 2 EZG
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
Marktpotenzial (Mio. €) 2,7 3,0 5,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,02 0,02 0,04
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1% 1% 1%
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
Marktpotenzial (Mio. €) 0,4 0,5 0,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,04 0,03 0,07
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 10% 6% 8%
Elektrobedarf/elektronische Medien
Marktpotenzial (Mio. €) 2,3 2,6 4,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,13 0,08 0,20
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 6% 3% 4%
Biicher/Schreibwaren
Marktpotenzial (Mio. €) 0,8 0,9 1,7
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,07 0,04 0,11
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 9% 5% 7%
Spielwaren/Hobbybedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 0,5 0,6 1,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,06 0,03 0,09
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 10% 5% 8%
nicht-zentrenrelevante Sortimente
Marktpotenzial (Mio. €) 3,3 3,8 7,1
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,02 0,02 0,04
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1% 0% 1%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 10,0 11,4 21,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,34 0,21 0,55
Marktanteilszuwachs 3% 2% 3%

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

Tabelle 18: Marktanteilszuwachs durch Vorhabenrealisierung (SB Center)

Fiir das Erweiterungsvorhaben des SB Center-Nonfood-Markts von rd. 490 gm VKF
ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs im aperiodischen Bedarf inner-
halb seines Einzugsgebiets von rd. 3 %-Punkten auszugehen. Nach den Modell-
rechnungen ergibt sich daraus ein zusatzliches Umsatzpotenzial von rd. 0,6 Mio.
€. Dieses verteilt sich {iber diverse aperiodische Sortimente. Auf die verschiede-
nen Sortimente heruntergebrochen liegt der sortimentsspezifische Umsatzzu-
wachs im Mittel unterhalb von 0,1 Mio. €. Sowohl die Marktanteilszuwachse als
auch die absoluten Zuwachsumsdtze lassen i.V.m. dem Vorhabenstandort in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich sehr iiberschaubare wettbewerbliche Effekte
zulasten anderer Zentren erwarten.

Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
Seite 38 | 60



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

6.3  Wirkungsprognose fiir den Elli-Verbrauchermarkt

6.3.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
(Mehr-)Umsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung
auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenom-
men, dass das Vorhaben bis zum Jahr 2019 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandels-
umsatze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei
muss zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus
der jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungs-
lagen (i.d.R. zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden.
Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typdhnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum
Vorhabenstandort. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein starker agglomerier-
ter Standort tendenziell weniger von einem Einzelhandelsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im nahversorgungsrelevanten bzw. perio-
dischen Bedarfshereich (= Hauptsortiment) nicht direkt am Marktanteilszuwachs
ableshar; vielmehr miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Verande-
rungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit
des Vorhabens (prospektiv 2019) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt wer-
den:

Sowohl das Vorhaben als auch die bereits vorhandenen Betriebe werden von
einem Marktwachstum infolge der Bevolkerungsgewinne im Einzugsgebiet be-
troffen sein. Die Partizipation des Vorhabens wird dabei in der Hohe des
prospektiven Marktanteilszuwachses, die der bereits vorhandenen Betriebe in
der Hohe der derzeitigen Nachfragebindung beriicksichtigt. Dieser Effekt ist
zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht allerdings die Kompensationsmoglich-
keiten des Einzelhandels und ist somit wirkungsmildernd zu beriicksichtigen.

Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird,
bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heif3t,
der mit den Kunden aus dem Einzugsgebiet getdtigte Vorhabenumsatz muss
nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute gekommen sein. Viel-
mehr lenkt das Vorhaben auch maximal in Hohe des Marktanteilszuwachses
bisherige Nachfrageabfliisse zu Lasten von Standorten auRerhalb des Ein-
zugsgebiets auf sich um.
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Da die Zentralitdt” des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Einzugs-
gebiet deutlich unter 100 % liegt, die Nachfrageabfliisse die Zufliisse also bei
Weitem (bersteigen, ist durch das Vorhaben keine Umlenkung von Nachfra-
gezufliissen von aulRerhalb des Einzugsgebiets zu erwarten.

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

Von dem Vorhaben in Giitersloh-Avenwedde werden auch jene Standortlagen
aulRerhalb des Einzugsgebiets betroffen sein, die {iber ein wesentliches nahver-
sorgungsrelevantes Angebot verfiigen. Die Kompensationseffekte durch die Um-
lenkung von Nachfragezufliissen wurden dabei wirkungsverscharfend zulasten der
nachstgelegenen Standortlagen, den Nahversorgungszentren Friedrichsdorf, Is-
selhorst sowie Avenwedde-Mitte, ermittelt.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden (iber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also {iber den Markt-
anteil bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben
auch immer gewisse Anteile ohnehin abflieRender Nachfrage auf sich umlenkt,
kann bei einem Marktanteilszuwachs von bis zu 1 %-Punkt bei den Randsorti-
menten angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort
kritische GroRenordnungen bei weitem nicht erreichen. Sie haben vielmehr einen
das Hauptsortiment erganzenden Charakter. Wiirde man die Umsatze im aperiodi-
schen Bedarfsbereich auf die einzelnen mdglichen Sortimentsbereiche (z.B. Be-
kleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Biicher, Hausrat etc.) her-
unter brechen und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass
die jeweiligen Marktanteile bzw. deren Zuwdchse und damit auch die Umsatzum-
verteilungswirkungen durch die Erweiterung nur sehr gering waren. Vor diesem
Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswir-
kungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.

* Die Zentralitdt im Einzugsgebiet liegt aktuell bei lediglich rd. 39 %.
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6.3.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im worst-case einen
nahversorgungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 1,9 Mio. € erzielen (ohne Streu-
umsatze). Nach Beriicksichtigung der leicht positiven Einwohnerentwicklung
sowie der Nachfragestrome betrdgt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
rd. 0,9 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Ein-
zugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 12,2 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Standortlagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die
Wirkungen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hoher ausfallen als im Umland
(Zone 2). Aufgrund der rdumlichen Nahe kann zudem davon ausgegangen wer-
den, dass die Angebote im Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof sowie in
den Streulagen der Zone 1 am starksten von dem Vorhaben betroffen sein wer-
den. Die Streulagen im Umland (Zone 2) weisen dagegen eine geringere Um-
satzumverteilungsquote von rd. 9 % auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Zonen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Elli-Markts im NVZ Avenwedde-Bhf. - Umsatzzuwachs (2019)
Periodischer Bedarf zone 1 Zone 2 Gesamt
Gesamt Gesamt
Vorhabgqumsatz zu Lasten Standortbereich 1,06 0.81 188
(unbereinigt)
zzgl. Wirkungsmilderung durch Marktwachstum zu ) 0.01 ) 00l - 0,02
Gunsten des Vorhabens
|. Partizipation d hand Betrieb:
zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe _ 0.05 _ 005 - 0,09
an Marktwachstum
abzgl. Kompe.psatlonseﬁekte durch Umlenkung von 0.61 ) 027 - 0,89
Nachfrageabflissen
zzgl. Wirkungsverschéarfung durch Umlenkung von
Nachfragezuflissen
Umvgrtgllungsrelevanter Vorhabenumsatz 0,39 0.49 0.88
(bereinigt)
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz
0, 0, 0,
des bestehenden Einzelhandels 22,8% 8,9% 12.2%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 19: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens (Elli-Markt)
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Das Vorhaben wird einen Teil seines Umsatzes durch die Riickholung von Nach-
frageabfliissen generieren (rd. 0,9 Mio. €). Damit wird im Sinne der worst-case
Betrachtung sichergestellt, dass der Umsatzzuwachs vollstandig raumwirksam
abgebildet wird.

Unterstellt man in einer iiberschlagigen Betrachtung, dass diese Umsdtze voll-
standig zuvor den Zentren unmittelbar aullerhalb des Einzugsgebiets zuguteka-
men, ergeben sich fiir diese Standortlagen folgende Umsatzriickgange:

NVZ Friedrichsdorf (v.a. Jibi): rd. 6 %,
NVZ Isselhorst (v.a. Edeka): rd. 5 %
NVZ Avenwedde-Mitte (v.a. Rewe, Aldi): rd. 3 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den erweiterten Neubau des Elli-
Verbrauchermarkts um rd. 570 gm Verkaufsflache erreichen nach den Prognosen
von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt 12 %.
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7 Bewertung des Vorhabens

7.1  Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhaben in Giitersloh-Avenwedde mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache
von rd. 1.600 gm fiir den Elli-Markt und rd. 1.000 gm fiir den SB Center-
Nonfood-Markt sind jeweils Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO. AuRerdem sind die
Bestimmungen der Landesplanung in Nordrhein-Westfalen™ und der Regionalpla-
nung fiir den Regierungsbezirk Detmold™ zu beriicksichtigen.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
priifen, ob das jeweilige Vorhaben®™ zentrale Versorgungsbereiche und die Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Raum mehr als unwesentlich beeintrachtigt und ob
die Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Giiters-
loh (Entwurf, Mdrz 2017) hergestellt werden kann.

7.2 Zur Bewertung gemdR dem Landesentwicklungsplan NRW
(GroRflachiger Einzelhandel)

Seit Januar 2017 hat der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen Giiltig-
keit. Dabei sind im Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel folgende fiir das Vor-
haben relevante Ziele als verbindliche Vorgaben zu beachten und folgende
Grundsatze in die Abwdgung einzustellen:

6.5-1 (Ziel) Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

¥ Im Dezember 2016 wurde durch den Landtag die Zustimmung fiir den neuen Landesentwick-
lungsplan erteilt (i.F. LEP NRW). Die Verordnung {iber den LEP NRW trat im Januar 2017 in
Kraft.

“ Vgl. Regionalplan Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (i.F. RP Det-
mold).

* Neuaufstellung des Elli-Marks, Neuaufstellung des SB Center sowie Nachnutzung des SB Center-
Altstandorts.
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6.5-2 (Ziel) Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

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

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfSigen Anbin-
dung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdf3 Anlage 1" und

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

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

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

die Bauleitplanung der Gewdbhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréichtigt
werden.

6.5-3 (Ziel) Beeintriichtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevan-

* Neben den klassischen Innenstadtleitsortimenten zihlen hierzu Nahrungs- und Genussmittel
sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel, die gleichzeitig auch nahversorgungsrelevant sind.

Vertrdglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
Seite 44 | 60



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

ten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrdchtigt werden.

7 (Ziel) Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 diirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufSerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdfs § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflidchen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestands-
schutz geniefSen, zu begrenzen. (...).

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

Zu Ziel 1:

Nach dem derzeit giiltigen Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld (GEP TA OB BI) befinden sich die Vorhabenareale
im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Dort sind Einzelhandelsvorhaben allge-
mein zuldssig.

Zu Ziel 2 und 7:

Die beiden Erweiterungsvorhaben (jeweils durch Verlagerung) sind durch die
Lage in einem Mittelzentrum zentraldrtlich richtig zugeordnet. Sie sollen beide
jeweils innerhalb des bipolaren zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungs-
zentrum Avenwedde-Bahnhof” realisiert werden und sind demnach als stadtebau-
lich-integriert zu bezeichnen.

Damit dienen die Vorhaben ganz iiberwiegend zur wohngebietsbezogenen Nah-
versorgung des Ortsteils Avenwedde-Bahnhof sowie unmittelbar angrenzender
Bereiche. Fiir die angrenzenden Wohngebiete erfiillt der bestehende Elli-
Verbrauchermarkt bereits heute eine wichtige Nahversorgungsfunktion und ist
aus diesen auch fuBlaufig erreichbar. Durch das Vorhaben kommt es zu einer
Erweiterung und zukunftsfahigen Absicherung des Nahversorgers.

Fiir das SB-Center kann festgehalten haben, dass auch dieses Vorhaben zu Absi-
cherung der Grundversorgung dient (i.S.e. Kleinkaufhauses mit Waren aller Art).
Mit der Verlagerung des Standorts aus einer Streulage in den zentralen Versor-
gungsbereich soll ein absehbarer Leerstand nachgenutzt werden. Damit tragt das
Vorhaben dazu bei, die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums zu erhal-
ten und moderat zu steigern.
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Fiir den Altstandort des SB Centers ist aufgrund der Lage in Streulage das Ziel 7
anwendungsrelevant. Dieses halt fest, dass vorhandene Standorte zu iiberplanen
sind. Ausnahmsweise kommen geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn
diese fiir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestands notwendig sind
und durch die Festlegung keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden erfolgt. Eine Nachnutzung des Standorts ist durch
nicht-zentrenrelevante Sortimente moglich. Eine Umnutzung ist u.E. allerdings
zu priorisieren.

Zu Ziel 3:

Das bereits iiber BauNVO und BauGB erfasste Beeintrachtigungsverbot wird im
separaten Kapitel 7.3 behandelt.

Die Planvorhaben der Neuaufstellung des Elli-Markts sowie des SB-Nonfood-
Markts sollen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs realisiert werden
und sind damit als stadtebaulich-integriert zu bewerten. Die Erweiterung ist zur
nachhaltigen Absicherung der bereits bestehenden Anbieter und der Funktions-
fahigkeit des Nahversorgungszentrums erforderlich.

7.3 Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche
und die verbrauchernahe Versorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungshereiche sowie die ver-
brauchernahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die woh-
nortnahe Bereitstellung von Giitern des tdglichen (nahversorgungsrelevanten)
Bedarfs. Eine moglichst flaichendeckende Nahversorgung dient primadr dem Ziel,
einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhdltnismaRigen Zeit-
und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der verbrauchernahen Versorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungs-
prognose. Es stellt sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprog-
nose ermittelten marktanalytischen Auswirkungen des Vorhabens hinaus zu Be-
eintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es
um die Einschdtzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine
groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebs-
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aufgaben eine Funktionsschwdchung oder gar Verddung der Zentren droht, bzw.
die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstdande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind
(sog. Abwdgungsschwellenwert).

Bei der Interpretation der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist voranzustel-
len, dass die priifungsrelevanten Vorhaben (Neuaufstellung des Elli-Markts sowie
Neuaufstellung des SB-Center-Nonfood-Markts) innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs angesiedelt werden sollen und damit die Funktionsfahigkeit eines
stadtischen Zentrums nachhaltig absichern. Lediglich die Nachnutzung des Non-
food-Markts unterliegt als Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs aufgrund des bislang sehr hohen Anteils an zentrenrelevanten Sortimen-
ten einem anderen BewertungsmaRstab (siehe Kapitel 7.2).

Elli-Markt

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Zone 1 kann festgehalten werden, dass
sich neben den Verlagerungsnutzungen (Elli-Markt und Nonfood-Markt) nur ein
geringer Angebotsbestand befindet. Die absatzwirtschaftlich ermittelten Um-
satzumverteilungsquoten von bis zu 27 % besitzen keine stddtebauliche Rele-
vanz, da die Wirkungen rechnerisch im Zentrum v.a. auf eine Apotheke und ei-
nen Bdcker mit geringen Sortimentsiiberschneidungen treffen. Die Wirkungen
werden vorrangig aufgrund einer Frequenzverschiebung im Westbereich infolge
der Verlagerung des Elli-Markts in den Ostbereich des Zentrums einsetzen.

Mit der Drogerie Eusterhaus in Streulage der Zone 1 bestehen gewissen Sorti-
mentsiiberschneidungen. Allerdings werden zulasten dieses Anbieters die Wir-
kungen deutlich geringer ausfallen, da der Elli-Markt nur auf etwa 10 bis 15 %
seiner Gesamtverkaufsflache Drogeriewaren fiihrt. Nach Einschdtzung des Gut-
achters werden bei einer Erweiterung des Elli-Markts auf 1.600 gm VKF zu Lasten
der Angebote im Nahbereich (Zone 1) die relativen Wirkungen nicht in Wirkun-
gen stadtebaulicher oder versorgungsstruktureller Art umschlagen. Vielmehr
deckt das Vorhaben selbst die Nachfrage im Ortsteil ab.
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In der Zone 2, die Teilbereiche von Avenwedde, Friedrichsdorf und Isselhorst
umfasst, wird der Elli-Markt prospektive Umsatzumverteilungsquoten von rd. 9 %
auslosen und damit unterhalb des 10 %-Abwagungsschwellenwerts bleiben. Star-
kere wetthbewerbliche Effekte sind zulasten des solitdren Aldi-Markts in Isselhorst
zu erwarten.

Das Vorhaben wird knapp die Halfte seines Umsatzes durch die Riickholung zuvor
abflieRender Nachfrage generieren. Insofern wurden durch Dr. Lademann & Part-
ner auch die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche als pragende Ein-
kaufsalternativen in die Betrachtung mit eingestellt. Die Wirkungen werden bei
einer Gesamtverkaufsflache von 1.600 gm nach Vorhabenrealisierung mit maxi-
mal 6 % unterhalb des Abwidgungsschwellenwerts liegen.”

,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der ver-
brauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb
und unmittelbar aulerhalb des Einzugsgebiets kdnnen unter Abwdgung der
Chancen und Risiken einer Vorhabenrealisierung ausgeschlossen werden. Eine
vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann bei einem
Vorhaben mit rd. 1.600 gm VKF nicht erwartet werden.

Das Erweiterungsvorhaben tragt mal3geblich zur Absicherung des Anbieters und
zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung im Einzugsgebiet und damit im un-
mittelbaren Nahbereich bei. Nordlich, siidlich und westlich des Vorhabenstand-
orts des Elli-Markts schlieBt Wohnbebauung an. Aus diesen angrenzenden Wohn-
gebieten ist der Elli-Markt fuBlaufig zu erreichen. Mit der Realisierung des ELli-
Markt-Erweiterungsvorhabens ist eine qualitative Aufwertung der Nah- bzw.
Grundversorgung verbunden, ohne dass in Bezug auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung im Ortsteil insgesamt (Zone 1) mehr als unwesentliche Auswirkungen
induziert werden. U.E. wird das Erweiterungsvorhaben in der Lage sein, das Nah-
versorgungszentrum zukunftsfahig abzusichern, da mit der erweiterten Flache
den Anspriichen der Verbraucher an eine verbesserte Convenience etc. sowie
seitens des Handels zu Gunsten groRziigigerer Verkehrsflachen entsprochen wird.
Nach Vorhabenrealisierung wird die Verkaufsflachendichte im Nahbereich (Zone

' Hinweis: Demgegeniiber wire bei einer zunichst geplanten Vorhabendimensionierung von bis
zu 2.000 gm erwartbar, dass vor allem der Jibi-Markt in Friedrichsdorf (< 1.200 gm VKF) sowie
der Edeka-Markt in Isselhorst (< 800 gm VKF) deutlich unter Druck gerieten. Diese Magnethe-
triebe und pragenden Nahversorger fiir den jeweiligen Ortsteil verfiigen {iber keine signifikan-
ten Erweiterungsmaglichkeiten, so dass stdadtebaulich negative Wirkungen bei einer gréReren
Dimensionierung des gepriiften Vorhabens nicht ausgeschlossen werden kdonnten.
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1) rd. 410 gm je 1.000 Einwohner betragen und damit weiterhin unterhalb des
gesamtstddtischen Vergleichswerts liegen.

Im Bereich der das Hauptsortiment erganzenden aperiodischen Sortimente wurde
vor dem Hintergrund der moderaten Marktanteilszuwdchse auf die Erarbeitung
einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche
Auswirkungen konnen angesichts des Marktanteilszuwachses von weniger als
1 %-Punkt ausgeschlossen werden.

SB-Center

Unterstellt man, dass das SB-Center prospektiv, d.h. nach anndhernder Verdopp-
lung der aktiv betriebenen Verkaufsflache, iiber vergleichbare sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflichenanteile aufweist, lassen die Marktanteilszuwdchse in den
einzelnen Sortimenten mit maximal 11 %-Punkten auf maximal 35 % (in der
Zone 1) nicht auf eine drohende Schieflage im Untersuchungsraum schlieRen. Im
Einzugsgebiet insgesamt wird der Marktanteil um rd. +3 %-Punkte auf 6 % an-
steigen und zeigt, dass nach wie vor ein groRRer Anteil der Nachfrage an anderen
Standorten (v.a. aulRerhalb des Einzugsgebiets) gebunden wird. Insofern lassen
die gepriiften Sortimente mit der Verortung innerhalb eines Nahversorgungszent-
rums nicht auf mehr als unwesentliche Auswirkungen zulasten anderer Zentren
oder einem Versorgungsungleichgewicht schlief3en. Vielmehr wird das Vorhaben
durch die Verlagerung in das Zentrum hinein selbst zu einer Starkung des zentra-
len Versorgungsbereichs fiihren.

Unter der Voraussetzung, dass es sich um einen Mehrbranchenanbieter (Waren
aller Art) mit geringer Flachenleistung handelt, konnen folgende retrograd er-
mittelte sortimentsspezifische Verkaufsflachenspannweiten als tragfahig sowie
stadtebaulich vertrdglich gewertet werden (differenzierte Festsetzung im B-Plan
erforderlich):

Bekleidung, Schuhe/Lederwaren: 90 gm bis 350 gm VKF*

* Die untere Zahl der Spannweite stellt die Dimensionierung des SB-Centers bei Annahme der
Beibehaltung der heutigen Sortimentsanteile dar. Sofern angegeben, stellt die obere Zahl der
Spannweite die maximale sortimentsspezifische Verkaufsflache dar, die sich an einer tragfahi-
gen Dimensionierung orientiert (Marktanteil von im Mittel 15 % im Nahbereich). Zur Wahrung
der gutachterlichen Annahmen zur Durchsetzungskraft als Nonfood-Discounter ist eine Begren-
zung der einzelnen Sortimente erforderlich. So ist Ziel der Giitersloher Einzelhandelsentwick-
lung groRflachige zentrenrelevante Angebote auf die Innenstadt von Giitersloh zu verweisen.
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Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel: max. 350 gqm VKF
Elektrobedarf/elektronische Medien: 195 gm bis max. 350 gm VKF
Biicher/Schreibwaren: mind. 105 bis max. max. 130 gm VKF
Spielwaren/Hobbybedarf: max. 155 gqm VKF

Teppiche/Haus- und Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf, Tierfut-
ter/Zoobedarf: 135 gm bis < 800 gm VKF

Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren (max. 10 % von der Gesamtver-
kaufsflache = max. 100 gm VKF)

Die o0.g. Sortimente bilden die variable Sortimentsstruktur des Nonfood-Markts
ab. Unterjahrig sind erfahrungsgemdld gewisse Sortimentsverschiebungen er-
wartbar, die in den o.g. Flichenkorridoren enthalten sind. Diese Verkaufsfla-
chenspielrdume konnen bei Nachbelegung des Elli-Markts (z.Zt. 1.030 gm VKF)
allerdings nur im Falle einer Festsetzung eines Sondergebiets fiir den groRflachi-
gen Einzelhandel realisiert werden, was einer fundierten stadtebaulichen Be-
griindung und der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Giitersloh bedarf.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch die erweiterte
Neuaufstellung des Elli-Markts in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkun-
gen im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen Ver-
sorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Vielmehr tragen die Erweiterung
von Elli und die Nachnutzung des Altstandorts durch das SB-Center dazu bei, die
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums zu starken. Bei Marktanteilszu-
wdchsen von bis zu 25 %-Punkte im Einzugsgebiet (bei Ausschopfung der o.g.
Obergrenzen) konnen bei Beachtung der sortimentsspezifischen Sortimentsober-
grenzen negative Wirkungen nicht erwartet werden.
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7.4  Zur Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Giitersloh

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Giitersloh 2017 werden zum
einen Ziele der Einzelhandelssteuerung der Stadt Giitersloh und ihrer Zentren
sowie Grundsatze zur Steuerung des Einzelhandels nach Branchen getroffen:

.Der prospektiven Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Giitersloh liegen folgende
(ibergeordnete Ziele zugrunde:

Sicherung und Ausbau einer attraktiven Innenstadt

Sicherung und Stdrkung integrierter Nahversorgungsangebote einschlieflich der
Nahversorgungszentren im Stadtgebiet

Sicherung und Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe an geeigneten
Standorten”

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

Prioritdr sind nahversorgungsrelevante Sortimente in den rdumlich abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen (ein Innenstadtzentrum sowie acht Nahversor-
gungszentren) anzusiedeln. Insbesondere Lebensmittelbetriebe ab 800 qm Gesamt-
verkaufsfldche sind zur Vitalitdt und Zukunftsfdhigkeit von zentralen Versorgungs-
bereichen erforderlich. Dabei sollte die Dimensionierung eines Gesamtvorhabens
eine der Versorgungsfunktion des Zentrums entsprechende GrofSenordnung nicht
(iberschreiten.

Nachgeordnet ist zu empfehlen, an solitdren Standorten aufSerhalb der rdumlich
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten zuzulassen, wenn sie der Nahversorgung der im
Nahbereich vorhandenen Wohnbevilkerung dienen und keine Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen.

Fiir Einzelhandelsvorhaben aufSerhalb der Innenstadt sowie der Nahversorgungszen-
tren, die in ihrer Gesamtgestalt nach Vorhabenrealisierung 800 gm Gesamtverkaufs-
fldche (iberschreiten, sind stets folgende additiv verkniipfte Nachweise zu erbrin-
gen:

® Vgl. Dr. Lademann & Partner: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Giitersloh (Entwurf,
Mérz 2017).
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Keine Beeintrdichtigung: Vertrdglichkeitsnachweis fiir den jeweiligen Einzelfall,
dass keine Beeintréichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrau-
chernahen Versorgung (=Standorte im ASB) induziert werden.

Mafvolle Dimensionierung: Die Verkaufsfliche eines Vorhabens sollte auf das
Nachfragepotenzial im Nahbereich® ausgerichtet sein.

Kein wesentlicher Kaufkraftabzug aus Zentren: Vorhaben, die in rdumlicher
Nachbarschaft zu zentralen Versorgungsbereichen liegen, tragen nicht zu einer
deutlichen Verbesserung der Nahversorgung bei und begrenzen die Entwick-
lungsmdéglichkeiten der rdumlich abgegrenzten Zentren. Als Mafistab fiir das
Schddigungspotenzial kann der Grad der Uberschneidung des 700 m-Radius des
Vorhabens mit dem 700 m-Radius des/der niichstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche(s) herangezogen werden. (...)

Die Neuaufstellung ELli Markts in Avenwedde-Bahnhof lasst sich wie folgt bewer-
ten:

Die Vorhabenrealisierung lasst keine Beeintrachtigung sonstiger stadtischer Zen-
tren (Umsatzumverteilungen max. bei 6 %) und der verbrauchernahen Versor-
gung (v.a. Aldi, Isselhorst max. 9 %) erwarten.

Das Vorhaben befindet sich in einem bipolaren Nahversorgungszentrum. Auf-
grund der Zentrumslage wird dieses nicht zur Schadigung desgleichen fiihren.
Auch kann ein wesentlicher Kaufkraftabzug aus anderen Zentren ausgeschlossen
werden.

Grundannahme zur MaRstablichkeit der Nahversorgungsfunktion ist, dass der
Anbieter eine maximale Kaufkraftbindung bzw. Abschopfung des Nachfragepo-
tenzials im spezifischen Nahbereich von 35 his 50 % nicht {iberschreitet. Ist ein
35 bis 50 %-ige Abschopfung des relevanten Nachfragepotenzials im Nahbereich
(Einwohner x kaufkraftgewichteter Pro-Kopf-Ausgabesatz x 0,35 bzw. 0,5) gleich
oder kleiner dem zu erwartenden Umsatz (Verkaufsflache x Flachenproduktivitat),

* In Nahversorgungszentren sowie in siedlungsstrukturell-integrierten Streulagen (=Lage im ASB
und auRerhalb eines Ergdnzungsstandorts) sollte die Verkaufsflache eines Vorhabens auf das
Nachfragepotenzial im Nahbereich (z.B. Ortsteil) ausgerichtet sein. Der Nahbereich ist auf Basis
der ortlichen Strukturen herzuleiten. Als Orientierungswert zur Ansiedlung oder Erweiterung
eines Lebensmittelmarkts kann der Mittelwert iiber die 30 strukturprdgenden Lebensmittelmark-
te in Giitersloh von 1.300 gm VKF herangezogen werden. Ob es sich um ein maRstabsgerechtes
Vorhaben handelt, ist fiir den jeweiligen Einzelfall gutachterlich nachzuweisen.
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ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nicht {iber die Nahversorgungsfunktion
hinausgeht und somit keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Fiir das Vorhaben am Standort ,Friedrichsdorfer Stralle’ zeigen die relevanten
Zahlen nach Berechnungen von Dr. Lademann & Partner folgendes Bild:

Nachfrageabschoépfung durch das Gesamtvorhaben im Nahbereich
35%des 50% des Gesamtumsatz

Bereich Einwohner NFP NFP  PB Elli-Markt*
700 m Radius 3.489 4,1 5,8 6,0
Zone 1 4.500 5,3 7,5 6,0
Einzugsgebiet gesamt 9.598 11,3 16,2 6,0

Quelle: Dr. Lademann & Partner. *ohne Streuumséatze. NFP = Nachfragepotenzial

Tabelle 20: Nachfrageabschopfung des Elli-Markts nach Untersuchungsrdaumen

Mit Blick auf die Abschdpfungsquote ist festzustellen, dass die flachenreduzierte
Dimensionierung von rd. 1.600 gm Verkaufsfliche einem Umsatzdquivalent von
rd. der Halfte des vorhandenen Nachfragepotenzials im 700 m-Radius bzw. von
rd. 50 % in Bezug auf die Zone 1 (hergeleiteter Nahbereich) entspricht. Das Ge-
samtvorhaben geht somit nicht {iber die Nahversorgung der direkt angrenzenden
Wohnsiedlungsbereiche hinaus. Das Gesamtvorhaben wird im Hauptsortiment in
seinem Einzugsgebiet max. 18 % der Nachfrage abschopfen. Der Elli-Markt ist
nach der Erweiterung auf 1.600 gm VKF weiterhin als maRstabsgerecht zu bewer-
ten.”

Das Einzelhandelskonzept trifft dariiber hinaus fiir Nahversorgungsvorhaben fol-
gende relevante Aussagen:

Die Branchenzentralitit betrdgt innerhalb des nahversorgungsrelevanten Be-
darfs rd. 81 %. Diese liegt somit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau und
deutet auf Ausbaupotenziale sowohl bei Drogeriewaren als auch bei Nahrungs-
und Genussmittel.

# Hinweis: Der Investor strebte zunichst eine Verkaufsfliche von bis zu 2.000 gm VKF an. Die
Abschopfungsquote wiirde hierbei im 700 m Radius bei 65 % liegen und auf signifikante wett-
bewerbliche Effekte weisen. Da Kunden durchaus ihren Lebensmitteleinkauf in mehreren Ge-
schdften decken, kann nach Einschdtzung des Gutachters nicht erwartet werden, dass auch
nach Neuaufstellung das Vorhaben in der Lage sein wird, die Kaufkraft im Ortsteil in diesem
MaRe zu halten. Als Obergrenze setzen Dr. Lademann & Partner im 700 m-Radius eine Nachfra-
geabschopfung von max. 50 % an.
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Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer fldchendeckenden, fufSldufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmdrkten sind nahver-
sorgungsrelevante Sortimente in stddtebaulich integrierten Lagen (Mantelbevil-
kerung) und hierbei in den unterschiedlichen Zentrentypen bevorzugt anzusie-
deln. Die Fldchenpotenziale sollten dazu genutzt werden, etablierte Nahversor-
gungsstrukturen durch moderate Fldchenerweiterungen zukunftsfihig abzusi-
chern. So ist davon auszugehen, dass die Erweiterung bzw. Neuaufstellung be-
stehender Betriebe Fldchenbedarfe generieren wird.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen
Verbesserung durch Schaffung von gréfSeren und marktgdngigen Verkaufsfla-
chen, kiinftig auch an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden. Bei
Verbrauchermdrkten liegen betriebsoptimale GrofSen bei mindestens 1.400 bis
1.500 gm VKF.

Lebensmittelmdrkte und Drogeriemdrkte/Drogeriekaufhduser stellen eine we-
sentliche Voraussetzung zur Ansiedlung weiterer Angebote dar. Insofern ist mit
diesen Sortimenten primdr auf eine weitere Stdrkung der Zentren und sekunddr
der Besonderen Nahversorgungsstandorte hinzuwirken. Es gilt bestehende Fre-
quenzbringer der Zentren in jenen zu halten und auf den jeweiligen Nahbereich
auszurichten.

Die acht Nahversorgungszentren im Stadtgebiet sollten primdr auf die Sicherung
einer funktionsfihigen Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs ausge-
richtet werden und nur im begrenzten Umfang durch zentrenrelevante Sortimen-
te ergdnzt werden. Fiir die leistungsfdhige wohnortnahe Grundversorgung spie-
len diese Standortbereiche eine wichtige Rolle und sollten dies auch kiinftig
(ibernehmen.

Die Weiterentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels sollte auf der ,aktiven”
Sicherung der siedlungsintegrierten Bestandsmdrkte (Mindestvoraussetzung: La-
ge im ASB und auflerhalb eines Ergdnzungsstandorts) erfolgen. Dariiber hinaus
sind neben der Stdrkung der Zentren insbesondere in nicht optimal nahversorg-
ten Bereichen mafSstabsgerechte Neuansiedlungen vorstellbar. Bei Vorhaben soll
auf eine geringe Uberschneidung der fufldufigen Bereiche von Zentren hinge-
wirkt werden.

Die Erweiterung des Elli-Markts steht mit den Entwicklungszielen vollstdndig in
Einklang. Das Nahversorgungszentrum wird damit wesentlich gestarkt.
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Der SB Center-Nonfood-Markt ist aufgrund seiner zentrenrelevanten Sortimente
(gem. Giitersloher Sortimentsliste) hinsichtlich folgender Steuerungsempfehlun-
gen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Gitersloh einzuord-
nen:

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sind nur noch im Hauptzentrum Innenstadt und eingeschrinkt in den Nahver-
sorgungszentren zuldissig.

Prioritdr sind zentrenrelevante Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt zu konzentrieren. Dieser stellt das Investitionsvorranggebiet dar.
GrofSflichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sind ausdriicklich der Innenstadt vorbehalten.

Nachgeordnet sind kleinfldchige (<800 qm VKF) zentrenrelevante Hauptsorti-
mente in den Nahversorgungszentren zuldssig, sofern negative stddtebauliche
Auswirkungen auf die Funktionsfihigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
ausgeschlossen werden konnen. Unter Abwdgung der Entscheidungsfolgen ist
eine Uberschreitung méglich, sofern fiir das Vorhaben das gemeindliche Einver-
nehmen zur Festsetzung eines Sondergebiets erreicht werden kann.

Ausnahmen:

Ziel des Einzelhandelskonzepts ist es, die abgegrenzten Zentren hinsichtlich der
Jjeweils zugewiesenen Funktion zu sichern und weiterzuentwickeln. Vor dem Hin-
tergrund der Strategie ,Konzentration auf die Zentren” ist somit eine konse-
quente Steuerung von zentrenrelevanten Sortimenten aufSerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche vorzunehmen.

AufSerhalb der rdumlich abgrenzten zentralen Versorgungsbereiche kdnnen Ein-
zelhandelsbetriebe mit maximal 800 qm VKF mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern diese der Versorgung im Stadtteil bzw. im Nahbereich dienen
und keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwar-
ten sind. (..)”

Die Verlagerung des SB Centers fligt sich aufgrund des Sortimentskonzepts von
iiberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten durch die Verlagerung in einen
zentralen Versorgungsbereich vom Grundsatz her in die Empfehlungen zur Ein-
zelhandelssteuerung ein. Bei der Einzelbetrachtung konnen negative stddtebau-
liche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
ausgeschlossen werden, da sich das Vorhaben aus dem Nachfragepotenzial im
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Nahbereich (Zone 1) speist. Dort wird der Marktanteil in einem moderaten Be-
reich liegen.

Allerdings sind, neben den rein absatzwirtschaftlichen Aspekten, bei der Vorha-
benrealisierung folgende Konsequenzen zu bedenken:

Der durch den Online-Handel stark tangierte stationdre Handel macht eine
konsequente Konzentration von Entwicklungsbemiihungen auf die Innenstadt
von Giitersloh erforderlich. Diese verfiigt weiterhin {iber eine Reihe an Poten-
zialflachen, die sich fiir die Ansiedlung auch groRflachiger Anbieter eigenen.
GroRflachige Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten sol-
len demnach auf die Innenstadt verwiesen werden, um diese einerseits vor
Wettbewerbsentwicklungen zu schiitzen und andererseits in ihrer Funktions-
fahigkeit und Ausstrahlungskraft weiter zu starken.

Fiir die Verlagerung des SB Center wadre aufgrund der Vorhabendimensionie-
rung (>800 qm VKF) die Aufstellung/Anderung eines Bebauungsplans mit SO-
Ausweisung erforderlich, um das Einvernehmen mit der Stadt Giitersloh zur
Ausnahmeregelung des Grundsatzes 2 zu erreichen.

In der Zusammenschau der Konsequenzen empfehlen Dr. Lademann & Partner,
das Vorhaben auf <800 gm VKF zu begrenzen, um im bestehenden Baugebiet
umgesetzt werden zu kdnnen. Die verbleibende Flache von etwa 200 gm miisste
demnach eine Umnutzung erfahren (z.B. Lager, Biiro, Gastronomie, Dienstleis-
tung).

Eine konkrete Nachnutzung des heutigen SB-Centers ist derzeit nicht bekannt.
Aufgrund der Lage des Altstandorts aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
kommen prospektiv nur noch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen
gemaR Giitersloher Sortimentsliste in Frage, die ebenfalls vorrangig auf den Un-
tersuchungsraum ausgerichtet sind. U.E. bote sich in Verbindung mit der dstlich
angrenzenden Kfz-Nutzung aber auch die Chance das Gesamt-Areal umzustruktu-
rieren und einer anderen Nutzung zuzufiihren (z.B. Wohnungsneubau).

Auf der Ebene der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche werden schlieRlich
spezifische Handlungsziele genannt. Fiir das Nahversorgungszentrum ,Avenwed-
de-Bahnhof”, welches den Vorhabenstandort einschliet, werden u.a. folgende
Schwachen und Ziele genannt:

Schwidchen:

zu geringe Ausstattung;
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Lebensmittelmarkt nicht zukunftsfdhig aufgestellt; die Schlieffung wiirde zum
Funktionsverlust des Zentrums und zur Verschlechterung der Nahversorgung in
Avenwedde fiihren;

Handlungsziele
Priifen, ob Arrondierungspotenziale zur Stdrkung des Zentrums vorhanden sind;

zur Absicherung der Daseinsvorsorge mafistabsgerechte Erweiterung des Elli-
Markts priifen;

Ansiedlung weiterer nahversorgungs- oder zentrenrelevanter Angebote innerhalb
der Potenzialfldiche forcieren, die sich durch die Nachfrage im Nahbereich tra-
gen;

auf eine funktionale Ergdnzung beider Standortbereiche ist hinzuwirken:
> Ostpol fiir Nutzung belegen, die nicht in Westbereich integrierbar ist;
> Westpol kommt vor allem fiir kleinteilige Angebote in Frage

zum Zentrenschutz und zur Steigerung der Entwicklungsimpulse auf das Zent-
rum Vorhaben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in den
Streulagen restriktiv behandeln (gqf. Uberplanung)

Die Umsetzung der Handlungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Avenwedde-
Bahnhof wird durch die Planvorhaben erreicht. Sowohl die Neuaufstellung des
Elli-Markts als auch die Neuaufstellung des SB Center-Nonfood-Markts stehen mit
den Entwicklungsvorstellungen des Einzelhandelskonzepts im Einklang. Die bei-
den Vorhaben tragen dazu bei, die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszent-
rums abzusichern, ohne die Entwicklungsperspektiven der nachstgelegen Zentren
zu beschneiden.

Die Verlagerung und Erweiterung des Elli-Markts ist vollstandig mit dem Entwurf
des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Giitersloh kompatibel. Mit.
Max. 1.600 gm VKF ist es als maRstabsgerecht zu bewerten. Sowohl die iiberge-
ordneten Ziele und Steuerungsempfehlungen, als auch die spezifischen Hand-
lungsziele des Nahversorgungszentrums Avenwedde-Bahnhof zum Abbau beste-
hender Defizite werden erfiillt. Unter der MaRRgabe, dass die Verlagerung des SB
Center-Nonfood-Markts in das Zentrum im bestehenden Bebauungsplan umge-
setzt werden kann (< 800 gm VKF), ist dieses ebenfalls kongruent. Fiir die Nach-
nutzung des SB-Center-Altstandorts ware nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Einzelhandel auszuschlieBen (Nutzungsanderung).
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8

Flankierende Empfehlungen fiir die Bauleitpla-
nung

Folgende Sortimente® und Verkaufsflichen gilt es planerisch zu fixieren:

1. Elli-Planstandort:

Festsetzung als SO Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt inkl. Vorkassenzone: max. 1.600 gm VKF; davon
nahversorgungsrelevante Sortimente: bis zu 1.440 gm VKF

Ein gastronomischer Betrieb

2. SB-Center Planstandort

Realisierung uiber die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans mit
einer Gesamtverkaufsflache von 799 gm VKF.

Folgende maximalen Flachen sind dabei fiir diesen Mehrbranchen-
Fachmarkt als tragfahig zu bewerten:

davon Bekleidung, Schuhe/Lederwaren: max. 350 gqm VKF

davon Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenke max. 350 gm VKF
davon Elektrobedarf/elektronische Medien: max. 350 gqm VKF
davon Biicher/Schreibwaren: max. 130 gm VKF

davon Spielwaren/Hobbybedarf: max. 155 qm VKF

davon Teppiche/Haus- und Heimtextilien, Bau- und Gartenbedarf,
Tierfutter/Zoobedarf: < 800 gm VKF

davon Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren (max. 10 % von
der Gesamtverkaufsflaiche = max. 100 gm VKF)

3. SB-Center Altstandort = keine Nachnutzung durch zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel zu empfehlen (ggf. Uberplanung/Umnutzung)

*# Vgl. differenzierte Sortimentsliste der Stadt Giitersloh (Einzelhandelskonzept).
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9 Fazit

Im Giitersloher Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof befindet sich ein
Elli-Verbrauchermarkt mit aktuell rd. 1.030 gm Verkaufsflache (inkl. Backer). Es
ist geplant, den Elli-Markt an die Friedrichsdorfer StraRe 122 zu verlagern, um
einen modernen Neubau zu errichten. Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll der
Elli-Altstandort durch den angrenzenden Nonfood-SB-Markt (Albertus-Magnus-
StralRe 6) nachgenutzt werden.

In der Bewertung der Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist Folgendes festzu-
halten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind auf-
grund der positiven Einwohnerentwicklung und dem iiberdurchschnittlichen
Kaufkraftniveau als positiv zu bewerten.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von insgesamt rd. 2.300 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 11 Mio. € Umsatz generiert. Auf das
Nahversorgungszentrum Avenwedde-Bahnhof entfdllt eine nahversorgungsrele-
vante Verkaufsflache von rd. 1.100 gm. Fiir den Einzelhandel im Einzugsgebiet
sind deutliche Abfliisse zu konstatieren (Zentralitdt von rd. 39 %).

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2019 betragt etwa 10.200 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Elli-Markts wird im
Jahr der Marktwirksamkeit bei rd. 68 Mio. € liegen, das Marktpotenzial des SB
Center-Nonfood-Markts bei rd. 22 Mio. €.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich

durch die Neuaufstellung des Elli-Markts auf 1.600 gm VKF ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von rd. 2,2 Mio. €, davon entfallen rd. 2,0 Mio. € auf den
nahversorgungsrelevanten Bedarf. Das entspricht einem Marktanteilszuwachs
im Einzugsgebiet von insgesamt rd. 4 %-Punkten.

durch die Neuaufstellung des das SB Center-Nonfood-Markts auf 1.030 gm ein
zusatzliches Umsatzpotenzial von rd. 0,6 Mio. €, welches vollstandig auf den
aperiodischen Bedarf entfadllt. Das entspricht einem Marktanteilszuwachs im
Einzugsgebiet von insgesamt rd. 3 %-Punkten.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Elli-Markts auf
1.600 gm VKF erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs Umsatzriickgdnge von
im Mittel rd. 12 % (v.a. zulasten Aldi-Markt in Isselhorst, Zone 2). Wettbewerbli-
che Effekte (bis zu 6 %) sind zudem fiir die Angebote im NVZ Friedrichsdorf
(Jibi) und NVZ Isselhorst (Edeka) zu erwarten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
verbrauchernahen Versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche im Unter-
suchungsraum kann ausgeschlossen werden. Vielmehr tragt das Vorhaben durch
die Lage in einem zentralen Versorgungsbereich und die Einbindung in Wohn-
siedlungsbereiche dazu bei, die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums
abzusichern. Dies gilt auch fiir die Verlagerung des SB-Nonfood-Markts in das
Nahversorgungszentrum, sofern dieser nach Neuaufstellung die GroRflachigkeits-
schwelle von 800 gm VKF nicht {ibersteigt. Unmittelbar aulRerhalb des Nahver-
sorgungszentrums sind zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zu-
kiinftig allerdings auszuschlieRen, um die Entwicklungspotenziale ausschlieflich
auf das Zentrum zu lenken und um die rdumliche Pragnanz zu scharfen.

Eine Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen des LEP NRW - Kapitel
GroRflachiger Einzelhandel und dem Regionalplan ist vollstindig gegeben. Die
Neuaufstellung des Elli-Markts auf max. 1.600 gm VKF und des Nonfood-Markts
auf max. 799 gm VKF sind mit den Zielen und Grundsatze des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Giitersloh (Entwurf, Marz 2017) kongruent.

Hamburg/Diisseldorf, im Mdrz 2017

gez. Sandra Emmerling gez. Sascha Denneng

Dr. Lademann & Partner GmbH
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