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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Halle (Westf.) liegen Planungen zur Errichtung eines Werks-
verkaufs der Firma AUGUST STORCK KG vor. Das seit vielen Jahren in
Halle (Westf.) anséssige Unternehmen mdchte in einem Werksverkaufs-
laden auf etwa 400 gm Verkaufsflache Produkte des Unternehmens fir
Endverbraucher anbieten.

Die Stadt Halle (Westf.) hat hierzu eine Voranfrage an den Kreis Guters-
loh gestellt, die mit Vorbescheid vom 07.07.2014 positiv beschieden
wurde. Trotz des Vorbescheides sowie der Tatsache, dass es sich bei
der geplanten Dimensionierung des Vorhabens nicht um einen grof3fla-
chigen Betrieb gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO handelt, soll das Vorhaben
im Rahmen der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme hinsichtlich
seiner stadtebaulichen sowie landesplanerischen Auswirkungen unter-
sucht werden. Zugleich soll eine Einordnung in das stadtische Einzel-
handelskonzept sowie in die rechtlichen Rahmenbedingungen insbeson-
dere des LEP NRW, sachlicher Teilplan ,Grof3flachiger Einzelhandel®
erfolgen.

Die BBE Standort- und Kommunalberatung Munster wurde hierzu am
25.09.2014 durch die Stadt Halle (Westf.) beauftragt. Fir die Durchfiih-
rung des Projektes sind Dip.-Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie Dipl.-
Ing. Raumplanung Christian Paasche verantwortlich.

1.2 Datengrundlage

Die Untersuchung basiert auf einer Analyse der Angebotsstrukturen so-
wie der Nachfragesituation in der Stadt Halle (Westf.) bzw. im Untersu-
chungsraum. Bei der Aufbereitung primar- und sekundarstatistischer
Daten und Informationen ist u. a. auf nachfolgende Quellen zuriickgegrif-
fen worden:

= Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.) 2007,
BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster

= Einzelhandelsdatenbank zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Halle (Westf.), 2013

= Handelsreport OWL 2014 im Auftrag der regionalen Industrie- und
Handelskammern sowie des Einzelhandelsverbandes, BBE Stand-
ort- und Kommunalberatung Minster 2014
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Zudem stellen die Daten, Marktforschungsuntersuchungen und Statisti-
ken der nachfolgenden Institute eine wesentliche Grundlage dar:

= EHI Retail Institute, Kéln 2014
= |FH Retail Consultants, Kéln 2014

= |andesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), 2014

Die Analyse zur Nachfragesituation basiert neben der Zahl der Einwoh-
ner (= Bedarfstrager) im Untersuchungsraum auf den privaten jéhrlichen
Verbrauchsausgaben fiir die untersuchungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen. Grundlage sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennzif-
fern der IFH Retail Consultants aus dem Jahre 2014.
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Im Nachfolgenden soll der Planstandort sowie das Vorhaben in den we-
sentlichen Elementen beschrieben und bewertet werden, um somit eine
Einordnung in die rechtlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen
vornehmen zu kénnen und somit die Grundlage einer Abwagung zu lie-
fern.

2.1 Vorhabenstandort

Der Standort des geplanten Fabrikverkaufsladens befindet sich im Su-
den des Stadtgebietes der Stadt Halle (Westf.) im Ortsteil Kiinsebeck im
Bereich des neuen, interkommunalen Gewerbegebietes RAVENNA
PARK der Kommunen Halle (Westf.), Gitersloh und Werther (Westf.) an
der BAB 33.

Der Planstandort nimmt eine aus stadtebaulicher Sicht nicht integrierte
Lage am siUdostlichen Siedlungsrandbereich ein und ist innerhalb des
Regionalplans als Gewerbe- und Industriebereich eingeordnet worden.

Nach vollstéandiger ErschlieBung des RAVENNA PARKS wird das
Standortumfeld Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sein.
Auf einem dem Planstandort angrenzendem Grundstiick ist ein Fabrik-
verkauf fur Textilien der Firma GERRY WEBER und damit eine einzel-
handelsbezogene Nutzung projektiert. Im Norden schlief3t sich im weite-
ren kleinteilige Wohnbebauung sowie die Ortslage des Ortsteils Kiinse-
beck an das Plangebiet an.

Die verkehrliche ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs er-
folgt Uiber die Bundestra3e 68 sowie nach Lickenschluss Uber die A 33,
die in ihrer jeweiligen Verlangerung einen Anschluss zu den umliegen-
den Stadten, zum Oberzentrum Bielefeld und damit auch zu weiteren
Bundesstraf3en bzw. zur A 2 und zur A 30 herstellen. Vor diesem Hinter-
grund besteht eine glnstige, auf den motorisierten Individualverkehr
ausgerichtete verkehrliche Einbindung in das regionale Verkehrsnetz.

Der Planstandort befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 56 ,RAVENNA PARK. Im Zuge der Vorhabenrealisierung ist eine
Anderung der bisherigen Festsetzungen als Sondergebiet gemaR § 11
Abs. 3 BauNVO erforderlich.
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A AR K AV
Quelle: BPlan Nr. 56; Planunterlagen der Stadt

2.2 Sortimentskonzept der Firma AUGUST STORCK KG

Die Firma AUGUST STORCK KG ist ein international tatiges Unterneh- Markenverkauf
men der SiRwarenindustrie mit Sitz in Berlin. Das Hauptwerk steht in

Halle (Westf.), weitere Werke befinden sich in Ohrdruf (Thiringen) und

Berlin. Das Unternehmen bietet eine Vielzahl auch international erfolg-

reicher Marken an. Die nachfolgende Abbildung zeigt die wesentlichen

Marken und Produkte an SufRwaren.

Abb. 2: Marken bzw. Produkte der Firma STORCK
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Quelle: Website des Unternehmens

Das Unternehmen AUGUST STORCK KG bietet bereits in seinem
Werksverkauf im thiringischen Ohrdruf seit November 2012 SuRwaren-
produkte aus eigener Produktion an. Neben vielféltigen Artikeln, die un-
ter dem Namen STORCK zum Kauf bereitstehen, werden weitere Mar-
ken wie Dickmann's Schokokiisse, Mamba und Campino angeboten. Der
Schwerpunkt liegt hier bei StRwaren, die als Bruchware bzw. 2. Wahl-
Ware mit Mangeln oder in weniger ansprechend verpackten Sets mit
entsprechenden Rabatten angeboten werden. Der Werksverkauf hat
derzeit an drei Tagen pro Woche (Di, Do, Fr) getffnet, donnerstags da-
bei nur wenige Stunden tber den Nachmittag (15 Uhr bis 17.30 Uhr).

Am Standort in Halle (Westf.) wird bereits seit Jahren ein Personalver-
kauf betrieben. Die Planungen sehen nunmehr einen auch fiir die Offent-
lichkeit zuganglichen Werksverkauf zum Verkauf von Produkten der Fir-
ma AUGUST STORCK KG vor. Das Produktsortiment soll Stl3waren,
insb. Zuckerwaren, Schokoladenspezialitdten, Dauerbackwaren sowie
Schaumkussspezialitaten 0. g. Marken umfassen. Die Offnungszeiten
sollen nach Unternehmensangaben voraussichtlich von Montag bis
Samstag von jeweils 10 Uhr bis 18 Uhr sein. Auch wenn zum augen-
blicklichen Zeitpunkt noch kein endgiiltiges Verkaufskonzept vorliegt, so
ist doch ahnlich wie bei dem o. a. Werksverkauf im thiringischen Ohrdruf
sowie bei der Vertriebsform ,Werksverkauf‘ im Allgemeinen davon aus-
zugehen, dass sich das Angebot von den ansonsten Uiblichen Angebots-
formen im Einzelhandel unterscheiden wird (siehe nachfolgendes Kapi-
tel).

2.3 Charakteristik Werksverkauf

Ein Fabrikverkauf stellt eine im Grundsatz atypische Betriebsform des
Einzelhandels dar. Als Fabrikverkauf, Werksverkauf oder Factory Outlet
Store werden i. d. R. Verkaufsstellen mit folgenden Merkmalen definiert:

= Es ist eine produktions- oder vertriebsbezogene Zuordnung des
Standortes gegeben.

= Hersteller verkaufen hier Produkte aus ihrer eigenen Produktion oder
ggf. ihres Zukaufsortimentes auf direktem Wege ohne Zwischen-
schaltung des GroR3- und Einzelhandels an den Endverbraucher.

Werksverkauf Ohrdruf

Planung in Halle (Westf.)

Merkmale Werksverkauf




= In der Regel handelt es sich bei den angebotenen Waren um aus-
gewahlte Markenprodukte, wobei keine vollstandige Bandbreite des
Produktes, sondern vorrangig Artikel ,zweiter Wahl“, Uberbestande
oder Bruchwaren vorgehalten werden.

= Die Sortimente werden im Vergleich zu den ublichen Ladenpreisen
bzw. der unverbindlichen Preisempfehlung des Herstellers zu erheb-
lich reduzierten Preisen angeboten.

= Aufgrund der Zuordnung zu einem Produktionsbetrieb sind Factory
Outlet Stores haufig unmittelbar neben einer Fabrik bzw. Produkti-
onsstatte zumeist in verkehrsorientierten und nicht integrierten
Standortlagen ansassig.

Das Phanomen Werksverkauf ist in der Region Ostwestfalen-Lippe
durch zahlreiche Betriebe insbesondere der Bekleidungsindustrie recht
weit verbreitet. Neben den Werksverkaufen der Bekleidungsindustrie
sind in OWL aber auch entsprechende Einrichtungen der Nahrungs- und
Genussmittelindustrie wie z.B. der Firma TONNIES in Rheda-
Wiedenbriick vertreten.

Werksverkauf in OWL:
Schwerpunkt Textil
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Abb. 3: Beispiele fur Werksverkauf in der Region
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Quelle: Einzelhandelsreport OWL, BBE Minster 2014

Dartber hinaus ist festzustellen, dass auch andere Markenartikelherstel-

ler der SiuRwarenindustrie wie HARIBO, BAHLSEN oder RITTER

SPORT eigene Fabrikverkaufsladen betreiben. So verfugt z. B. die HA-
RIBO GmbH & Co. KG mit Firmensitz in Bonn Uber insgesamt finf Fab-

rikverkaufe (Bonn-Bad Godesberg, Solingen, Neuss, Mainbernheim,
Wilkau-HaRlau).

Neben dem Phanomen Fabrikverkauf bestehen u. a. auch in NRW Pla-
nungen zur Errichtung grof3flachiger Factory Outlet Center (FOC). Diese

zeichnen sich durch ein breites Angebot unterschiedlicher Marken,

wenngleich zumindest teilweise auch aus Rucklaufern oder Saisonuber-
héngen, aus, welche in einem einheitlich betriebenen Center oftmals

unter einem Dach betrieben werden. Die raumliche und funktionale Nahe

Fabrikverkauf anderer
SiuRwarenhersteller

Unterscheidung FOC




zu einem Produktions- oder Logistikstandort besteht somit nicht. Nach
Auffassung der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster stellen
diese somit eine spezifische Vertriebsform des in der Regel grof3flachi-
gen Handels dar, der somit auch den rechtlichen Rahmenbedingungen
hinsichtlich seiner Standortwahl, insbesondere den Bestimmungen des
LEP NRW unterliegt. Sie bedirfen somit zumindest in grof3flachiger
Form der Lage innerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

2.4 Absatzwirtschaftliche Leistung

Zur Einordnung des Vorhabens soll die absatzwirtschaftliche Leistung
des Vorhabens prognostiziert werden, auch wenn die vorliegende gut-
achterliche Stellungnahme keine Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3
BauNVO darstellt.

Anders jedoch als bei den Ublichen Anbietern u. a. im Lebensmittelein-
zelhandel (Super- / Verbrauchermarkte, Discounter 0. &.) oder sonstigen
Betriebsformen des Einzelhandels liegen keine belastbaren Marktzahlen
fur vergleichbare Vorhaben vor. Wenngleich die Vertriebsform ,Fabrik-
verkauf‘ einen besonderen Reiz insbesondere auf preisbewusste Ver-
braucher ausiibt, so scheint doch die erzielbare absatzwirtschaftliche
Leistung durch das recht schmale Sortiment sowie durch zumeist gerin-
ge Stiickpreise eher beschrankt. Im Sinne einer maximalen absatzwirt-
schaftlichen Betrachtung erscheint ein Wert von 5.000 € pro gm Ver-
kaufsflache einem worst-case Ansatz zu gentigen.*

Abb. 4: Maximaler Planumsatz

maximal

Supermarkt in gm in % in€jegm in Tsd. €
Food 400 100% 5.000 2.000
Gesamt 400 100% 2.000

Quelle: eigene Berechnung; gutachterliche Erfahrungswerte

Das Vorhaben wird somit eine maximale absatzwirtschaftliche Leistung
von 2,0 Mio. Euro generieren.

Neben Kiosken, Tankstellenshops, Drogeriemarkten, speziellen Fachge-
schéaften (HUSSEL, ARKO etc.) o. &. wird ein Grof3teil des Umsatzes im
Bereich SiRwaren Uber die Betriebsform des klassischen Lebensmitte-
leinzelhandels (Lebensmittelmérkte mit Vollsortiment, Discountmarkte)

1 vgl. z. B. Auswirkungsanalyse Wertheim Village, GMA, 2011
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erzielt. Das SuRRwarensortiment ist hierbei fester Bestandteil des Waren-
bereichs Food und damit von nahversorgungsrelevanter Struktur.

Im Rahmen des stadtischen Einzelhandelskonzeptes ist eine Ortliche Einordnung in das
Sortimentsliste erarbeitet und verabschiedet worden. Das Sortiment ist Einzelhandelskonzept
hierbei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Abb. 5: Nahversorgungsrelevante Sortimentsliste

W2Z-Nr. 52.11.1, 52.2 Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit Nahrungsmitteln
W2Z-Nr. 52.33.1 kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpflegeartikel
WZ-Nr. 52.33.2 Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel,

Schadlingsbekampfungsmittel

Heim- und Kleintierfutter, u.a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster

aus WZ-Nr. 52.49.2 und Ziervogel (ohne Futter flir GroRtiere in Grofigebinden)

Quelle: eigene Darstellung; Einzelhandelskonzept der Stadt Halle (Westf.)

2.5 Einzugsgebiet

Fur die Abgrenzung eines Einzugsgebiets im ,klassischen® Einzelhandel
ist davon auszugehen, dass ein Verbraucher die Erreichbarkeit eines
Standorts u. a. nach der Zeit beurteilt, die er aufwenden muss, um die
Distanz zwischen seinem Ausgangsort und dem Zielstandort zu Uber-
winden. Mit zunehmender Entfernung sowie aufgrund maoglicher raumli-
cher Barrieren ergibt sich ein steigender Zeit-Wege-Aufwand. Ubersteigt
dieser Zeit-Wege-Aufwand einen 6konomischen Schwellenwert, so wird
der Standort nicht mehr aufgesucht bzw. in der Attraktivitat zumindest
deutlich gemindert. Dieser 6konomische Schwellenwert richtet sich u. a.
nach dem Sortimentsschwerpunkt eines Vorhabens. Wahrend bei G-
tern des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs die Bereitschaft zur
Uberwindung groéRerer Zeit-Wege-Distanzen hoch ist, werden bei Be-
darfsgutern des kurzfristigen Bedarfsbereichs zumeist nur deutlich kirze-
re Zeit-Wege-Aufwendungen akzeptiert. Diese Annahme fur den ,klassi-
schen® Einzelhandel kann bedingt, wenn auch in jeweils anderer raumli-
cher Auspragung, auf den Typ ,Factory-Outlet-Center ,, bzw. ,Fabrikver-
kauf* Gbertragen werden.

Der Standort von Factory-Outlet-Centern wird in der Regel so gewabhilt, Kerneinzugsgebiete
dass eine bestimmte Einwohnerzahl innerhalb einer definierten PKW- von FOCs
Fahrzeit wohnt. Die Standortwahl orientiert sich damit an dem in der Re-
gion ansassige Einwohner- und damit Kaufkraftpotenzial zzgl. touristi-
scher Potenziale. Wahrend &ltere Studien noch von einem Einwohnerpo-
tenzial von rd. 3 Mio. Einwohnern innerhalb einer PKW-Fahrzeit von ei-
ner Stunde ausgegangen sind, belegen neuere Untersuchungen, dass
sich die Standortwahl eher an ein Einwohnerpotenzial von rd. 1,5 Mio.




Einwohnern innerhalb einer Fahrzeitisochrone von einer Stunde orientie-
ren.?

Darlber hinaus zeigen Untersuchungen zu Factory-Outlet-Centern, dass
neben dem Kerneinzugsgebiet von 60 Minuten zudem ein erweitertes
Einzugsgebiet (meist 90 Minuten Fahrdistanz) sowie etwaige touristische
Potenziale hinzugerechnet werden.® So belegen Ergebnisse einer Unter-
suchung aus 2012 zur Fahrbereitschaft von Befragten zu Outlet Stores,
dass immerhin noch 8,4 % der Befragten eine Distanz von bis zu 75 km
und damit mehr als einer Stunde zuriicklegen.*

Wie bereits angefiihrt sind Factory-Outlet-Center sowie einzelne, ,klassi-
sche® Fabrikverkaufe hinsichtlich ihrer konzeptionellen Ausrichtung so-
wie sonstigen Charakteristika und damit auch hinsichtlich ihrer raumili-
chen ,Ausstrahlung® zu unterscheiden. Wéhrend Factory-Outlet-Center
aufgrund der rdumlichen Konzentration zahlreicher Anbieter insbesonde-
re im Bereich der personlichen Ausstattung und damit im mittelfristigen
Bedarfssegment ein sehr grol3es wirtschaftliches Kerneinzugsgebiet
erschlieBen kénnen, ist das Kerneinzugsgebiet bei einem ,klassischen®
Fabrikverkauf mit Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf (hier: StRwaren
eines Anbieters) zumeist eher begrenzt.

Zur Annaherung an das wirtschaftliche Einzugsgebiet wird mittels der
Zeitdistanzmethode ein Fahrzeitradius ermittelt. Unter Beriicksichtigung
obiger Aspekte kann der Planstandort bzw. das Vorhaben in der 30-Min-
Fahrisochrone (Pkw-Fahrdistanz) folgende Raume erschlieRen.

2 Qutlet Centre Handbook Europe 2011 - Ecostra; S. 3

3 Siehe z. B. Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des FOC ,Wertheim Village“ in
Wertheim, 2011

4 Fahrbereitschaft zum Outlet-Store in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2013,
EHI Retail Institute, Koln 2014

Erweiterte Einzugs-
gebiete von FOCs

Kerneinzugsgebiet
Fabrikverkauf
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Abb. 6: Karte 30-Min-Fahrzeitisochrone
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Quelle: eigene Darstellung; Karte MapPoint

Basierend hierauf leitet sich letztlich das Kerneinzugsgebiet ab, in dem
die Einkaufsintensitat und damit das bindungsféahige Kaufkraftpotenzial

Abgrenzung
Kerneinzugsgebiet

bzw. die Marktstellung und Bedeutung des Ansiedlungsvorhabens am

grofdten ist.
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Quelle: eigene Darstellung; Karte Landesvermessungsamt NRW

Neben dem o. g. Kerneinzugsgebiet wird das Vorhaben aufgrund des
Charakters als Fabrikverkaufsstelle ein erweitertes raumliches Einzugs-
gebiet generieren konnen, zumal die Wirkungen von Factory Outlet
Stores deutlich breiter ,streuen“ als herkdmmliche Einzelhandelsbetrie-
be. In der Folge bedeutet dies, dass Kundenanteile aus einem Uber den
hier abgegrenzten Kerneinzugsbereich hinausgehenden Siedlungsraum
zu erwarten sind.

Eine Ausweitung des Untersuchungsraumes wiirde die absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen allerdings ,verwassern®, da sich durch die raumli-
che Ausdehnung und damit durch die Einbeziehung weiterer Angebots-
standorte die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniber den Be-
standsumséatzen weiter relativieren wirden. Anders formuliert bedeutet
dies: sofern sich im engeren Untersuchungsraum keine Schadigungen
feststellen lassen, sind diese auch in einem erweiterten nicht zu erwar-
ten.

Zudem sind, wenn auch im geringen Umfang, so genannte Streuumsat-
ze wie zufallsbedingte Umsétze durch Pendler, Touristen oder sonstige
Ortsfremde zu bericksichtigen. Neben dem eigentlichen Kerneinzugs-
gebiet innerhalb der Region existiert demnach ein Ferneinzugsgebiet mit
Streuwirkungen, ohne dass sich hieraus stadtebauliche Folgewirkungen
raumlich verorten lassen (keine umverteilungsrelevanten Effekte).

Erweiterter
Einzugsbereich

Gefahr des
,Verwasserns”

Streuumsatze




Innerhalb des skizzierten Untersuchungsraums liegen nachfolgende
Stadte und Gemeinden:

= Stadt Halle

= Stadt Werther

= Stadt Borgholzhausen

= Stadt Spenge

= Stadt Enger

= Stadt Versmold

= Stadt Sassenberg

= Gemeinde Hilter

= Gemeinde Bad Laer

= Stadt Bad lburg

= Gemeinde Glandorf

= Gemeinde Bad Rothenfelde
= Stadt GeorgsmarienhUtte

= Stadt Dissen

= Stadt Harsewinkel

= Gemeinde Herzebrock-Clarholz
= Gemeinde Beelen

= Gemeinde Steinhagen

= Stadt Bielefeld

=  Stadt Gitersloh

2.6 Angebotsstrukturen

Das angebotene Sortiment SiRRwaren ist fester Bestandteil der Waren-
gruppe ,Nahrungs- und Genussmittel* und damit mit nahversorgungsre-
levantem Bezug. Neben Kiosken, Tankstellenshops und speziellen
Fachgeschéften sowie als Randsortimente anderer Betriebsformen (z. B.
Drogeriemarkte, Béckereien, Getrankemarkte, Lotto-Annahmestellen)
wird ein Grof3teil von SufBwaren Uber die Betriebsform des klassischen




Lebensmitteleinzelhandels (Lebensmittelméarkte mit Vollsortiment, Dis-
countmarkte) angeboten.

SuRwaren machen allerdings nur einen deutlich untergeordneten Anteil  Artikelanzahl & Flachen-
am Gesamtsortiment (Artikelanzahl, Verkaufsflachenbedarf) aus. bedarf bei StiBwaren

Abb. 8: Artikelanzahl & Flachenbedarf bei StiBwaren — Bespiel Su-
permarkt
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Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute, 2010

Der Umsatz mit SiRwaren im Lebensmittelhandel belauft sich hierbei auf Umsatz SiiRwaren
rd. 11,1 Mrd. € Uber alle Angebotsformen.> Allein im organisierten Le-
bensmitteleinzelhandel belauft sich im gleichen Zeitraum der Umsatz der

Lebensmittelgeschafte auf Gber 136,7 Mrd. €.

5 EHI Retall Institute, KéIn; Handelsdaten aktuell 2013




Abb. 9: Umsatzanteil StiBwaren im Lebensmitteleinzelhandel

BBE i
Kommuraberatung

8,12%

91,9%

mrestl. LEH SuBRwaren

Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute

Es zeigt sich, dass Silwaren einen Anteil von knapp zehn Prozent am
gesamten Lebensmittelumsatz haben.® Sie sind damit einerseits ein un-
verzichtbarer Bestandteil im Lebensmittelhandel, andererseits machen
sie als Teilsortiment nur einen Ausschnitt aus dem Gesamtangebot bei
den Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels aus.

Auch bei den sonstigen Angebotsstéatten stellen SifRwaren nur einen
kleinen Ausschnitt aus dem Gesamtangebot dar. Bei Drogerieméarkten
z. B. liegt die Artikelanzahl fur StuRwaren, Dauerbackwaren und Knab-
berartikel in Abhangigkeit vom Betreiber bei gerade einmal rd. 3 % bis 5
%.” Bei Tankstellenshops wiederum befindet sich z. B. der Umsatzanteil
bei StiRwaren gegeniiber dem Gesamtumsatz bei maximal rd. 5,5 %.8

6 Pressemitteilung des HDE — Handelsverband Deutschland

7 EHI Retail Institute, KoIn; Handelsdaten aktuell 2010

8 Umsatzanteile von Tankstellen nach West- und Ostdeutschland und Sortiment,
EHI Retail Institute, K6In (handelsdaten.de)
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Abb. 10: Anteil StiBwaren bei Tankstellenshops
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Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute, KéIn (handels-
daten.de)

Hinzu kommt bei den letztgenannten Angebotsstatten, dass diese auf-
grund ihrer Standortlage (Tankstellenshops in verkehrsorientierter Lage)
und / oder wegen ihrer Flachendimensionierung (Kiosk, SuRwarenfach-
geschaft) keinen strukturpréagenden Charakter fir schitzenswerte
Standortbereiche (ZVB) und somit auch nur eine begrenzte stadtebauli-
che Funktion innehaben.

Die angebotenen SiuRwaren stellen somit im Gros der Angebotsstéatten
ein Teil- oder Randsortiment dar, wahrend sich lediglich einige wenige
Fachanbieter dem Sortiment als Kernsortiment verschrieben haben.
Deutliches Zeichen hierfur ist die Tatsache, dass nur einzelne Firmen
(HUSSEL, ARKO) sich als grol3ere filialisierte Anbieter von SufRwaren
am Markt etabliert haben.

Aufgrund der Heterogenitéat der Angebotsstrukturen zeigt sich somit eine
gewisse ,Atomisierung® der Angebote bei dieser Warengruppe. Allein in
der Stadt Halle sind im Rahmen der letzten Primarhebung 39 Betriebs-
statten mit entsprechenden Sortimenten identifiziert worden.® Auch die
unmittelbar angrenzenden Stadte und Gemeinden haben im Bereich
~SulBwaren eine sehr heterogene Angebotsstruktur, wie z. B. Steinha-
gen mit 31 oder Werther (Westf.) mit 23 vorhabenrelevanten Betriebs-
statten mit entsprechenden Randsortimenten, wahrend sich hier kein
einziger, filialisierter Fachanbieter fur StiBwaren (z. B. Hussel) befindet.

9 Erhebungen im Rahmen der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Halle, BBE Standort- und Kommunalberatung Minster 2013

Keine Strukturpragung
bei sonstigen
Angebotsstatten

Nur wenige spezialisierte
Anbieter

Atomisierung des
Sortiments
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2.7 Nachfragestrukturen

Zur Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im her- Pro-Kopf-Ausgaben
geleiteten Untersuchungsgebiet werden neben der Zahl der Einwohner

(Bedarfstrager) die Pro-Kopf-Ausgaben fir das vergangene Jahr zu

Grunde gelegt. Die Pro-Kopf-Ausgaben im Bundesschnitt stiegen in

2013 It. dem Bundesverband der deutschen SiuRwarenindustrie (BDSI)

um drei Prozent auf 112,75 Euro.

Abb. 11: Pro-Kopf-Verbrauch von SiiBwaren 2013

Pro-Kopf-Verbrauch von SiiBwaren 2013

(Ohne Hatberzeugnisse - Bevolkerung 81,9 Mio. - Verdnderung zum Vorjahr in %)
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)
m" BDS! 012014 Lebensmittalzuber.

Quelle: BDSI, 2014

Diese Pro-Kopf-Ausgabe wird nunmehr mit einem Faktor gewichtet, wel- Kaufkraftkennziffer
cher Auskunft Uber die Struktur und GroRRe der in Frage kommenden
Einklinfte der ortsansassigen Verbraucher gibt. Dieser Aspekt wird durch
die Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit der ortlichen Kaufkraft-
kennziffer in die Potenzialermittlung eingearbeitet. Die IFH Retail Consul-
tants, KoIn weisen fur das Jahr 2014 in der Stadt Halle (Westf.) eine ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 101,95 % aus. Die einzel-
handelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen somit um 1,95 %-Punkte
Uber dem Bundesdurchschnitt. Hierbei handelt es sich gemafl nachfol-
gender Abbildung um einen flr die Region weitestgehend typischen
Wert.
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Abb. 12: Regionales Kaufkraftniveau
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2014;
© GeoBasis-DE / BKG 2014

In den relevanten Warengruppen ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
Kaufkraft in der Stadt Halle (Westf.) bzw. im Untersuchungsraum in Ho-
he von insgesamt rd. 2,4 Mio. € bzw. 81,9 Mio. € fir das Jahr 2014.




Abb. 13: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial

. . Kaufkraft- . ukraft in
Stadt / Stadtteil Einwohner niveau
in % Tsd. €
Stadt Halle 21.228 101,95 2.440
Stadt Werther 11.264 101,45 1.288
Stadt Borgholzhausen 8.633 98,48 959
Stadt Spenge 14.681 98,77 1.635
Stadt Enger 20.285 98,55 2.254
Stadt Versmold 20.817 99,40 2.333
Stadt Sassenberg 13.943 95,91 1.508
Stadt Melle 46.035 99,02 5.140
Gemeinde Hilter 10.172 97,81 1.122
Gemeinde Bad Laer 9.142 98,41 1.014
Stadt Bad Iburg 10.528 100,08 1.188
Gemeinde Glandorf 6.773 97,35 743
Gemeinde Bad Rothenfelde 7.581 100,64 860
Stadt Georgsmarienhitte 31.765 101,30 3.628
Stadt Dissen 9.374 98,54 1.041
Stadt Harsewinkel 23.862 98,27 2.644
Gemeinde Herzebrock-Clarholz 15.875 100,85 1.805
Gemeinde Beelen 6.300 95,12 676
Gemeinde Steinhagen 20.197 104,57 2.381
Stadt Bielefeld 328.314 97,91 36.245
Stadt Gutersloh 94.973 102,58 10.985
Gesamt 731.742 81.889

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2014; BDSI 2014




Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Betriebstatte unterhalb der
Grol3flachigkeitsgrenze und somit auf3erhalb des Geltungsbereiches von
8§ 11 Abs. 3 BauNVO. Nichts desto trotz sollen die Auswirkungen des
Vorhabens bewertet werden.

3.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Fur das Vorhaben ist eine maximale absatzwirtschaftliche Leistung in
Hohe von 2,0 Mio. Euro zu erwarten (siehe Abb. 4). Zugleich werden
SuRwaren, wie angefuhrt, vorrangig als Rand- bzw. Teilsortimente bei
einer Vielzahl unterschiedlichster Anbieter innerhalb des Einzugsgebiets
bzw. des Untersuchungsraumes angeboten, was de facto zu einer ,Ato-
misierung“ der Angebote bei dieser Warengruppe flhrt. Zugleich ist in
einem gréReren rAumlichen Bereich wie dem Untersuchungsraum davon
auszugehen, dass in der Summe ausgewogene Versorgungsstrukturen
existieren, da sich bei Nahversorgungssortimenten in aller Regel kein
hoherer Zeit-Wege-Aufwand wie bei Gltern des langfristigen Bedarfs
ergibt.

Durch den Charakter eines Fabrikverkaufs ist fiir das Planvorhaben ein
groRReres raumliches Einzugsgebiet zugrunde zu legen (siehe Kap. 2.5).
Aber selbst bei der Annahme, der geplante Fabrikverkauf wirde im Sin-
ne einer worst-case-Betrachtung seinen Umsatz vollstandig innerhalb
der kommunalen Grenzen der Stadt Halle (Westf.) erwirtschaften, wur-
den im Sortiment ,SURwaren® zwar hohe Umsatzanteile auf das Planvor-
haben entfallen, jedoch die absatzwirtschaftlichen Umverteilungen auf-
grund der Angebotsstrukturen nicht zu stadtebaulich negativen Auswir-
kungen fihren.

Anders ausgedriickt ist selbst bei einer hypothetisch vollstédndigen Auf-
gabe dieses Angebotsbestandteils bei den sonstigen Anbietern innerhalb
von Halle nicht von BetriebsschlieRungen grol3erer Anbieter auszuge-
hen. Magnetbetriebe des Lebensmittelhandels waren somit nicht im
Fortbestand geféahrdet, auch wenn deutliche Umsatzeinbu3en bei SuR3-
waren eintreten wirden.

Innerhalb des Einzugsgebietes entspricht die prognostizierte Umsatzleis-
tung etwa 2,4 % des rechnerischen Kaufkraftpotenzials fur SiuRwaren
und nimmt somit keine marktdominierende Stellung ein.

Worst-case-Annahme

Umsatzanteil gegentber
Kaufkraft




Abb. 14: Anteil am Kaufkraftvolumen im Untersuchungsraum

Umsatz
worst-case  Kaufkraft im -
0,
Plan- U-Raum Anteil in %
vorhaben
Flachen Neuansiedlung 2.000 2,4%
81.889
Gesamt 2.000 2,4%

Quelle: eigene Berechnungen

3.2 Bewertung des Vorhabens

Jenseits der rechnerischen Umlenkungseffekte gegeniiber der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft ist bei der Bewertung des Vorhabens Fol-
gendes festzustellen:

Das Vorhaben stellt keinen groR3flachigen Betrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO dar. Vergleichbare Betriebe sind somit an nahezu al-
len Standorten innerhalb des Einzugsbereiches zuldssig, sofern kein
expliziter Ausschluss in so genannten Tabubereichen vorgenommen
worden ist. Der durch den Kreis Gutersloh erteilte positive Vorbe-
scheid ist sicherlich diesem Umstand geschuldet.

Das angebotene Sortiment stellt in den allermeisten Fallen (Aus-
nahme SuRwarenfachgeschéft) ein Teil- oder Randsortiment des je-
weiligen Anbieters dar. Auch bei einer hypothetisch vollstdndigen
Aufgabe dieses Angebotsbestandteils ist nicht von einer Betriebs-
schlieBung des Anbieters auszugehen. Anders ausgedriickt wirde
dies bedeuten, dass ein groRerer Magnetbetrieb des Lebensmittel-
handels nicht im Fortbestand gefahrdet ist, auch wenn deutliche Um-
satzeinbufRen bei SURwaren eintreten wirden.

Die angebotenen SiRwaren sind Bestandteil des Sortimentes ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ und somit eines nahversorgungsrelevanten
Sortimentes. Allerdings muss die Nahversorgungsrelevanz dieses
Teilsortimentes zumindest hinterfragt werden, da die angebotenen
SuRwaren allein keine angemessene oder ausgewogene Versorgung
mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs ermdglichen wirden. Eine an-
gemessene Qualitat der Nahversorgung lieRe sich somit allein durch
das Teilsortiment nicht erreichen oder auch nur férdern. In der Be-
trachtung ergeben sich somit &hnliche Einschatzungen wie z. B. bei
den angebotenen Lebensmitteln in der Vorkassenzone des Mobel-

Kleinflachiger Betrieb

SuRwareni. d. R.
Lhur® Randsortiment

Nahversorgungs-
relevanz?




hauses IKEA, denen regelmafig ebenfalls keine Nahversorgungsre-
levanz zugerechnet werden kann.

= Der geplante Fabrikverkauf unterscheidet sich erheblich von den
ansonsten Ublichen Angebotsformen im Einzelhandel. Dies betrifft
sowohl die geringe Breite des Sortimentes ausschlie3lich eines An-
bieters als auch magliche Offnungszeiten sowie Beschaffenheit der
Ware (vorrangig Artikel ,zweiter Wahl“, Uberbesténde oder Bruchwa-
ren).

= Aufgrund der Zuordnung zu einem Produktionsbetrieb sind Factory
Outlet Stores haufig unmittelbar neben einer Fabrik bzw. Produkti-
onsstatte zumeist in verkehrsorientierten und nicht integrierten
Standortlagen ansassig. Allerdings ist eine solche unmittelbare pro-
duktions- oder vertriebsbezogene Zuordnung des Standortes in dem
vorliegenden Fall nicht gegeben.

3.3 Einordnung in das kommunale Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.) mit sei-
nen Steuerungselementen (als stadtebauliches Entwicklungskonzept
i.S.v. 8 1 Abs. 6 Nr. 11) bildet den Rahmen fir eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung des Einzelhandels. Das Einzelhandelskonzept der
Stadt Halle (Westf.) wird derzeit aktualisiert bzw. befindet sich im Ent-
wurf, ist aber noch nicht durch den Rat der Stadt formal beschlossen
worden, womit auf das derzeit ,verbindliche® Konzept aus dem 2007
zurlckgegriffen werden muss. Hinsichtlich der Einordnung von Fabrik-
und Werksverkaufen innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
werden hier folgende Empfehlungen getroffen:

,Darliber hinaus sind Ausnahmen fir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die
aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache
Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen,
sowie fur Handwerks- und Produktionsbetrieben mit Verkaufsflachen fiir
den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene Sortiment aus
eigener Herstellung stammt.“

Die Errichtung eines Fabrikverkaufes ist somit durch die Empfehlungen
des kommunalen Einzelhandelskonzeptes gedeckt.

3.4 Einordnung in den LEP NRW

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachli-
cher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel“ ist von der Landesregierung

Charakteristik eines
Werksverkaufs

Zuordnung zu einem
Produktionsbetrieb

Einordnung in das EHK

LEP NRW




mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wor-
den. Die Veroffentlichung der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12. Juli 2013 erfolgt.
Damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhan-
del“ am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Der LEP NRW konkretisiert raumordnungsrechtliche Grundsatze und
verfolgt damit raumordnerische Ziele im Zusammenhang mit der Steue-
rung des groR¥flachigen Einzelhandels. Die Regelungen gehen dabei
nicht Uber das zur Zielerreichung notwendige Mal3 hinaus. So betrifft die
raumordnerische Steuerung nur die Planung von Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO, d. h. die im LEP NRW formulierten Ziele und
Grundséatze dienen der Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels. Da
es sich bei dem geplanten Fabrikverkauf um eine Betriebsstatte unter-
halb der Grof3flachigkeitsschwelle von 800 gm Verkaufsflache (1.200
Bruttogeschossflache) handelt, unterliegt dies grundséatzlich nicht den
Zielen und Grundséatzen des LEP NRW.

Einzig Ziel 8 des LEP NRW trifft auch Aussagen zum Einzelhandel un-
terhalb der Grof3flachigkeitsschwelle. Ziel 8 erstreckt sich auf Einzelhan-
delsagglomerationen und tragt damit der Erkenntnis Rechnung, dass
auch mehrere, selbstandige, je fir sich nicht grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe bei einer rdumlichen Konzentration zu Auswirkungen wie
bei Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO fiihren kdnnen. Auf-
grund der raumlichen Nahe zu einem ebenfalls geplanten Fabrikverkauf
im Bereich Textilien (GERRY WEBER) lage eine solche Agglomerations-
lage grundsatzlich vor.°

Die Gemeinden haben der Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung
von Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb des Allgemeinen Sied-
lungsbereichs bzw. auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegen-
zuwirken und es ist sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhan-
delsagglomerationen vermieden wird.

Die 0. g. raumordnerische Auswirkungen wie bei Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO beziehen sich hier insbesondere auf die Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche. Hinsichtlich der Vertraglich-
keit der Planung gegenuber den zentralen Versorgungsbereichen sei auf
die Ergebnisse der gutachterlichen Stellungnahme verwiesen, zumal es
sich bei dem Planvorhaben als Werksverkauf um eine im Grundsatz aty-
pische Betriebsform des Einzelhandels handelt.

10 Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse zum geplanten Textil-Werksverkauf ist
u. a. die Empfehlung ausgesprochen worden, zukinftige Agglomerationen am
Planstandort zu vermeiden.
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Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die geplante Errichtung eines
Fabrikverkaufs innerhalb der Stadt Halle (Westf.). Im Rahmen der vorlie-
genden gutachterlichen Stellungnahme ist das Vorhaben hinsichtlich
seiner stadtebaulichen sowie landesplanerischen Auswirkungen unter-
sucht worden. Zugleich ist eine Einordnung in das stadtische Einzelhan-
delskonzept sowie in die rechtlichen Rahmenbedingungen insbesondere
des LEP NRW, sachlicher Teilplan ,grof3flachiger Einzelhandel” erfolgt.

Die Prifung hat folgende Punkte erbracht:

Das Vorhaben stellt keinen groR3flachigen Betrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO dar. Vergleichbare Betriebe sind somit an nahezu al-
len Standorten innerhalb des Einzugsbereiches zulassig, sofern kein
expliziter Ausschluss in so genannten Tabubereichen vorgenommen
worden ist.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen Werksverkauf, in
dem SiuRwarenprodukte aus eigener Produktion angeboten werden
sollen. Der Schwerpunkt liegt hier bei StRwaren, die als Bruchware
bzw. 2. Wahl-Ware mit gewissen Mangeln oder in weniger anspre-
chend verpackten Sets zu reduzierten Preisen angeboten werden.
Dieser unterscheidet sich damit erheblich von den ansonsten Ubli-
chen Angebotsformen im Einzelhandel sowohl hinsichtlich der gerin-
gen Breite des Sortimentes als auch hinsichtlich der Beschaffenheit
der Ware.

Die angebotenen SiuRwaren sind Bestandteil des Sortimentes ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ und somit gemaf der ortlichen Sortiments-
liste eines nahversorgungsrelevanten Sortimentes. Allerdings muss
die Nahversorgungsrelevanz dieses Teilsortimentes zumindest hin-
terfragt werden, da die angebotenen SiuRwaren allein keine ange-
messene oder ausgewogene Versorgung mit Gitern des kurzfristi-
gen Bedarfs ermdglichen wirden. Eine angemessene Qualitat der
Nahversorgung lieRe sich somit allein durch das Teilsortiment nicht
erreichen oder auch nur férdern.

Aufgrund der Zuordnung zu einem Produktionsbetrieb sind Factory
Outlet Stores haufig unmittelbar neben einer Fabrik bzw. Produkti-
onsstatte zumeist in verkehrsorientierten und nicht integrierten
Standortlagen ansassig. Allerdings ist eine solche produktions- oder
vertriebsbezogene Zuordnung des Standortes in dem vorliegenden
Fall nicht gegeben.

Durch den Charakter eines Fabrikverkaufs und dessen raumlicher
Wirkungsweise ist fir das Planvorhaben im Vergleich zum ,klassi-




schen® Lebensmitteleinzelhandel grundsatzlich ein gréReres raumli-
ches, Uber die kommunalen Grenzen hinausgehendes Einzugsgebiet
zugrunde zu legen.

Aufgrund der Heterogenitdt der Angebotsstrukturen innerhalb des
Untersuchungsraumes zeigt sich eine gewisse ,Atomisierung” der
Angebote bei dieser Warengruppe, die sich nicht mehr hinreichend
genau ermitteln sowie in ihrer stadtebaulichen Relevanz bewerten
lassen.

Das angebotene Sortiment stellt in den allermeisten Fallen (Aus-
nahme SiRwarenfachgeschéft) ein Teil- oder Randsortiment des je-
weiligen Anbieters dar. Auch bei einer hypothetisch vollstandigen
Aufgabe dieses Angebotsbestandteils ist nicht von einer Betriebs-
schlieBung des jeweiligen Anbieters auszugehen, d. h. ein Betrieb
ist nicht im Fortbestand gefahrdet, auch wenn deutliche Umsatzein-
buRen bei SuRwaren eintreten wirden.

Die geplante Umsatzleistung des Vorhabens entspricht etwa 2,4 %
der relevanten Kaufkraft innerhalb des Untersuchungsraumes, wo-
raus sich keine dominierende Bedeutung ableiten lasst.

Fur das Planvorhaben liegt vom Kreis Gutersloh vom 07.07.2014 ein
positiver Vorbescheid vor.

Die Errichtung eines Fabrikverkaufes ist durch die Empfehlungen
des derzeit durch den Rat der Stadt Halle (Westf.) beschlossenen
kommunalen Einzelhandelskonzeptes gedeckt.

Die Gemeinden haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch
Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird (Ziel 8 LEP NRW). Im
Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse zum geplanten Textil-
Werksverkauf ist zudem die Empfehlung ausgesprochen worden,
zuklnftige Agglomerationen am Planstandort zu vermeiden. Die
raumordnerische Auswirkungen wie bei Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO beziehen sich hier insbesondere auf die Beeintréch-
tigung zentraler Versorgungsbereiche. Die Untersuchungen haben
jedoch aufzeigen kénnen, dass keine wesentlichen Beeintrachtigun-
gen zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden innerhalb des
Untersuchungsraumes herzuleiten sind.




Fur Rickfragen steht der Unterzeichner gerne zur Verfiigung.

Miunster, 22.10.2014

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfi-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behélt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern
bzw. bei etwaig vernachléssigten Informationen, nachzubessern. Mdgliche zukiinftige
extreme dkonomische Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend ihrer Art nicht
vorhergesehen werden.




