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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Horstel-Riesenbeck ist die Erweiterung des EDEKA-Marktes an der Heinrich-Niemeyer-
StraBe 50 projektiert. Im Zuge dessen soll die Gesamtverkaufsflache (inkl. Backer) von aktuell
1.300 m2 auf 1.450 m2 (+ 150 m?) erhéht werden. Der Standort befindet sich geméaf Zentren-
und Einzelhandelskonzept der Stadt Horstel 2009" am sudlichen Pol des zentralen Versor-
gungsbereiches Riesenbeck und dort im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86
~Nahversorgungszentrum Riesenbeck"?.

Der Bestandsmarkt EDEKA ist aktuell vollumfanglich im Bereich eines ausgewiesenen Son-
dergebietes (SO) verortet. In den textlichen Festsetzungen des B-Plans Nr. 86 ist die maximal
zulassige Verkaufsflache des Bestandsmarktes EDEKA definiert: , Das Sondergebiet nach §
11 (3) BauNVO dlient der Ansiedlung von groB3flachigem Lebensmittel-Einzelhandel. Zuldssig
sind: a) ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit max. 1.300 m? Verkaufsfliche [...]” (vgl. B-Plan
Nr. 86).

Durch die projektierten BaumaBnahmen im Zuge der Verkaufsflachenerweiterung lage der
EDEKA-Markt partiell im Bereich des nordostlich angrenzenden Gewerbegebietes GE (1).
Fir dieses gilt folgende textliche Festsetzung: ,/nnerhalb des mit GE (1) festgesetzten Ge-
werbegebietes ist der Einzelhandel mit Getrdnken und Drogerieartikeln unzuldssig” (vgl.
ebd.).

Vor diesem planungsrechtlichen Hintergrund sind die Grundziige der Planung durch das Vor-
haben betroffen und ein moglicher Befreiungstatbestand aus Sicht der Stadt Horstel nicht
begrindbar.

Eine Zulassigkeit des Planvorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.450 m? ware somit
unter der Voraussetzung zu erzielen, dass im Zuge einer Anderung des B-Plans Nr. 86 zum
einen die rdumliche Ausweitung des dort ausgewiesenen Sondergebietes (Einbezug der jet-
zigen GE-Flache, die fir den Lebensmittelvollsortimenter hinzugenommen werden soll) und
zum anderen die Anpassung der textlichen Festsetzungen (Erhéhung der Verkaufsflachen-
obergrenze nahversorgungsrelevanter Sortimente) erfolgt. Unter dieser Voraussetzung wére
eine genehmigungsrechtliche Zulassigkeit gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

Demnach werden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die Vorgaben des EHK Horstel 2009.

' Stadt + Handel (2009): Einzelhandelskonzept als Teil des Stadtentwicklungskonzeptes fur die Stadt Hérstel.
Im Folgenden als EHK Hérstel 2009 bezeichnet.

2 Stadt Hérstel (2008): Bebauungsplan Nr. 86 ,,Nahversorgungszentrum Riesenbeck”. Im Folgenden als B-Plan
Nr. 86 bezeichnet.
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Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten der Versor-
gung in den zentralen Versorgungsbereichen wund/oder die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den LEP NRW 2017.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u. a. auf:
= Daten und Bewertungen des EHK Hérstel 2009;
= Angaben des Auftraggebers zum Bestandsobjekt und dem geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.

Aktuell steht im Stadtteil Riesenbeck innerhalb des ZVB Riesenbeck ein weiteres Vorhaben
an der Heinrich-Niemeyer-StralBe (Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
tel-Hybriddiscounter’) in Diskussion. Diese perspektivische Entwicklung ist angesichts des
noch frihen Planungsstadiums zundchst nicht in die Bewertung einzubeziehen. Ergénzend
werden jedoch im Sinne einer realititsnahen Wirkungsanalyse die absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des o. g. — derzeit jedoch planungsrechtlich noch nicht gesi-
cherten — Planvorhabens im ZVB Riesenbeck mit gewdirdigt. Diesbeziiglich erfolgt in Kapite/
6.3 des vorliegenden Gutachtens eine verbal-argumentative Kurzeinordung der kumulierten
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen beider Vorhaben fir die zentralen
Versorgungsbereiche sowie dlie sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum.

3 Vgl. Stadt + Handel (2019): Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in

Horstel-Riesenbeck — Uberpriifung der genehmigungsrechtlichen Zuldssigkeit gemaB § 34 Abs. 3a BauGB.
Im Folgendem abgekiirzt als VG LMA 2019.




STADT+H+IANDEL

2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Unter-
suchungsraum im Juni 2019 erhoben. Die Uberpriifung erfolgte durch eine Standort-
begehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen und au-
Ben liegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe
bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 300 m2 VKF)*;

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im
Rahmen der Bestandsuiberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke® (= zentren-
und nahversorgungsrelevant gem. , Horsteler Liste”; vgl. EHK Horstel 2009, S. 130) fur un-
tersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fir einzelne Lagen in Horstel (z. B. zentrale
Versorgungsbereiche) weichen aufgrund des zeitlichen Versatzes zwischen beiden Verkaufs-
flachenerhebungen teilweise von den Angaben im EHK Horstel 2009 ab.

Umsatzsch&atzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum

4 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprédgende
Wettbewerber bezeichnet.

5> Im Folgenden werden die Sortimente als Sortimentsbereich ,,Nahrungs- und Genussmittel” zusammenge-
fasst, enthalten jedoch immer die vorgenannten Einzelsortimente sowie Backwaren/Konditoreiwaren, Fleisch
und- Metzgereiwaren, Getranke sowie Tabakwaren.
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durchgefiihrt®. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fur die Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensverdoffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten und -konzepten aus dem Untersuchungs-
raum.

Umgang mit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da
mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, wel-
che die Attraktivitat von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen’. Daher ist
der prognostizierte Gesamtumsatz des, durch das Vorhaben neu strukturierten Betriebes,
unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen einzubeziehen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung
des tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letztlich
verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stéddtebaulichen Wirdigung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu beachten sind. Durch
dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des, mit einer héheren Ausstrahlungskraft
ausgestatteten Vorhabens, korrekt in die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichti-
gung der gegebenen stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fir die Kommunen im Untersuchungsraum
sowie auf von IT.NRW bzw. der Stadt Horstel veroffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW 2017.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.

7 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der, durch das Vorhaben potenziell ausgel6sten, Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case® in
die Untersuchung einzustellen (oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemal
Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgrof3e, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen realitdtsnahen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten EDEKA-Marktes mit gewisser zeitlicher Ver-
z6gerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in friihestens
vier Jahren zu rechnen (Ende 2023). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im
Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Marktwirksamkeit zu beriicksichtigen. Diesbezlglich
relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kauf-
kraftentwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der
Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche
und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende
Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien
sowie Experteninterviews ful3t. Die Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraft-
zahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht
eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
mal Prognose IT.NRW (auf Basis der Einwohnerzahlen vom 31.12.2018) eine weitestgehend
stagnierende Bevélkerungsentwicklung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 4.4)°.

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren Handels bis Ende
2023 prognostiziert. Das heiBt, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die, fir das Planvorhaben rele-
vanten, konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt'. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

? Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW (2019): Bevdlkerungsstand/-vorausberechnung (Stichtag:
31.12.2018/01.01.2024).

1 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Horstel-Riesenbeck ist die Erweiterung des EDEKA-Marktes an der Heinrich-Niemeyer-
StraBe 50 projektiert. Im Zuge dessen soll die Gesamtverkaufsflache (inkl. Backer) von aktuell
1.300 m2 auf 1.450 m2 (+ 150 m?) erhoht werden.

3.1 Mikrostandort

Der Standort des Planvorhabens befindet sich gemaB EHK Hérstel 2009 am siidlichen Pol
des zentralen Versorgungsbereiches Riesenbeck. Das als heterogen zu bezeichnende Umfeld
des Planvorhabens ist durch Wohnbebauung (Ein- und Mehrfamilienhauser) sowie Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe gepragt. Mit ALDI Nord ist ein weiterer
strukturpragender Lebensmittelmarkt im ZVB Riesenbeck verortet, welcher gemeinsam mit
dem bestehenden EDEKA-Markt als Kopplungsstandort fungiert. Der Standort des Planvor-
habens grenzt unmittelbar an die zentrale Verkehrsachse Heinrich-Niemeyer-Stral3e (L 591)
an.

Abbildung 1:  Mikrostandort des Planvorhabens
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Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist primér tber die
Heinrich-Niemeyer-StraBBe (L 591) gegeben. Uber diese besteht eine Anbindung an die be-
nachbarten Stadtteile Bevergern und Horstel im Nordwesten sowie an die umliegenden
Siedlungsbereiche Riesenbecks. Am Vorhabenstandort besteht aktuell sowie perspektivisch
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ein Parkplatzangebot mit betriebseigenen Stellplatzen. Folglich ist die Erreichbarkeit mittels
MIV als gut zu bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt iiber die in
unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstandort gelegene Bushaltestelle ,Alte GieBerei”. Uber
die hier verkehrenden Buslinien besteht Anschluss an das weitere Stadtgebiet Horstels sowie
an die benachbarten Stadte Ibbenbiiren und Rheine. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist als
ortstypisch zu bewerten.

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB Bevergern in rd. 3,6 km Entfer-
nung nordwestlich des Vorhabenstandortes (stlicher Randbereich des ZVB) (s. Abbildung 3).

Die nachstgelegenen strukturpragenden Wettbewerber sind einerseits der direkt angren-
zende Lebensmitteldiscounter ALDI Nord (ZVB Riesenbeck) und andererseits der
nordwestlich des Vorhabenstandortes gelegene K+K-Markt (Westring, rd. 900 m).

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmittelsupermarkten in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend
der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel.

Das Flachenprogramm des Vorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar
(Bestand und nach Erweiterung):
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflaichen des Planvorhabens
VKF VKF VKF
VKF ”
in o Bestand Planung Verénderung
: in % a— — .
Sortimente in m in m in m2
EDEKA-Markt
Nelingg Ll G- 80 1.016 1.136 +120
mittel
Drogeriewaren 10 127 142 + 15
sonstige Sortimente 10 127 142 + 15
Zwischensumme 100 1.270 1.420 + 150

Béackerei (zzgl. Gastronomie-/Café-Bereich*)

Nahrungs- und Genuss-

mittel 100 30 30 +-0
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 1.046 1.166 + 120
Gesamtvorhaben - 1.300 1.450 + 150

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Vorha-
ben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2019; * Der Café-Bereich mit Bestuhlung ist
nicht als Verkaufsflache aufzufassen (gastronomische Nutzung)'.

Das Planvorhaben weist perspektivisch eine Gesamtverkaufsflache (inkl. Backer) von 1.450
m2 (+ 150 m2 GVKF) auf. Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel wird mit 1.166 m? projektiert (+ 120 m? VKF).

Im Sortiment Drogeriewaren ist eine Verkaufsflache von 142 m2 vorgesehen (+ 15 m2 VKF).
Die sonstigen Sortimente sollen ebenfalls auf 142 m? Verkaufsflache angeboten werden
(+ 15 m2 VKF). Unter die sonstigen Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher
Sortimente. Folglich ist pro Sortiment ein geringer Verkaufsflachenanteil festzustellen. Die
sonstigen Sortimente des Planvorhabens umfassen auch das zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortiment Zeitungen/Zeitschriften.

Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente des Planvorhabens liegt somit bei unter 10 %.

Angesichts der relativ geringen Verkaufsflachen der einzelnen zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente sind keine nennenswerten Umséatze bzw. keine stadtebaulich
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die integrierte Nahversor-
gung im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten zu erwarten. Insofern werden die

" Gemal Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil

vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zahlen lediglich die
Thekenbereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw., die in Einzelhan-
delsbetrieben integriert sind, zur Verkaufsflache. Diese Bereiche kénnen allenfalls als Indikator fur die
Attraktivitat des jeweiligen Betriebes dienen. Der im Rahmen des Planvorhabens avisierte Cafébereich findet
daher nachfolgend keine Berlcksichtigung.
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sonstigen Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der vorliegen-
den Vertraglichkeitsanalyse nicht tiefergehend betrachtet.

Erganzend sei darauf hingewiesen, dass eine genehmigungsrechtliche Zulassigkeit des Plan-
vorhabens aufgrund der bestehenden und geplanten Verkaufsflache fir Getranke (in
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel enthalten) und Drogeriewaren nur unter der
Voraussetzung zu erzielen ist, dass im Zuge einer Anderung des B-Plans Nr. 86 zum einen die
raumliche Ausweitung des dort ausgewiesenen Sondergebietes (Einbezug der jetzigen GE-
Flache, die fir den Lebensmittelvollsortimenter hinzugenommen werden soll) und zum an-
deren die Anpassung der textlichen Festsetzungen (Erhdhung der Verkaufsflachen-
obergrenze nahversorgungsrelevanter Sortimente) erfolgt (s. Kapitel 1).
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

~Das Grundzentrum Hérstel liegt im ndrdlichen Teil des Kreises Steinfurt umgeben von den
Mittelzentren Ibbenbdiiren und Rheine. Das ndchstgelegene Oberzentrum Osnabriick befin-
det sich rd. 30 km Sstlich, das Oberzentrum Miinster rd. 40 km sdidlich. Horstel nimmt folglich
eine Lage in einem landlich gepragten Raum ein” (vgl. EHK Horstel 2009, S. 12).

Ill

Im Stadtgebiet Horstel liegt mit dem Anschluss ,Horstel” ein direkter Autobahnanschluss.
Die Bundesautobahn 30 gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit des nachstgelegenen Ober-
zentrums Osnabrlck sowie der benachbarten Mittelzentren Ibbenblren und Rheine.

Die Linienbusse des &rtlichen Busverkehrs gewéhrleisten die ErschlieBung der Stadtteile
durch den OPNV. Die Stadt Horstel ist zudem iiber einen im Kernort gelegenen Bahnhof an
das regionale Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen.

Insgesamt bestehen fir alle genannten Verkehrsarten gute Verbindungen ins Umland und zu
den umliegenden Zentren.

Abbildung 2: Lage und Stadtgrenze der Stadt Hérstel

Enschede

- A30

A31

swik Billerbeck Havixbeck

Munf;!’(‘l
/

Warendorf
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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.Die Gesamtstadt Horstel ist ein Zusammenschluss aus den vier ehemals eigenstandigen Ort-
schaften Bevergern, Dreierwalde, Horstel und Riesenbeck, welche die heutigen Ortsteile
bilden. Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des polyzentrischen Stadtgebietes bilden die
nah aneinander gelegenen Ortsteile Bevergern, Horstel und Riesenbeck; der lberwiegende
Anteil der Horsteler Bevélkerung ist dort anséssig” (vgl. EHK Horstel 2009, S. 13 1.).

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Horstels 20.141 Einwohner'?, davon leben rd. 35 %
der Einwohner im Stadtteil Horstel. Die Bevolkerung im Stadtteil Bevergern nimmt rd. 21 %
ein, wahrend in Riesenbeck 31 % der Gesamtbevdlkerung Horstels wohnen. Der einwohner-
schwachste Stadtteil ist Dreierwalde mit einem Anteil von rd. 13 % an der
Gesamtbevolkerung (s. nachfolgende Tabelle). Der Vorhabenstandort befindet sich im Stadt-
teil Riesenbeck.

Tabelle 2:  Bevélkerung in Horstel nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner Bevélkerungsanteil in %
Bevergern 4.131 21
Dreierwalde 2.632 13
Horstel 7.107 35
Riesenbeck 6.271 31

Quelle: Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW (Stichtag: 31.12.2018) sowie Einwohner-
meldeamt Stadt Horstel (Stichtag: 31.03.2019).

Fir die Kommunen im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.2) wird gemal Prognose IT.NRW (auf

Basis der Einwohnerzahlen vom 31.12.2018) fir Ende 2023 insgesamt eine weitestgehend

stagnierende Bevdlkerungsentwicklung von + rd. 0,2 % prognostiziert (,minus” rd. 0,1 % in

der Stadt Hérstel, + rd. 1,6 % in der Stadt Ibbenbiren, , minus” rd. 0,5 % in der Gemeinde

Saerbeck)™.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, aller-
dings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet
(s. Kapitel 5.1) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen
von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wett-
bewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben

2 Quelle: IT.NRW (Stichtag: 31.12.2018).

3 Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW (2019): Bevélkerungsstand/-vorausberechnung (Stichtag:
31.12.2018/01.01.2024).

12
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sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden missen.

Fur die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebs-
typ des Vorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bericksichtigt. Zudem
erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschréankung durch Zeit-Distanz-Faktoren
(siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

13
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Abbildung 3:  Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 06/2019; Karten-
grundlage: OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter ODbL; ZVB-Abgrenzungen: EHK Hérstel
2009, EHK Saerbeck 2009, EHZK Ibbenbiren 2016.
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Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen das Stadtgebiet Horstels sowie dariiber
hinaus den Kernort der Gemeinde Saerbeck sowie die Ortsteile Plsselbiiren und Schierloh
der Stadt Ibbenbiren im Osten. Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist aus
fachlicher Sicht insbesondere angesichts mangelnder Siedlungszusammenhange, stadtebau-
licher Barrieren (bspw. A 2), der vorhandenen Angebotsstrukturen im untersuchungs-
relevanten Sortimentsbereich sowie der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum befinden sich finf zentrale Versorgungsbereiche (ZVB Horstel, ZVB
Bevergern, ZVB Riesenbeck, ZVB Saerbeck, NVZ Pisselbiren). Der Vorhabenstandort befin-
det sich innerhalb des ZVB Riesenbeck.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit und der gu-
ten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes sowie der Kopplungsvorteile durch die
weiteren Lebensmittelanbieter im ZVB Riesenbeck (v. a. ALDI Nord) zu einer leicht dartber-
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird mit 10 % fur die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 90 %
des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Diesbezlglich sind Stadt + Handel in Abstimmung mit den Kommunen im Untersuchungs-
raum folgende zu berlicksichtigende Marktveranderungen bekannt:

Stadt Horstel:

= Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters oder Lebensmittel-Hybriddiscounters
(ZVB Riesenbeck) auf 1.200 m2 GVKF,

= Erweiterung des ALDI Nord-Marktes (ZVB Riesenbeck) auf 1.200 m? GVKF,
= Erweiterung des K+K-Marktes (ZVB Bevergern) auf 1.165 m2 GVKF,
= Erweiterung des K+K-Marktes (Westring) auf 1.200 m? GVKF.

4 Vgl. Stadt + Handel (2019): Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Hérstel-Riesenbeck — Uberpriifung der genehmigungsrechtlichen Zulassigkeit gemaB § 34 Abs. 3a BauGB.
Diese perspektivische Entwicklung ist angesichts des noch friihen Planungsstadiums zundchst nicht in die
Bewertung einzubeziehen. Ergédnzend werden jedoch im Sinne einer realitdtsnahen Wirkungsanalyse die ab-
satzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen des o. g. — derzeit jedoch planungsrechtlich noch
nicht gesicherten — Planvorhabens im ZVB Riesenbeck mit gewdirdigt (s. Kapitel 1 bzw. 6.3).

15



STADT+H+IANDEL

Stadt Ibbenbiiren:
= Erweiterung des LIDL-Marktes (Gravenhorster Straf3e) auf 1.000 m2 GVKEF,
= Erweiterung des K+K-Marktes (Brockwiesenstral3e) auf 1.350 m2 GVKF.

Gemeinde Saerbeck:
= Erweiterung des K+K-Marktes (ZVB Saerbeck) auf 1.628 m2 GVKF.

Die vorstehend genannten Veranderungen werden in den weiteren Analysen und Berech-
nungen als Bestand und hinsichtlich der umsatzrelevanten Auswirkungen berlcksichtigt.
Weitere diesbezliglich zu berlcksichtigende Veranderungen sind Stadt + Handel zum Zeit-
punkt der Gutachtenerstellung nicht bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter und elf Lebensmittelsupermarkte
(inkl. zugehoriger Getrankemarkte) angesiedelt. Das Angebot im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel wird durch drei Getrankemarkte (stand-alone) sowie zahlreiche
Fachgeschéafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks arrondiert.

12 der 22 genannten strukturpréagenden Anbieter befinden sich innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches.

Im Untersuchungsraum sind mit ALDI Nord (4 x), LIDL (3 x), NETTO Marken-Discount (1 x)
drei der gréBten regional prasenten Lebensmitteldiscounter verortet. Die Lebensmitteldis-
counter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 700 m2 und rd. 1.200 m2 bzw. eine
durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 1.000 m2 auf.

Mit Combi (1 x), EDEKA (3 x), K+K (5 x), Markant (1 x) und einem (ethnischen) Supermarkt
sind insgesamt elf Lebensmittelsupermarkte (inkl. zugehoriger Getrankemarkte) im Untersu-
chungsraum verortet. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen von rd. 400 m2 bis rd. 1.600 m?

auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache der Lebensmittelsupermarkte betragt rd.
1.140 m2.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Horstel ist aktuell als leicht Uberdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,52 m2 VKF
NuG/EW)™. Eine noch deutlicher Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung wird im
Untersuchungsraum ersichtlich (rd. 0,61 m2 VKF NuG/EW).

'S Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI
handelsdaten aktuell 2018, S. 82; Verkaufsflachen strukturprégender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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Die Verkaufsflachenausstattung im vollsortimentierten Segment liegt sowohl in Horstel, wie
auch im Untersuchungsraum leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt'. Im Segment
Lebensmittel-Vollsortiment wird aktuell ein Anteil von 61 % erreicht.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
ergab folgende Werte fur Verkaufsflachen und Umsétze.

Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsre-
levante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsétze in Mio. Euro
ZVB Horstel 2.200 7.8
ZVB Bevergern 1.000 3,2
Horstel
ZVB Riesenbeck* 2.100 11,7
sonstige Lagen 4.000 18,3
NVZ Pisselbiren 1.800 9.8
Ibbenbiren
sonstige Lagen 3.300 1,7
ZVB Saerbeck 4.600 20,2
Saerbeck
sonstige Lagen Lk x

Quelle: Verkaufsflache: Eigene Bestandserhebung 06/2019; Umsatzsch&dtzung: Eigene Berechnung
auf Basis EHI 2018 und Hahn Gruppe 2018; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsatze
auf 0,1 Mio. Euro gerundet; inkl. geplanter Angebotsstrukturen (s. Kapitel 4.3);
* inkl. Bestandsmarkt EDEKA (Planvorhaben);
** keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Wie die obenstehende Tabelle zeigt, sind die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum zu einem Uberwiegenden Teil auf
verschiedene zentrale Versorgungsbereiche verteilt.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetéren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten

6 Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2018: EHI handelsdaten aktuell 2018. Verkaufsflache Discount:
38 %, Verkaufsflache Supermarkte, GroBe Supermarkte, SB-Warenh&user: 62 %.
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Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum l|3sst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhan-
delsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Horstel weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 97 (IfH 2019) auf, d. h. sie liegt unter
dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Unter Berlicksichtigung der ermittelten Einwoh-
nerzahl ergibt sich in der Stadt Horstel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
ein Kaufkraftpotenzial von rd. 48,2 Mio. Euro/Jahr.

Der Untersuchungsraum weist ebenfalls eine unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von
rd. 97 (IfH 2019) auf. Im Untersuchungsraum ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel unter Bericksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ein Kaufkraftpotenzial
von rd. 80,9 Mio. Euro/Jahr.

Tabelle 4:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Nahrungs- und

Kommune Einwohner Genussmittel**
Horstel 20.141 48,2
lbbenbiren* 7.169 17,0
Saerbeck* 6.459 15,7

Quelle: Einwohner: Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW (Stichtag: 31.12.2018); Kaufkraft: IfH
2019; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Teilbereich der Kommune (s. Abbildung 3);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter Beachtung der bereits berilicksichtigten Planvorhaben zum Prognosezeitpunkt 2023 (s.
Kapitel 4.3) liegt die Zentralitat" im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in der
Stadt Horstel rd. 85 und unter Beriicksichtigung der kleinflachigen Angebotsstrukturen au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche rd. 98. Aktuell betragt die Zentralitat in Horstel,
wie auch dem VG LMA 2019 zu entnehmen ist, rd. 79 und unter Beriicksichtigung der klein-
flachigen Angebotsstrukturen auB3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche rd. 92.

7 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsatzen und der potenziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.

'8 Die kleinflachigen Angebotsstrukturen (< 300 m2 VKF NuG) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
wurden im Zuge der fir das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten durchgefihrten Bestandserhebung
(06/2019) nicht erfasst (s. Methodik, Kapitel 2). Fur die Ermittlung des Umsatzes der kleinflachigen Angebots-
strukturen wird ein aus den Erfahrungswerten friherer Projekte resultierender Prozentsatz der im
Untersuchungsraum verfiigbaren sortimentsspezifischen Kaufkraft angenommen.

% Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 4.4. Die Abweichung bei den Zentralitatswerten resultiert aus den im vorliegenden
Gutachten berlcksichtigten weiteren Planvorhaben (s. Kapitel 4.3), welche aufgrund der sich aus § 34 Abs.
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Im Untersuchungsraum liegt die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel unter Beachtung der bereits berlicksichtigten Planvorhaben zum Prognosezeitpunkt 2023
(s. Kapitel 4.3) rd. 102 und unter Berlcksichtigung der kleinflachigen Angebotsstrukturen
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche rd. 113. Der relativ hohe Zentralitdtswert re-
sultiert u. a. aus den in den im sldlichen und 6stlichen Randbereich des abgegrenzten
Untersuchungsraums (s. Kapitel 4.2) verorteten Angebotsstrukturen, welche z. T. nennens-
werte Versorgungsfunktionen fur auBerhalb des hier abgegrenzten Untersuchungsraumes
liegende Siedlungsbereiche in ihren jeweiligen Einzugsgebieten tibernehmen.

Beriicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fur Ende 2023 abgebildet. In die-
sem Zusammenhang ist die Entwicklung im Untersuchungsraum von Interesse.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 erwahnt, ist im Untersuchungsraum mit einer weitestgehend stag-
nierenden Bevélkerungsentwicklung von insgesamt + rd. 0,2 % zu rechnen®. Aus der Studie
des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft fiir den statio-
naren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von +rd. 3,5 %
ableiten.

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 3,7 % bzw.
rd. 3,0 Mio. Euro auf rd. 83,9 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese positive
Kaufkraftentwicklung Berlcksichtigung.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Analyse der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die

3a ergebenden Priferfordernisse (Auswirkungen auf den faktischen Bestand) im Rahmen des VG LMA 2019
nicht in die Bewertung einzubeziehen sind.

20 Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW (2019): Bevdlkerungsstand/-vorausberechnung (Stichtag:
31.12.2018/01.01.2024).
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ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf das EHK Horstel 2009 (Stadt + Handel), das EHK Saerbeck 2009
(BulwienGesa), das EHZK Ibbenbiren 2016 (BBE) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlick-
gegriffen.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten darge-
stellt.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Hoérstel (Horstel)
ZVB Hérstel
Lage
Verortung Hérstel, Kernstadt
Ausdehnung Das Zentrum umfasst einen Bereich nérdlich der Rheiner StraBe auf Hohe der Jo-

sefstraBe. Darlber hinaus umfasst das Zentrum den Bereich zwischen , Tiefer
Weg"” im Osten, Ibbenbirener StraBe im Norden und der BahnhofstraBe im Su-
den.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Zentrums ist vorrangig durch Waren aus dem kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich gekennzeichnet.

rel. Magnetbetriebe Combi, K+K

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist Gber die L 501 bzw. die L 833 fur den MIV
erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Marktplatz” und

., Wiesenstral3e”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist hauptsachlich entlang der BahnhofstraBBe und der Rheiner StraBBe or-
ganisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur die Kernstadt Horstel und den Stadtteil Dreierwalde.

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Legende

=== Abgrenzung zentraler

Versorgungsbereich (Bestandsstruktur) o
I Einzelhandel g ‘e
Einzelhandelsnahe Dienstieistungen : '

Leerstand

Quelle: EHK Horstel 2009 (Stadt + Handel), S. 109.
Quelle: EHK Hoérstel 2009 (Stadt + Handel), S. 105 - 110.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Bevergern (Hérstel)

ZVB Bevergern

Lage
Verortung Horstel, Stadtteil Bevergern
Ausdehnung Das Zentrum befindet sich im Stadtteil Bevergern und umfasst hauptséachlich einen

Bereich entlang der Langen StraBBe zwischen dem K+K-Standort im Westen und
der Einmundung der Von-Galen-StraBe im Osten.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Zentrums ist vor allem durch Waren aus dem Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie durch Waren aus dem
mittelfristigen Bedarfsbereich gekennzeichnet.

rel. Magnetbetriebe K+K
Verkehrliche Einordnung
Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist tber die L 591 fir den MIV erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber diverse Bushaltepunkte (u. a. ,Bever-
gern Apotheke”.

R&aumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Das Stadtteilzentrum ist hauptséachlich entlang der Langen StraBBe organisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur den Stadtteil Bevergern.

ZVB-Abgrenzung

(Verédnderungen im darge- /i
stellten Einzelhandelsbesatz o
moglich) -

Legende LT Y gt P Sl

mmm  Ahgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

Bl Einzelhandel
Einzelhandelsnahe Dienstleistungen

Leerstand

Quelle: EHK Horstel 2009 (Stadt + Handel), S. 104.
Quelle: EHK Horstel 2009 (Stadt + Handel), S.101 - 105.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB Riesenbeck (Horstel)

ZVB Riesenbeck
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Horstel, Stadtteil Riesenbeck

Das Zentrum befindet sich im Stadtteil Riesenbeck und erstreckt sich entlang der
Heinrich-Niemeyer-StraBe zwischen ALDI Nord- bzw. EDEKA-Standort im Osten
und WeberstraBBe im Westen. Im Norden und Siiden des ZVB sind Erweiterungs-
bzw. Potenzialflachen ausgewiesen. Wahrend sich auf der Flache im Stiden ALDI
Nord und EDEKA angesiedelt haben, befindet sich das Planvorhaben im Bereich
der nérdlichen Erweiterungsflache.

Die Angebotsstruktur des Zentrums umfasst vor allem Waren aus dem kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich. Waren aus dem langfristigen Bedarfsbereich ergan-
zen das Angebot.

ALDI Nord, EDEKA

Der zentrale Versorgungsbereich ist Uber die L 591 und L 590 fir den MIV erreich-
bar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Riesenbeck-Mitte”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur
Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Der ZVB ist insb. entlang der der Heinrich-Niemeyer-Straf3e organisiert.

Versorgungsfunktion fur den Stadltteil.

‘ / < -

L]

Legende

=  Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich

B Einzclhandel

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen

Leerstand

Erweiterungsbereich

Quelle: EHK Horstel 2009 (Stadt + Handel), S. 116.

Quelle: EHK Horstel 2009 (Stadt + Handel), S.110 - 117.
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Tabelle 8: ZVB NVZ Piisselbiiren (Ibbenbiiren)

ZVB Piisselbiiren
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Ibbenburen, Stadtteil Pusselblren

Das Zentrum erstreckt sich entlang des stidlichen Teils des Pisselbirener Damms
von der Einmiindung des Wallgrabens im Sudosten bis zur Hausnr. 13 im Nord-
westen.

Die Angebotsstruktur im Zentrum ist durch Waren des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs, insb. Nahrungs- und Genussmittel, gepragt. Ergédnzt wird das
Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

ALDI Nord, Markant

Der ZVB ist fur den motorisierten Individualverkehr Gber die L 598 (Pisselblirener
Damm) sowie mehrere ZufahrtsstraBBen erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Zum Esch”.

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang des Pisselbdre-
ner Damms (L 598) festzustellen.

Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Pisselbiren

Nutzungskartierung

®  Enzeinandel
Leamstand
§ @ Diesslisisungen
F x Ganfranamis
Gemembedcart
Yergnugurgsatitie
Zewerblichs Mutzuey
|BBE== , O
e A [ Awrenmna2ve

—— Nanvessorgungsrentrum

Quelle: EHZK Ibbenbiiren 2016 (BBE), S. 105.

Quelle: Darstellung ergénzt, EHZK Ibbenbiren 2016 (BBE), S. 46 f.
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB Saerbeck

ZVB Saerbeck
Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Saerbeck, Kernort

Der ZVB umfasst den historischen Ortskern entlang der MarktstraBe und der
StraBBe ,,Am Kirchplatz” und wird durch Teilbereiche der Grevener Stral3e im Su-
den sowie der LindenstraBe im Osten ergénzt. Die Ibbenirener StraBBe erganzt
den ZVB &stlich bis zur HerbermannstraBBe. Im Westen erstreckt sich der ZVB bis
zum Miindungsbereich Emsdettener StraBe/IndustriestraBe. Der ZVB wird durch
die angrenzende Wohnbebauung begrenzt.

Die Angebotsstruktur im ZVB ist gepragt durch Waren aus allen Bedarfsbereichen,
insbesondere dem kurzfristigen Bedarfsbereich. Der ZVB weist Uberwiegend eine
kleinteilige Anbieterstruktur auf. Entlang der Emsdettener StraBBe sind groffla-
chige Lebensmittelanbieter verortet. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot
durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

ALDI Nord, EDEKA (inkl. zugehériger Getrankemarkt), LIDL, K+K, Getrankemarkt

Der ZVB ist fur den motorisierten Individualverkehr groBraumig tber die B 475
(Emsdettener StraBBe) sowie den Bevergerner Damm und weitere ZufahrtsstraBen
erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber mehrere Bushaltepunkte (u. a. ,Rat-
haus”, ,Mitte” und , LindenstralBe”).

R&aumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Marktstral3e
und der Emsdettener Straf3e festzustellen.

Versorgungsfunktion fur die Gemeinde Saerbeck

" | ereich, | i
% grofilchigar ElY Sazialn DienstniDi £ ; "
frz. bis mittelfristig) L - & Ry g
— 9 -t [ Vs
Potenzialbersich, insbesonders

s
Vorrang-Standart

— M ! “X [ — _iuiongchigor EH b

=
hisionscher Cnskem
eA=ticne und edtale Snvchingen
Demstmcungen | S . L - Nnhw'e@rgun?
Gasironomie? Hotel = ’
Snzsitanne
vécrmer:
sansigs Numingen | nien rtasst *

i e, T sEE
anengrutage Kaaresn Gemenss Saatace

Quelle: EHK Saerbeck 2009 (BulwienGesa), S. 36.

Quelle: Darstellung erganzt, EHK Saerbeck 2009 (BulwienGesa), S. 32 - 37.
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4.6 Zusammenfassung der Markt- und Standortanalyse

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der absatz-

wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende rdumliche, quantitative

und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum als Uberwiegend
flachendeckend zu bewerten. Lediglich in peripher gelegenen Siedlungsbereichen ist
zum Teil eine rdumliche Unterversorgung in Bezug auf fuBlaufig erreichbare Nahver-
sorgungsstrukturen festzustellen (s. Kapitel 4.2).

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB EHK Horstel 2009 innerhalb des ZVB Rie-
senbeck. Der ZVB Riesenbeck weist eine Versorgungsfunktion fir sémtliche
Siedlungsbereiche des Stadtteils Riesenbeck auf. Der Standort verfugt tiber eine gute
MIV- bzw. ortstypische OPNV-Anbindung (s. Kapitel 3.1).

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter und elf Lebensmittelsuper-
markte (inkl. zugehodriger Getrankemarkte) angesiedelt. Das Angebot im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch drei Getrankemarkte
(stand-alone) sowie zahlreiche Fachgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhand-
werks arrondiert (s. Kapitel 4.3).

Der Untersuchungsraum weist eine unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd.
97 (IfH 2019) auf.

Unter Beachtung der bereits berticksichtigten Planvorhaben zum Prognosezeitpunkt
2023 (s. Kapitel 4.3) liegt die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel betragt in der Stadt Horstel unter Bericksichtigung der kleinflachigen
Angebotsstrukturen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche rd. 98 und im Un-
tersuchungsraum rd. 113. Der relativ hohe Zentralitatswert resultiert u. a. aus den in
den im sudlichen und 6stlichen Randbereich des abgegrenzten Untersuchungsraums
verorteten Angebotsstrukturen, welche z. T. nennenswerte Versorgungsfunktionen
fur auBerhalb des hier abgegrenzten Untersuchungsraumes liegende Siedlungsberei-
che in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen (s. Kapitel 4.4).

Bis zum Prognosehorizont (Ende 2023) ist fir den Untersuchungsraum eine durch-
schnittliche Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel um + rd. 3,7 % bzw. rd. 3,0 Mio. Euro auf rd. 83,9 Mio. Euro festzustellen.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: 12 der 21 strukturprdgenden
Wettbewerber (ohne Planvorhaben) sind innerhalb zentraler Versorgungsbereiche an-
gesiedelt. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich
insbesondere fir die in raumlicher Nahe befindlichen Lebensmittelanbieter (insb. sys-
temgleiche bzw. -dhnliche Lebensmittelvollsortimenter) im Untersuchungsraum
ergeben werden.
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5 Marktposition des Vorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen Einflussgrof3en, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den liber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausge-
henden Bereichen ist mit gewissen Streuumsatzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum
Einzugsgebiet zu zéhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse
von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Beriicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u. a. Branche,
Betreiber, GroBe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,;

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsraumlichen Umfeldes und der Topographie sowie unter
Beriicksichtigung der Lage des Planvorhabens im ZVB Riesenbeck? den wesentlichen Sied-
lungsbereich des Stadtteils Riesenbeck. Innerhalb des Kerneinzugsgebietes befinden sich mit
ALDI Nord (ZVB Riesenbeck) und K+K (Westring) zwei weitere strukturpragende Lebensmit-
telanbieter. In dieser Zone ist aufgrund des siedlungsrdumlichen Zusammenhangs sowie
einer guten fuBBlaufigen Erreichbarkeit mit der hdchsten Marktdurchdringung zu rechnen. Be-
grenzt wird das Kerneinzugsgebiet zudem durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen
(insbesondere im Stden) und die Siedlungsrander des Stadtteils Riesenbeck.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dartiber hinaus den weiter nordwestlich gelegenen
Stadtteil Bevergern sowie das slidliche Stadtgebiet Horstels. Im Norden und Osten wird das

21 Gemal EHK Horstel 2009 Gbernimmt der ZVB Riesenbeck eine Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung des
gesamten Stadtteils Riesenbeck (vgl. EHK Hérstel 2009, S. 111).
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erweiterte Einzugsgebiet durch die A 30, den Dortmund-Ems-Kanal sowie den Teutoburger
Wald begrenzt. Eine weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist aufgrund der
Angebotsstrukturen in Horstel, Saerbeck und Ibbenbiiren sowie aufgrund der lokalen Strahl-
kraft des Planvorhabens nicht gegeben. Dies gilt insbesondere, da dort mit dem
Planvorhaben vergleichbare bzw. systemahnliche Angebotsstrukturen verortet sind. Eine
weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist darlber hinaus aufgrund von stei-
genden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. Im erweiterten Einzugsgebiet ist mit einer
deutlich geringeren Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet,
dar.
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Abb||dung 4: Emzugsgeblet des Planvorhabens
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5.2 Umsatzschatzung fiir den Bestandsmarkt

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die derzeitige Flachenproduktivitdt des Bestandsmarktes abgeleitet. Dabei sind fol-
gende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreibers EDEKA betragt
rd. 4.480 Euro/m?2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 1.230 m2.%2

= Die Stadt Horstel sowie der Untersuchungsraum weisen unterdurchschnittliche ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftniveaus auf (rd. 97; vgl. IfH 2019).

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
der Stadt Horstel ist aktuell als leicht Uberdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,52 m2 VKF NuG/EW). Eine noch deutlicher Uberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung wird im Untersuchungsraum ersichtlich (rd. 0,61 m2 VKF NuG/EW).

= Die Verkaufsflachenausstattung im vollsortimentierten Segment liegt sowohl in Hors-
tel, wie auch im Untersuchungsraum leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.
Im Segment Lebensmittel-Vollsortiment wird aktuell ein Anteil von 61 % erreicht.

= Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt in der Stadt
Horstel aktuell rd. 98 und im Untersuchungsraum rd. 113.

= Das Planvorhaben profitiert aufgrund der weiteren Angebotsstrukturen innerhalb des
ZVB Riesenbeck (insb. ALDI Nord) von Kopplungsvorteilen. Der Vorhabenstandort
weist eine gute MIV-Anbindung (L 591) sowie eine OPNV-Haltestelle in unmittelbarer
Nahe auf.

= Der Bestandsmarkt EDEKA ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits
etabliert (Erweiterungsvorhaben) und verfligt Gber eine — gegeniiber aktuellen Markt-
konzepten des Betreibers - nicht mehr vollkommen marktgangige
Verkaufsflachendimensionierung.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb EDEKA eine Flachenproduktivitat erzielt, die dem Bundesdurchschnitt des
Betreibers EDEKA entspricht. Die aktuelle Flachenproduktivitat wird somit mit 4.480
Euro/m2 VKF angenommen.

Fir den Backer, der als Konzessionar ebenfalls am Vorhabenstandort verortet ist (s. Kapitel
3.2), wird auf Basis von Auswertungen handelsspezifischer Fachliteratur ein Umsatz von rd.
0,3 Mio. Euro angenommen.

22 Vgl. Hahn Retail Estate Report 2018/2019.
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5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des
Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitdt des Vorha-
bens berlcksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des
Gesamtvorhabens unter Berlicksichtigung der Erweiterung um 150 m2 GVKF und der damit
einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitat des Betriebes und deren Umsatzrelevanz
sowie der sich dadurch verandernden Flachenproduktivitat.

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logis-
tischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der
Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gange und uUbersichtli-
chere Sortimentsprasentationen realisiert, woraus ein hoherer Fléachenbedarf je
Sortiment resultiert.

= Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei nahezu gleichbleibender Sortiments-
und Artikelanzahl die Flachenproduktivitat eher absinkt, da lediglich die Prasentati-
onsflache zunimmt.

= Esist ebenfalls zu beriicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufsflachener-
weiterung des Lebensmittelmarktes zu einer Modernisierung und Optimierung des
Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung,
Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

= Im Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation
auszugehen (s. Kapitel 4.4).

= Insgesamt ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des
Planvorhabens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsge-
bietes durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im
Untersuchungsraum nicht ausgegangen werden.

In der Zusammenfihrung der Argumente und unter Berlcksichtigung der projektierten
Marktveranderungen (s. Kapitel 4.3) ist davon auszugehen, dass der EDEKA-Markt nach der
Erweiterung eine fur den Betreiber leicht unterdurchschnittliche erreichen wird. Im Sinne
eines Worst Case-Ansatzes wird weiterhin eine Flachenproduktivitat von 4.480 Euro/m2 VKF
angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze in
Spannweiten.
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Tabelle 10: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Realisierung
— Umsatzdiffe-
;:kg\r;i:;:- ks FIaCh?n.p:o- Umsatz renz
. ,  in Mio. Euro duktivitat . . o in Mio. Euro
in Euro/m e in Euro/m? p. a.*
- a. p- a. - g
Sortimentsbereich VKF VKF
EDEKA-Markt
Nahrupgs- und Ge- 4,6 max. 5,1 max. 0,5
nussmittel
Drogeriewaren 0,6 max. 0,6 max. 0,1
. 4.480 max. 4.480
sonstige 0.6 max. 0,6 max. 0,1
Sortimente
Zwischensumme* 5,8 max. 6,4 max. 0,7

Béackerei (zzgl. Gastronomie-/Café-Bereich)

Nahrungs- und Ge-

nussmittel ) 0.3 i s w0

Nahrungs- und Genussmitte/
gesamt*

T T T N TR

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI
2018; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

max. 5,4 max. 0,5

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir das Planvorhaben nach der Er-
weiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 6,7 Mio. Euro prognostiziert
(+ rd. 0,7 Mio. Euro). Rund 5,4 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel entfallen (+ rd. 0,5 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,6 Mio. Euro
prognostiziert (+ rd. 0,1 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 0,6
Mio. Euro (+ rd. 0,1 Mio. Euro) des Gesamtumsatzes.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente,
wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des gerin-
gen Umsatzzuwachses bei den sonstigen (z. T. nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und
im Sortiment Drogeriewaren sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum in diesen
Warengruppen zu erwarten. Insofern werden die sonstigen Sortimente sowie das Sortiment
Drogeriewaren im weiteren Verlauf der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse nicht tieferge-
hend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlcksichtigung
des EHK Horstel 2009 sowie der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen be-
antwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Hérstel 2009 ein?

= Welche absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen gehen von dem
Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?
= Werden durch das Planvorhaben die Grundziige und einzelhandelsrelevanten Ziele

des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 86 nicht bertuhrt?

6.1 Einordnung in die Vorgaben des EHK Hérstel 2009
Im EHK Horstel 2009 werden fir das Planvorhaben relevante Aussagen hinsichtlich der:
= absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenpotenziale,

= Ubergeordneten Empfehlungen fur die zentralen Versorgungsbereiche in Horstel (hier
insb. ZVB Riesenbeck) sowie

= Ansiedlungsleitsatze
getroffen.
Im Folgenden erfolgt eine Einordnung und Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich dieser

Aspekte.

Absatzwirtschaftlich tragfiahige Verkaufsflichenpotenziale

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird im EHK Hérstel 2009 eine Ziel-
zentralitdt von 90 fir das Jahr 2018 definiert. Bezogen auf die Stadt Horstel liegt die
Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aktuell mit rd. 98 leicht Gber
der oben benannten Zielzentralitat. Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
ergab sich im EHK Horstel 2009 ,, unter Berdicksichtigung der aktuellen Entwicklungen in Rie-
senbeck [Entwicklung Lebensmitteldiscounter + Lebensmittelvollsortimenter] in Horstel
[Jibi-Erweiterung] und in Bevergern [Ansiedlung Lebensmitteldiscounter]” (EHK Horstel
200%) zum damaligen Zeitpunkt kein signifikantes zusatzliches quantitatives Entwicklungspo-
tenzial zum Ausbau der Nahversorgung.

Seit dem Jahr 2009 sind im Horsteler Stadtgebiet verschiedene Entwicklungen im Bereich
der strukturprégenden Lebensmittelanbieter festzustellen. Insgesamt erfolgte ein Zuwachs
an Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Zu bericksichtigen
ist jedoch, dass seit 2009 nicht nur — wie prognostiziert — ein deutlicher Bevolkerungszuwachs
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in Horstel erfolgte, sondern auch eine deutliche Steigerung der Kaufkraft im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel.

Zudem ist hinsichtlich der Einordnung des Planvorhabens in das EHK Horstel 2009 zu bertck-
sichtigen, dass , Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragféhigen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten [.] im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhandelsange-
botes beitragen [kSnnen), wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den
Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Horstel korrespondieren
und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewdlinschten Standorten angesiedelt werden
sollen” (EHK Horstel 2009, S. 84).

Es ist zunachst festzuhalten, dass das Planvorhaben den absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen des EHK Horstel 2009 Ubersteigt.

Zu berucksichtigen ist diesbeziiglich, dass das Planvorhaben an einem stadtentwicklungspo-
litisch gewlinschten Standort — dem ZVB Riesenbeck — geplant ist und dessen Starkung dient
(s. u.), dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung des EHK Horstel 2009 entspricht (s. u.) und zu einer Verbesserung
und Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes beitragt (s. u.).

Nach Realisierung der als geringfligig zu bezeichnenden Erweiterung des EDEKA-Marktes
(Planvorhaben) ist kein signifikanter Anstieg der Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel zu erwarten (weiterhin rd. 98 in Horstel). Dieser Wert ist hinsichtlich der
von der Stadt Horstel zu Gbernehmenden Versorgungsfunktion aus fachgutachterlicher Sicht
nach wie vor als angemessen zu bewerten.

Ubergeordnete Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Horstel

Fir die zentralen Versorgungsbereiche in Horstel definiert das EHK Hérstel 2009:

~Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale
durch:

= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe,

= Sicherung und Stérkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschéfte und
Spezialangebote,

= Sicherung und Stérkung der fiir die Gesamtfunktionalitdt der zentralen Versorgungs-
bereiche bedeutenden Nahversorgungsfunktion” (EHK Hérstel 2009, S. 99).

Zudem werden u. a. folgende fiir das Planvorhaben relevanten konkretisierten Entwicklungs-
empfehlungen fir den ZVB Riesenbeck definiert:

.Im Wesentlichen sollte der zentrale Versorgungsbereich eine Versorgungsfunktion fir den
Ortsteil Riesenbeck autweisen. Die Versorgungsfunktion soll dabei aus folgenden zwei As-
pekten bestehen:
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= Nahversorgungsfunktion fiir den gesamten funktional zugeordneten Siedlungsbe-
reich,

= ausgewdhlte Versorgung im Bereich mittelfristiger Sortimente fiir den funktional zu-
geordneten Siedlungsbereich.

Die Sicherung und Stédrkung der Lebensmittelmarkte sollte durch folgende Empfehlungen
gewaéhrleistet und umgesetzt werden:

= Verbesserung und Ergénzung des Nahversorgungsangebots im zentralen Versor-
gungsbereich durch die Realisierung des in Rede stehenden Vorhabens auf der
Heinrich-Niemeyer-Fldche im Siiden des zentralen Versorgungsbereiches (s. u.),

= Arbeiten im Bestand: Die Einzelhandelsentwicklung sollte sich nicht nur auf die Vor-
habenrealisierung am Erweiterungsbereich fokussieren, sondern insbesondere in den
bestehenden Zentrenstrukturen muss die Einzelhandelsfunktion gesichert und ausge-
baut werden,

»  Verbesserung der stidtebaulichen Verknipfung: [...] Auch die stidtebauliche Anbin-
dung der sidlichen Erweiterungsfliche an die Einkaufslagen im bestehenden
Zentrum ist zu verbessern,

= Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten der Lebensmittelmarkte, die durch neue
Ansiedlungen aulBerhalb des Zentrums resultieren kénnten.” (EHK Hérstel 2009, S.
111 1f.).

Der Bestandsbetrieb EDEKA fungiert bereits heute als wichtiger frequenzgenerierender
Magnetbetrieb des ZVB Riesenbeck. Durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung bzw.
die damit verbundene Umstrukturierung findet eine marktgerechte und zukunftsfahige Auf-
stellung des EDEKA-Marktes statt, durch die eine langfristige Sicherung des
Lebensmittelvollsortimenters erfolgt. Somit dient das Planvorhaben der Sicherung und Star-
kung des Zentrums Riesenbeck als Ganzes.

Des Weiteren wird durch das Planvorhaben das Nahversorgungsangebot des ZVB erganzt
und weiter qualifiziert, wodurch die Nahversorgungsfunktion des ZVB insbesondere fur die
im Stadtteil Riesenbeck lebende Bevolkerung gestarkt wird.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Betriebsaufgaben
und damit verbundene schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).
Somit sind Funktionsverluste zulasten der bestehenden Lebensmittelméarkte innerhalb des
ZVB Riesenbeck (v. a. ALDI Nord) nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben entspricht folglich den Gbergeordneten Empfehlungen fir die zentralen
Versorgungsbereiche in Horstel und auch den konkretisierten Entwicklungsempfehlungen fir
den ZVB Riesenbeck.
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Ansiedlungsleitsdtze zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Im EHK Horstel 2009 wird u. a. folgender fur das Planvorhaben relevanter Ansiedlungsleitsatz
definiert:

Leitsatz lll:

=, Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen Versor-
gungsbereichen und zur Gewdéhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen
integrierten Standorten.

o In den zentralen Versorgungsbereichen (Bevergern, Horstel und Riesenbeck),
sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und
auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrachti-
gungsverbot)” (vgl. EHK Horstel 2009, S. 135 - 136).

Das Hauptsortiment des Planvorhabens (s. Kapitel 3.2) ist gem. ,Horsteler Liste” als zentren-
und nahversorgungsrelevant einzustufen (vgl. EHK Horstel 2009, S. 130). Das Planvorhaben
befindet sich innerhalb der Abgrenzungen des ZVB Riesenbeck. Schadliche Auswirkungen
auf zentralen Versorgungsbereiche oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungs-
raum sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3). Folglich entspricht das Planvorhaben
dem Leitsatz Il des EHK Horstel 2009.

In der Zusammenschau der obenstehenden Ergebnisse ist festzuhalten, dass die geplante
Erweiterung des EDEKA-Marktes den relevanten Vorgaben des EHK Horstel 2009 ent-
spricht.

6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fur die weitergehende stadtebaulich-funktio-
nale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kautkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der
Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5.3) den zu erwartenden Umséatzen der Bestandsstrukturen Ende
2023 gegentubergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im
Vergleich zu den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fir die Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Einwohner-/Kaufkraft-
Entwicklung) als auch fiir den Prognosehorizont 2023. In der stadtebaulichen Wiirdigung der
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absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2023.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit und der gu-
ten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes sowie der Kopplungsvorteile durch die
weiteren Lebensmittelanbieter im ZVB Riesenbeck (v. a. ALDI Nord) zu einer leicht darlber-
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird mit 10 % fur die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 90 %
des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungsraum.

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Prognose 2023

Tabelle 11:
Kom-
AL Lagedetail
ZVB Horstel
ZVB Bevergern
fewtel T Rissens
beck*
sonstige Lagen
NVZ Pusselbu-
Ibbenbu- ren
ren
sonstige Lagen
ZVB Saerbeck
Saerbeck
sonstige Lagen
Zwischensummen***

Fur die Bestandsstrukturen
im Untersuchungsraum um-
verteilungsneutraler
Vorhabenumsatz (,Streuum-

satz’)

Umsatze

in Mio.
Euro

7,8
3,2

6.8
18,3
9.8

11,7
20,2

**

77,9

Bestand
Umsatz-
umverteilung
in Mio. in %
Euro
*% *%
*%* *%
~0,1 1-2
0,1-0,3 1-2
*%* *%
*% *%
*% *%
*%* *%
02-05 -

Umsatz-
prognose

<0,1

in Mio.
Euro

8,1
3.3

7,0
18,9
10,3

12,3
20,8

**

80,9

Umsatz-

umverteilung
nMio.

*% *%

*k *k
~0,1 1-2
0,1-0,3 ~1

*% *%

*% *%

*% *%

*k *k

02-05 -

Quelle: Verkaufsflache: Eigene Bestandserhebung 06/2019; Umsatzschatzung/-prognose: Eigene

Berechnung auf Basis EHI 2018 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsfla-
chen auf 100 m2 gerundet, Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; inkl. geplanter Angebots-

strukturen (s. Kapitel 4.3);
* ohne Bestandsbetrieb EDEKA (Planvorhaben);

** empirisch nicht valide darstellbar;

*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.
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Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 0,2 - 0,5 Mio. Euro, davon rd. 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Fol-
genden aufgezeigt.

Aktuell steht im Stadtteil Riesenbeck innerhalb des ZVB Riesenbeck ein weiteres Vorhaben
an der Heinrich-Niemeyer-StralBe (Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmit-
tel-Hybriddiscounter?) in Diskussion. Diese perspektivische Entwicklung ist angesichts des
noch frihen Planungsstadiums zundchst nicht in die Bewertung einzubeziehen. Ergénzend
werden jedoch im Sinne einer realititsnahen Wirkungsanalyse die absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des o. g. — derzeit jedoch planungsrechtlich noch nicht gesi-
cherten — Planvorhabens im ZVB Riesenbeck mit gewdirdigt. Nachfolgend wird auch eine
verbal-argumentative Kurzeinordung der kumulierten absatzwirtschaftlichen und stidtebau-
lichen Auswirkungen beider Vorhaben fir die zentralen Versorgungsbereiche sowie die
sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum vorgenommen.

Stadt Horstel:

Auswirkungen auf den ZVB Hérstel

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer
Hohe auf den ZVB Horstel induziert. Vorhabenbedingte Auswirkungen wie Marktaufgaben
oder -umstrukturierungen sind auszuschlieBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Hérstel in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind auszuschlieBen.

Unter Berticksichtigung einer kumulativen Betrachtung der Umsatzumverteilungen des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck? (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) ergeben sich in Summe Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro
bzw. 3 - 4 % fiir den ZVB Hérstel. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind angesichts der
monetar sowie prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilung auch in der ku-
mulierten Betrachtung nicht zu erwarten.

3 Vgl. Stadt + Handel (2019): Vertraglichkeitsanalyse fir die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in

Horstel-Riesenbeck — Uberpriifung der genehmigungsrechtlichen Zulassigkeit gemal § 34 Abs. 3a BauGB.
2 Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.
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Auswirkungen auf den ZVB Bevergern

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer
Hoéhe auf den ZVB Bevergern induziert. Vorhabenbedingte Auswirkungen wie Marktaufga-
ben oder -umstrukturierungen sind auszuschlieBen.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Bevergern in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind auszuschlieBen.

Unter Berticksichtigung einer kumulativen Betrachtung der Umsatzumverteilungen des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck?” (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) ergeben sich in Summe Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mjo. Euro
bzw. rd. 6 - 7 % fir den ZVB Bevergern. Hohere Umsatzumverteilungen sind aufgrund des
&hnlichen Betriebstyps insbesondere fir den K+K zu erwarten, welcher den einzigen struk-
turprédgenden Lebensmittelanbieter innerhalb des ZVB darstellt. Der Markt weist ein vom
Planvorhaben differenziertes Einzugsgebiet auf und profitiert von der zentralen Lage, einer
guten Verkehrsanbindung sowie Kopplungseffekten durch die im ZVB Bevergern ansdssigen
kleinteiligen Angebotsstrukturen. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind angesichts der
als moderat zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen fiir den K+K-Markt
nicht zu erwarten. Somit ist die vorstehende Bewertung der Auswirkungen auf den ZVB Be-
vergern in der kumulierten Betrachtung aufrecht zu erhalten.

Auswirkungen auf den ZVB Riesenbeck

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Riesenbeck i. H. v. rd.
0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 - 2 % induziert. Die Umsatzverteilungen tangieren insbesondere den
direkt an den bestehenden EDEKA-Markt (Planvorhaben) angrenzenden Magnetbetrieb
ALDI Nord. Angesichts der monetar wie prozentual als sehr gering zu bezeichnenden Um-
satzumverteilungen sind vorhabenbedingte Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -
umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind ebenfalls keine
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Riesenbeck in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Unter Berticksichtigung einer kumulativen Betrachtung der Umsatzumverteilungen des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck? (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) ergeben sich in Summe Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,7 - 0,8 Mio.
Euro bzw. rd. 6 - 7 % fiir den ZVB Riesenbeck. Diese sind aufgrund der rdumlich benachbarten

% Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.
% Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.

39



STADT+H+IANDEL

Lage insbesondere fiir den ALDI Nord und den EDEKA (durch das Planvorhaben im nérdli-
chen Bereich des ZVB) zu erwarten. Beide Maérkte weisen eine nennenswerte
Mantelbevélkerung im funktional zugeordneten Versorgungsbereich (Stadltteil Riesenbeck)
auf und profitieren von Synergieeffekten des Kopplungsstandorts (Lebensmittelvollsortimen-
ter (Planvorhaben) und Lebensmitteldiscounter) sowie durch die im ZVB Riesenbeck
ansdssigen weiteren kleinteiligen Angebotsstrukturen und zentrenerganzenden Funktionen.
Da mit der Stérkung des Standortes EDEKA auch eine Standortattraktivierung des Verbundes
mit ALDI Nord verbunden sein wird, ist eine Marktaufgabe des ALDI Nord auch in diesem
Szenario nicht zu erwarten. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind somit weiterhin nicht
zu erwarten. Somit ist die vorstehende Bewertung der Auswirkungen auf den ZVB Riesenbeck
in der kumulierten Betrachtung aufrecht zu erhalten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Horstel (Auswirkungen auf die integrierte Nahver-
sorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Horstel, welche Nahversorgungsfunk-
tionen in  ihren jeweiligen  Einzugsgebieten  Ubernehmen, ergeben  sich
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 - 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 1 %. Die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen verteilen sich auf mehrere strukturprégende Anbieter, betreffen jedoch
vorwiegend den in rédumlicher Néhe zum Planvorhaben verorteten K-K-Markt (Westring)

nordwestlich des Vorhabenstandortes, welcher priméar eine Nahversorgungsfunktion fir die
Bevolkerung im noérdlichen Bereich des Stadtteils Riesenbeck tbernimmt. Angesichts der
monetar wie prozentual als sehr gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumver-
teilungen sind keine negativen Auswirkungen (z. B. MarktschlieBungen/Umstrukturierungen)
auf die integrierte Nahversorgung in Horstel zu erwarten.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Horstel und
deren Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Unter Berticksichtigung einer kumulativen Betrachtung der Umsatzumverteilungen des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck?” (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) ergeben sich in Summe deutlich héhere Umsatzumverteilungen i. H. v.
rd. 2,1 - 2,4 Mijo. Euro bzw. rd. 11 - 12 % fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen
in Horstel. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen verteilen sich auf mehrere strukturpra-
gende Anbieter, betreffen jedoch vorwiegend den in raumlicher Ndhe zum Planvorhaben
verorteten K-K-Markt (Westring) nordwestlich des Vorhabenstandortes, welcher primér eine
Nahversorgungsfunktion fir die Bevélkerung im nérdlichen Bereich des Stadltteils Riesen-
beck lbernimmt. Trotz der guten Verkehrsanbindung (L 591) und Einsehbarkeit des
Standortes ist eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe des K-K-Marktes angesichts der mo-
netdr und prozentual als sehr hoch zu bezeichnenden einzelbetrieblichen

7 Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.
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Umsatzumverteilungen (deutlich lber 10 %) zu erwarten. Zu berdicksichtigen ist diesbezlig-
lich, dass der Lebensmittelmarkte am nordlichen Pol des ZVB Riesenbeck an einem
stadtentwicklungspolitisch gewdinschten Standort — dem ZVB Riesenbeck — geplant ist und
dessen Starkung dient, dem rdumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung des EHK Hérstel 2009 entspricht und zu einer Ver-
besserung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes beitragt (vgl. VG LMA 20179).
Dardiber hinaus wird die rdumliche Nahversorgung der Bevélkerung der im Nord-Westen des
Stadltteils Riesenbeck wohnenden Bevdlkerung im Falle einer durch das genannte Planvorha-
ben (Ansiedlung Lebensmittelmarkt) bedingten Betriebsaufgabe des K+K weitgehend
weiterhin durch das Planvorhaben am nérdlichen Pol des ZVB Riesenbeck (rd. 750 m bis zum
nordwestlichen Siedlungsrand) gewéhrleistet. Somit sind keine negativen Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu erwarten. Folglich sind stidtebaulich
negative Auswirkungen — auch unter Berlicksichtigung einer zu erwartenden Betriebsaufgabe
des K+K-Marktes (Westring) — auf Grundlage der oben stehenden Argumente weiterhin nicht
zu erwarten, da die raumliche Nahversorgung der Bevdlkerung weitgehend weiterhin durch
das Planvorhaben am nérdlichen Pol des ZVB Riesenbeck gewahrleistet wird. Somit ist die
vorstehende Bewertung der Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen La-
gen in Horstel auch in der kumulierten Betrachtung aufrecht zu erhalten.

Stadt Ibbenbiiren:
Auswirkungen auf den ZVB NVZ Piisselbiiren

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide dar-
stellbarer Hohe auf den ZVB NVZ Pisselbiren induziert. Vorhabenbedingte Auswirkungen
wie Marktaufgaben oder -umstrukturierungen sind auszuschlieBen.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Pisselbiiren in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind auszuschlieBen.

Unter Berticksichtigung einer kumulativen Betrachtung der Umsatzumverteilungen des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck?® (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) ergeben sich in Summe Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 - 0,4 Mio.
Euro bzw. rd. 3 % fiir den ZVB NVZ Piisselbliren. Die Umsatzverteilungen tangieren insbe-
sondere die dort ansdssigen Lebensmittelmarkte ALDI Nord und Markant. Hierbei ist zu
berticksichtigen, dass beide Mérkte von der zentralen Lage im Stadltteil, der guten verkehrli-
chen Anbindung sowie Kopplungseffekten durch die im ZVB NVZ Plisselbiiren ansdssigen
kleinteiligen Angebotsstrukturen profitieren. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind an-
gesichts der rdumlichen Distanz zum Vorhabenstandort sowie der monetar und prozentual
als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilung in der kumulierten Betrachtung nicht zu

% Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.
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erwarten. Somit ist die vorstehende Bewertung der Auswirkungen auf den ZVB NVZ Plissel-
biiren auch in der kumulierten Betrachtung aufrecht zu erhalten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Ibbenbiiren (Auswirkungen auf die integrierte Nah-
versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Ibbenbiren (bezogen auf den Unter-
suchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
Ubernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellba-
rer Hohe. Es sind keine negativen Auswirkungen (z. B. MarktschlieBungen/

Umstrukturierungen) auf die integrierte Nahversorgung in Ibbenbiren zu erwarten.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Ibbenbiiren
(bezogen auf den Untersuchungsraum) und deren Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Unter Berticksichtigung einer kumulativen Betrachtung der Umsatzumverteilungen des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck” (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) ergeben sich in Summe Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,7 - 0,8 Mio.
Euro bzw. rd. 6 % fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in lbbenbdiren (bezogen
auf den Untersuchungsraum). Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen verteilen sich auf
mehrere strukturprédgende Anbieter (u. a. K+K, LIDL, ethnischer Supermarkt), wodurch je Be-
trieb von relativ geringen Umsatzumverteilungen auszugehen ist. Angesichts der rdumlichen
Distanzen zum Vorhabenstandort und der monetar wie prozentual als gering zu bezeichnen-
den einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen (jeweils deutlich unter 10 %) sind keine
negativen Auswirkungen (MarktschlieBungen/Umstrukturierungen) auf die integrierte Nah-
versorgung in Ilbbenbiren (bezogen auf den Untersuchungsraum) in der kumulierten
Betrachtung zu erwarten. Somit ist dje vorstehende Bewertung der Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Ibbenbdiren (bezogen auf den Untersuchungs-
raum) auch in der kumulierten Betrachtung aufrecht zu erhalten.

Gemeinde Saerbeck:

Auswirkungen auf den ZVB Saerbeck

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide dar-
stelloarer Hohe auf den ZVB Saerbeck induziert. Vorhabenbedingte Auswirkungen wie
Marktaufgaben oder -umstrukturierungen sind auszuschlieBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Saerbeck in seinem heutigen Bestand
und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind auszuschlieBen.

2 Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.
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Unter Berticksichtigung einer kumulativen Betrachtung der Umsatzumverteilungen des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck® (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) ergeben sich in Summe Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro
bzw. rd. 1 % fir den ZVB Saerbeck Die Umsatzverteilungen tangieren insbesondere dlie dort
ansdssigen strukturpragenden Lebensmittelmdrkte. Angesichts der raumlichen Distanzen
zum Vorhabenstandort und der monetéar wie prozentual als gering zu bezeichnenden einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen (jeweils deutlich unter 10 %) sind keine negativen
Auswirkungen (MarktschlieBungen/Umstrukturierungen) in der kumulierten Betrachtung zu
erwarten. Somit ist die vorstehende Bewertung der Auswirkungen auf den ZVB Saerbeck
auch in der kumulierten Betrachtung aufrecht zu erhalten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Saerbeck (Auswirkungen auf die integrierte Nah-
versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Saerbeck (bezogen auf den Untersu-
chungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
Ubernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellba-
rer Hohe. Es sind keine negativen Auswirkungen (z. B. MarktschlieBungen/
Umstrukturierungen) auf die integrierte Nahversorgung in Saerbeck (bezogen auf den Unter-
suchungsraum) zu erwarten.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Saerbeck (be-
zogen auf den Untersuchungsraum) und deren Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

Unter Berticksichtigung einer kumulativen Betrachtung der Umsatzumverteilungen des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck’® (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) ergeben sich in Summe weiterhin Umsatzumverteilungen in empirisch
nicht mehr valide darstellbarer Hohe fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in
Saerbeck (bezogen auf den Untersuchungsraum). Es sind auch in der kumulierten Betrach-
tung keine negativen Auswirkungen (z. B. MarktschlieBungen/Umstrukturierungen) auf die
integrierte Nahversorgung in Saerbeck (bezogen auf den Untersuchungsraum) zu erwarten.
Somit ist die vorstehende Bewertung der Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in den
sonstigen Lagen in Saerbeck (bezogen auf den Untersuchungsraum) auch in der kumulierten
Betrachtung aufrecht zu erhalten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhabens (Erweiterung EDEKA) auf
den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.

30 Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.
3 Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.
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Im Rahmen der kumulierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungsbetrachtung des Planvorha-
bens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck® (Ansiedlung Lebensmitte/markt)
wurde ersichtlich, dass keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu Lasten des Bestands
bzw. der Entwicklungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder der in-
tegrierten Nahversorgung im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Es ist davon auszugehen,
dass beide Planvorhaben in der Summe vertraglich sind.

Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fiir das
Prognosejahr 2023 zusatzliche Kaufkraftpotenziale (Veranderung der Einwohnerzahlen, Ent-
wicklung der Kaufkraft) in Hohe von + rd. 3,7 % bzw. rd. 3,0 Mio. Euro im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel berilcksichtigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitédtsnah
einzuschatzende — Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, wéren ebenfalls keine stadte-
baulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum zu
erwarten.

6.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben
der Landesplanung (LEP NRW 2017) dargestellt.

6.5-1 Ziel Standorte des groB3flichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen:

=, Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Regionalplan der Bezirksregierung Minster aus dem Jahre 2014 weist in der
zeichnerischen Darstellung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbe-
reich aus (vgl. Regionalplan Bezirksregierung Minsterland 2014, Blatt 4). Damit
entspricht das Vorhaben dem 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2017 (GroBflachiger Ein-
zelhandel).

6.5-2 Ziel Standorte des groBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen:

~Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 71 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur ,in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen |[...]
dargestellt und festgesetzt werden. ”

32 Vgl. VG LMA 2019, Kapitel 7.3.1 und 7.3.2.

44



STADT+H+IANDEL

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist festzuhalten:

Das Planvorhaben befindet sich in dem im EHK Horstel 2009 ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsbereich Riesenbeck.

Das Hauptsortiment des Planvorhabens (s. Kapitel 3.2) ist gemaB Sortimentsliste
der Stadt Horstel als nahversorgungsrelevant einzuordnen. Diese Sortimente
werden i. d. R. wohnortnah bereitgestellt.

Damit entspricht das Vorhaben dem 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2017 (GroBflachiger
Einzelhandel).

6.5-3 Ziel Beeintriachtigungsverbot:

~Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten
fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenre-
levanten Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden. ”

Bzgl. 6.5-3 Ziel ist festzuhalten:

Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkun-
gen und deren stadtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3 werden durch
das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche ausgelost.

Im Rahmen der kumulierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungsbetrachtung des
Planvorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) wurde ersichtlich, dass durch beide Planvorhaben keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeldst
werden.

Damit entsprechen die Vorhaben EDEKA-Erweiterung sowie EDEKA-Erweiterung
und Lebensmittelmarkt-Ansiedlung dem 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2017 (GroB3fla-
chiger Einzelhandel).

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsatzen des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017.

Ergénzend sei darauf hingewiesen, dass eine genehmigungsrechtliche Zulassigkeit des Plan-

vorhabens nur unter der Voraussetzung zu erzielen ist, dass im Zuge einer Anderung des B-

Plans Nr. 86 zum einen die raumliche Ausweitung des dort ausgewiesenen Sondergebietes
(Einbezug der jetzigen GE-Flache, die fur den Lebensmittelvollsortimenter hinzugenommen
werden soll) und zum anderen die Anpassung der textlichen Festsetzungen (Erhéhung der

Verkaufsflachenobergrenze nahversorgungsrelevanter Sortimente) erfolgt (s. Kapitel 1).
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Horstel-Riesenbeck ist die Erweiterung des EDEKA-Marktes an der Heinrich-Niemeyer-
StraBe 50 projektiert. Im Zuge dessen soll die Gesamtverkaufsflache (inkl. Backer) von aktuell
1.300 m2 auf 1.450 m2 (+ 150 m?) erhéht werden. Der Standort befindet sich geméal Zentren-
und Einzelhandelskonzept der Stadt Horstel 2009 am sidlichen Pol des zentralen Versor-
gungsbereiches Riesenbeck und dort im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86
.Nahversorgungszentrum Riesenbeck”.

Wie bereits in Kapitel 1 dargestellt, ware eine genehmigungsrechtliche Zulassigkeit des Plan-
vorhabens nur unter der Voraussetzung zu erzielen, dass im Zuge einer Anderung des B-Plans
Nr. 86 zum einen die rdumliche Ausweitung des dort ausgewiesenen Sondergebietes (Ein-
bezug der jetzigen GE-Flache, die fir den Lebensmittelvollsortimenter hinzugenommen
werden soll) und zum anderen die Anpassung der textlichen Festsetzungen (Erhéhung der
Verkaufsflachenobergrenze nahversorgungsrelevanter Sortimente) erfolgt (s. Kapitel 1).

Demnach wurden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben befindet sich an einem stadtentwicklungspolitisch gewlinschten
Standort — dem ZVB Riesenbeck —, dient dessen Starkung, entspricht dem raumlichen
Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandels-
entwicklung und tragt zu einer Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes bei (s. Kapitel 6.1).

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Stddtebaulich negative Auswirkungen des Planvorhabens auf den Bestand und die
Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die inte-
grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.

= |m Rahmen der kumulierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungsbetrachtung des Plan-
vorhabens mit dem weiteren Planvorhaben im ZVB Riesenbeck (Ansiedlung
Lebensmittelmarkt) wurde ersichtlich, dass keine stadtebaulich negativen Auswirkun-
gen zu erwarten sind (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsatzen (Ziele 6.5-1 bis
6.5-3) des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017 (s. Kapitel 6.4).
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