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1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Auf der Grundlage der Auswirkungsanalyse fir die Verlagerung des Tedox-Fachmarktes
vom Standort L6hne, Oeynhausener StraRe zum Marktkauf-Standort an der Albert-
Schweitzer-StraRe® wurde das Sachverstandigenbiiro Peter Urban Berger von der Stadt
Lohne beauftragt, eine erganzende Stellungnahme zur Bewertung der aktuell geplanten
Erweiterung der Verkaufsflache des Vorhabens um 50 m? abzugeben.

Zur Vorbereitung der Verlagerung des Tedox Fachmarktes hat die Stadt Lohne am
23.04.2015 den Aufstellungsbeschluss fur die 3. Flachennutzungsplan-Anderung sowie die
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 128 als vorhabenbezogener Bebauungsplan zunachst
mit der Beschrankung der erweiterten Verkaufsflache auf 3.200 m2 Verkaufsflache getrof-
fen. Der Regionalrat hat zur Vorbereitung der B-Plananderung am 14.12.2015 den Erarbei-

tungsbeschluss zur Anderung des Regionalplans gefasst.

Im Rahmen der Vorbereitung und Abstimmung des Bebauungsplans mit dem Vorhabentra-
ger des Tedox Renovierungsfachmarktes wurde aktuell einerseits in Abstimmung mit der
Bezirksregierung, der Industrie- und Handelskammer und des Handelsverbandes eine Be-
schrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf nunmehr 10% der insgesamt genutz-
ten Verkaufsflache vereinbart, um den verordnungsrechtlichen Bestimmungen, insbesondere
auch dem Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen, Rechnung zu tragen. Andererseits wur-
de der Wunsch des Vorhabentragers an die Stadt Lohne herangetragen, im Bebauungsplan
(Entwurf zum SO3 mit der Festsetzung ,Baumarkt®) eine Regelfestsetzung der Verkaufs-
flache, d.h. ohne Ausnahmeregelung, in einer Gré3e von maximal 3.250 m2 vorzunehmen,
um eine zusatzliche Funktionsflache fur die Eingangs- und Kassenzone einschlie3lich der

Abstellflache fur Einkaufswagen in die insgesamt zulassige Verkaufsflache einzubeziehen.

Die Aufgabenstellung der vorliegenden Stellungnahme besteht darin, die versorgungsstruk-
turellen und bauplanungsrechtlichen Aspekte der beabsichtigten Erweiterung der Verkaufs-

flache um 50 m2 gutachterlich zu prifen und bewerten.

! Peter U. Berger / BBE Handelsberatung GmbH, KoIn, Much / KdIn, April 2016
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2 Projektbeschreibung

Die seitens des Vorhabentragers und Betreibers des Tedox Renovierungsfachmark-
tes gewilinschte Regelfestsetzung einer zulassigen Obergrenze der Verkaufsflache
von 3.250 m2 bedeutet rein formal eine bauplanungsrechtlich relevante Abweichung
von der urspringlich zu Grunde gelegten, maximal zulassigen Verkaufsflache von
3.200 m? um 50 m2. Ungeachtet der Intention des Vorhabentragers, die erweiterte
Flache nur als zusatzliche Funktions- und Verkehrsflache im Eingangsbereich des
Vorhabens nutzen zu wollen, liegt damit grundsatzlich eine planerisch vergrél3erte
Verkaufsflache vor, die unter Bertcksichtigung géangiger Definitionen, nach den Vor-
schriften des Bauplanungsrechts und den Bestimmungen des Einzelhandelserlasses
Nordrhein-Westfalen zu prifen und zu bewerten ist.

3. Einschlagige Definitionen und Vorschriften zur Berechnung der
Verkaufsflache

Zur Definition der Verkaufsflache kann auf verschiedene Quellen der Handelswirt-
schaft, des Einzelhandelserlasses und der Rechtsprechung zuriickgegriffen werden,

die nachfolgend skizzierte werden.

Das EHI Retail Institute weist folgende Definition der Verkaufsflache aus?:

,Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes umfasst die Fldche, auf der der Verkauf
abgewickelt wird. Es wird unterschieden zwischen Nettoverkaufsflache, die nur die
tatsachlich durch Ware belegte Flache umfasst, und der Bruttoverkaufsflache, zu der
neben der Nettoverkaufsflache und angrenzender Gangflache auch Funktionsflachen
wie Kassenzone, Einkaufswagenzone, Leergutannahme und Windfanganlage geho-
ren.”

In der Definition der gif Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung
werden u.a. folgende Kriterien fiir die Verkaufsflachenberechnung genannt®;

Die Berechnung der Verkaufsflache orientiert sich sowohl an der DIN 277 der
BauNVO, der Rechtsprechung und der gif-Richtlinie zur Mietflache (MF/V). Danach

2 EHI Retail Institute GmbH, EHI handelsdaten aktuell 2016, Koéln , S. 334

3 gif Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V, Definitionen zur Einzelhandelsanalyse,
Wiesbaden, Februar 2014, S. 205
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gehoren alle Flachen der Brutto-Grundflache (DIN 277) zur Verkaufsflache, die nicht
einer technischen Funktionsflache, Verkehrsflache (z.B. Rolltreppen in Verkaufsrau-
men), Konstruktions-Grundflache (Schaufenster und Verkaufsoffnungen) und Freifla-
chen zuzurechnen sind. Als Verkaufsflache gelten im Einzelnen Verkaufsraume,
Ausstellungs- und Prasentationsraume, Umkleideraume fur Kunden, Aktionsflachen
und Kundenbedienzonen, Kassen- und Packzonen, in die Verkaufsrdume integrierte
Spiel- und Ruhezonen sowie Pfandannahme- und Einkaufswagenstationen.“

Der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen beinhaltet im Wesentlichen folgen-
de Abgrenzungskriterien fiir die Verkaufsflache®:

Als Verkaufsflache (VK) gilt die dem Verkauf dienende Flache einschliel3lich der
Génge, Treppen in Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande ,
Kassenzonen, Einkaufswagenabstellflache, Schaufenster und sonstiger dem Kunden
zuganglicher Flachen, Thekenbereiche etc.

In der gangigen Rechtsprechung hat sich folgende Definition verfestigt®:

LZur Verkaufsflache gehoren alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kdnnen.
Hierzu gehoren auch die Kassenzone, also der Bereich, in dem sich die Kassen und
die Durchgénge befinden, sowie die sogenannte ,Pack- und Entsorgungszone®. Wei-
terhin zuzurechnen sind die Bereiche eines Selbstbedienungsladens, die vom Kun-
den zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden durfen,
in denen aber Ware fur ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.)
und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Nicht anzuset-
zen sind Flachen, auf denen fur den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche oder
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) der Ware erfolgt sowie die (reinen) Lager-
flachen.

Zur Verkaufsflache zahlen daher ...auch die der Verkaufsstéatte zugehoérigen Génge,
Treppen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Schaufenster und Freiflachen.
Hinsichtlich der Bereiche, in denen...Einkaufswagen abgestellt sind, ist danach zu
differenzieren, ob diese Bereiche innerhalb des Gebaudes oder aber im Freien lie-
gen. Eine aulRerhalb des Gebaudes befindliche Abstellflache fir Einkaufswagen
bleibt bei der Ermittlung der Verkaufsflachen aul3er Betracht (OVG NW, Beschluss
vom 06.02.2009, 7 B 1767/08).Entsprechende Abstellbereiche innerhalb des Gebau-
des kdnnen hingegen nicht anders betrachtet werden als die Flache des Kassenvor-
raums.”

* Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008

° vgl. hierzu: Urteil Bundesverwaltungsgericht vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 14/04), in:
Dr. O. Bischopink, Anforderungen an die Standortwahl des Einzelhandels, Seminar
AKNW | 23.08.2012
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Die vorstehend auszugsweise wiedergegebenen Grundsatze und Leitlinien zur Defi-
nition bzw. Berechnung der Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes stimmen
bis auf einige Details, wie z.B. den Ansatz der Verkehrsflache fir (Roll-)Treppen,
uberein. Demnach sind grundsatzlich Eingangs-, Durchgangs- und Kassenzonen
sowie Bereiche fur Leergutannahme und Abstellflachen fur Einkaufswagen in-
nerhalb des Verkaufsgebaudes als Verkaufsflache zu bewerten. Dies bedeutet,
dass eine abweichende Bewertung nur in Frage kommt, wenn auf der Vorhabenseite

Anhaltspunkte fur eine atypische Struktur oder Nutzung dieser Flachen vorliegen.

4. Bewertung der spezifischen Merkmale des aktuellen Verlagerungs- und
Erweiterungsvorhabens

Bei dem Verlagerungs- und Erweiterungsprojekt des Tedox Renovierungsfachmark-
tes in der Stadt Lohne am Marktkauf-Standort (Albert-Schweitzer-Stral3e) handelt es
sich um einen Fachmarkt fir Renovierungsbedarf und Raumausstattung, der nach

den aktualisierten Daten des Vorhabens folgende Flachenstruktur aufweisen soll®.

= Verkaufsflache fir nicht zentrenrelevante Kernsortimente’ < 2.880 m2
= Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente® maximal 10% < 320 m2
= Verkaufs-/ Verkehrsflache im Eingangsbereich 2 50m?2
(Eingangs-/Windfang- und Kassenbereich, Abstellflache fir
Einkaufswagen)

Verkaufsflache insgesamt 3.250 m2

Die vorstehende Flachenaufteilung berlcksichtigt sowohl die Anforderungen des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) an die Aufstellung eines Son-

® Stadt Loéhne, Informationen zum Vorhaben, Stand 15.02.2017

’ vor allem Bodenbeléage, Teppiche, Tapeten, Farben/ Lacke, Heimwerkerbedarf, Mobel, Bettwaren,
Gardinen, Lampen (Quelle: Auswirkungsanalyse ebenda, S. 13)

® u.a. Haustextilien und Sonderpostenartikel aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel,

Drogeriewaren, Schreib-, Papier- und Spielwaren, Bastelartikel, Glas/ Porzellan/ Keramik, Bilder,
Geschenkartikel (Quelle: ebenda, S. 13)
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dergebietes mit der Festsetzung ,Baumarkt® fir einen grof3flachigen Einzelhandels-
betrieb und die Bestimmungen des Einzelhandelserlasses NRW (1996) im Hinblick
auf die Beschrankung der nicht zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10%

der Verkaufsflache.

Im Hinblick auf die bauplanungsrechtliche Bewertung ist die aktuell projektierte Ge-
samtflache von 3.250 mz2 als Verkaufsflache anzusetzen, da die Eingangs-/Windfang-
und Kassenzone ebenso wie die zugeordnete Abstellflache fur Einkaufswagen als
eine dem Kunden zugéngliche Flache einzuordnen ist, die zur Abwicklung des
Verkaufs der Ware an die Kunden dient. Insofern stiinde eine Definition der 50 m2
umfassenden Eingangs-und Kassenzone als ,nicht zur Verkaufsflache zahlende Be-
triebsflache® im Widerspruch zu den einschlagigen Vorschriften des Bauplanungs-

rechts und der gangigen Rechtsprechung.

5. Bewertung der absatzwirtschaftlichen Aspekte der aktuellen Projekt-
planung

Im Ruckgriff auf die unter Punkt 3 der vorliegenden Stellungnahme aufgefiihrten De-
finitionen der Verkaufsflache ist insbesondere die Definition der Flachenarten in der
Veroffentlichung ,EHI handelsdaten aktuell* aus dem Jahr 2016 von Interesse, um
die absatzwirtschaftlichen Aspekte der Verkaufsflachendimensionierung darzustellen.
Darin wird unterschieden in die zwei Flachenkategorien:

= Nettoverkaufsflache, die nur die tatsachlich durch Ware belegte Flache um-

fasst, und
= Bruttoverkaufsflache, zu der neben der Nettoverkaufsflache und angrenzender

Gangflache auch Funktionsflachen wie Kassenzone, Einkaufswagenzone, Leer-
gutannahme und Windfanganlage gehoren.

Aus gutachterlicher Sicht tragt die vorgenannte Differenzierung in der Definition der
Flachenarten einer Verkaufsstatte dem Umstand Rechnung, dass die beiden Katego-
rien sowohl aus betriebswirtschaftlichen als auch aus absatzwirtschaftlichen Grinden
unterschiedlich zu bewerten sind. Im Hinblick auf die Produktivitat (=Flachenleistung)
eines Einzelhandelsbetriebes ist die Grol3e der Nettoverkaufsflache als betriebswirt-
schaftliches Merkmal entscheidend, da nur hier durch Présentation und Abverkauf

der Ware eine Wertschépfung entsteht. Die Grundlage der Umsatztatigkeit bildet
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somit die eigentliche, ,reine“ Verkaufsflache, der den Kontakt zwischen Kunde und
Ware zulasst (der sogenannte ,point of sale®). Demgegeniber kommt der Bruttover-
kaufsflache mit ihren Verkehrs- und Funktionsflachen lediglich eine untergeordnete,
erganzende Funktion zu, die der Abwicklung des Kundenverkehrs, des Bezahl-
vorgangs und der Ver- und Entsorgungsvorgange des Einkaufs dient. Eine aktive
Wertschopfung durch Verkauf von Ware findet jedoch auf diesen Verkehrsflachen

nicht statt.

Analog zu der beschriebenen betriebswirtschaftlichen Differenzierung der Flachen-
arten einer Verkaufsstatte sind auch unter absatzwirtschaftlichen Aspekten unter-
schiedliche Auswirkungen der Flachenkategorien geboten. Entsprechend der be-
triebswirtschaftlichen Bedeutung konnen die Verkehrsflachen im Eingangs- und Kas-
senbereich nicht zu einer Erh6hung der Umsatztatigkeit eines Einzelhandelsbetrie-
bes beitragen, sondern ausschlie3lich zur reibungslosen (bezahl-) technischen
und Kundenverkehr-bezogenen Abwicklung der Einkaufe. Somit hat die Dimen-
sionierung der Eingangs- und Kassenzone auch keine unmittelbare Auswirkung auf
die Umsatzleistung eines Betriebes und die damit korrespondierenden markt- und
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf konkurrierende Einzelhandelsstandorte

oder Einzelhandelsbetriebe.

Selbst unter der aus betriebswirtschaftlicher Sicht unrealistischen Annahme, dass die
vom Vorhabentrager gewunschte Erweiterung der Verkaufsflache um 50 m? (im Be-
reich der Eingangs- und Kassenzone) zu einer der Raumproduktivitat entsprechen-
den Umsatzsteigerung fuhrte, bedeutete dies bei der veranschlagten Flachenleistung
des Vorhabens von ca. 1.100 Euro/m? Verkaufsflache® lediglich eine Umsatzsteige-
rung um ca. 55 Tsd. Euro, gleichbedeutend ca. 1,6% des Planumsatzes des Be-
triebes. Unter Berlcksichtigung der in der Auswirkungsanalyse dargestellten Wett-
bewerbssituation in den projektrelevanten Sortimenten und der Grol3e des potenziel-
len Einzugsbereichs und des inkludierten Kaufkraftvolumens sind aus gutachterlicher
Sicht keine markt- und absatzwirtschaftlich relevanten Auswirkungen der Zusatzfla-

che zu erwarten.

° Auswirkungsanalyse, ebenda S. 28
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Die vorgenannte Einschéatzung, dass die Erweiterung der (bauplanungsrechtlich an-
zusetzenden) Verkaufsflache des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens der
Firma Tedox um 50 m2 voraussichtlich keine messbaren versorgungsstrukturellen
und stadtebaulichen Auswirkungen auslésen wird, ist noch nachdrtcklicher zu bele-
gen fur den Fall, dass die zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens von

15 auf 10% der Verkaufsflache reduziert werden. Die Randsortimente fiihren, insbe-
sondere da sie haufig als Aktionsware angeboten werden, zu einem schnelleren La-
gerumschlag und damit zu einer héheren Raumleistung als das Kernsortiment der

Raumausstattungs-, Renovierungs- und Baumarktartikel des Fachmarktes.

5. Fazit und Empfehlung zur bauplanungsrechtlichen Festsetzung

Die vom Vorhabentrager vorgesehene Erhdhung der Gro3e der Verkaufsflache des
Tedox Renovierungsfachmarktes um 50 m2 im Rahmen der geplanten Verlagerung
und Erweiterung des Betriebes am Standort Léhne, Albert-Schweitzer-Stral3e, be-
deutet formal eine bauplanungsrechtlich relevante Veranderung der Projektdaten, da
die gangige Definition der Verkaufsflache im Einzelhandel alle dem Kunden zugang-
liche Flachen einer Verkaufsstatte einschliel3t. Gleichwohl ist die Anhebung der Ge-
samtverkaufsflachengrofRe von bisher 3.200 auf 3.250 m2 (fur die Eingangs- und
Kassenzone inklusive Abstellflache fur Einkaufswagen) unter den vorstehend darge-
stellten betriebswirtschaftlichen, markt- und absatzwirtschaftlichen Aspekten auf-
grund der zu erwartenden, vergleichsweise geringen Mehrumsatze als versor-

gungsstrukturell und stadtebaulich unbedenklich zu bewerten.

Dementsprechend wird fur die Aufstellung des Bebauungsplans SO3 mit der Fest-
setzung ,Baumarkt® folgende textliche Konkretisierung der insgesamt zulassigen

Verkaufsflache des Vorhabens vorgeschlagen:

,Die Verkaufsraumflache (Nettoverkaufsflache) des Fachmarktes betragt 3.200 mz,
zuzuglich 50 mz fir die Eingangszone inklusive Windfang, Kassenzone und Abstell-

flache fur Einkaufswagen. Auf dieser Verkehrs-/ Funktionsflache darf keine Ware
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(Aktionsware etc.) prasentiert oder verkauft werden. Die dem Kunden zugéngliche
Gesamtflache (Bruttoverkaufsflache) des Fachmarktes darf insgesamt maximal

3.250 m2 umfassen.”

Much, 20.Februar 2017

Be)s

Peter Urban Berger
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