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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung

Am Standort Alte Ziegelei 2 — 4 in der Stadt Plattenberg ist geplant, @ine bisher durch einen Gelranke-
markt genutzte Mietflache kinflig an einen Action-Markt mit einer Verkaufsfiiche (VKF) von etwa 799 m?
2u vergeben.

Das betreffende Grundstlck liegt zwar im Geltungsbereich des Bebauungsplans, der diese Nutzung
ausschlielt, die Stadt Plettenberg zeigt sich allerdings im Grundsaiz dazu bereit, die Umnutzung im
Rahmen einer Befrelung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu genehmigen. Gefordert wird
von der Genehmigungsbehdrde allerdings en gutachterichar Nachweis, dass fur den Realisierungstall
negative stadiebaukche Auswirkungen auf die Funklionsféhigkeit der Plettenberger Innenstadt oder
anderer zenlraler Versorgungsbereiche in Plattenbarg und den Nachbarkommunen ausgeschicssen
werden konnen.

Die BBE Handelsberatung, Kéin, wurde im Juni 2017 mit der Erarbeitung eines entsprechenden Gut-
achiens beaufirag!. Die Ergebnisse der Analyse wercen im Folgenden dargeiegt.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundiage der Analyse bilden Recherchen der Gulachter in der Stadt Pletienberg und den relevanten
Angebotsstandarten der Nachbarkommunen. Die Ergebnisse der Untersuchung basieren insbesondere
auf folgenden Datengrundlagen:

m Ourchf@hrung von Ver-Ornt-Recherchen zur Bewertung der Mikrosituation.

= Untersuchung relevanter Angebotestrukturen in Plettenberg und den relevanten Umlandkommu-
nen,

= Nutzung von aktuellen Datenmaterialien der BBE-Marktierschung (z.B. gemeindebezogene Kauf-
kraftkennziffern und soriimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

®  Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten (2 B. aktuelle Einwohnerzahlen).
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2 Standortseitige Aspekte

2.1 Makrostandort

Lage und zentraidrtlicho Bedoutung

[Dre Stadt Plettenberg liegt im Westen des Saveriands und gehort dem Markischen Kre's an. Die mittiere
kreisangehénge Stadt wird landesplanerisch als Mittefzentrum singestuft.

Im Norden grenzen die Stadte Neuenrade und Werdohl, im Nordosten die Stadt Sundern, im Osten die
Gemeinde Finnentrop, im Stiden die Stadt Attendorn sowie im Westen die Gemeinde Herscheaid an die
Stadt Plettenberg an.

Abbildung 1: Zentraldriliche Gliederung
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Die néchstgelegenen Oberzentren Hagen und Siegen sind mit Distanzen ven rd. 50 bzw. 60 km ver-
gleichswarse weit entfernt Im Umkreis von ca 30 km befinden sich die Mittelzentren Lidenscheid
Allena, Werdohl und Attendaorn,

Verkehrliche Anbindung

Durch das nirdliche Stadigebiet veriauft die B 236, die als regional bedeutsame Verkehrsachse nicht nur
die Anbindung an die Nachbarkommunen Werdohl und Finnentrop herstellt sondern in Werdohl auch die
Anbindung an die B 229 (Ladenscheid — Arnsberg) und im weiteren nordwestlichen Verlauf in Iserlohn an
die A 46 (Hagen — Iserlonn) herstallt. Die nachstgelegene Autobahnanschiussstelie besteht in rd. 25 km
Entfernung in Lidenscheid an die A 45 (Siegen — Dortmund).

Uber den Bahnhof Plettenberg im Oristell Eiringhausen basteht Anbindung an den Regionalverkehr der
Deutschen Bahn In Richtung Essen, Hagen und Siegen.

Buslinien der Markischen Verkchrsgesellschaft (MVG) und der Birgerbus Plettenberg stellen die inner-
stadtische OPNV-Anbindung her.

Bevolkerungsdaten und Siedlungsstruktur

Die Stadt Plettenberg weist ein Bevékarungspotenzial von rd. 26.200 Einwohnem auf.’ Die Siedlungs-
schwerpunkie llegen in der Stadimitte sowie im nordlich lliegenden Ortsteil Eiringhausen, Die weiteren
Ortsteilo sind entlang den Verkehrsachsen bzw. Flussldufen der Else, Lenne sowie des Grine- und des
Oestarbachs vorzufinden.

Die Stadt Plettenberg umfasst eine Flache von insgesamt rd. 96,2 ha auf. Mehr als 85 % davon entfalien
auf Wald-, Landwirtschafts- und Wasserfidchen, die die Siedlungsfidchen begrenzen,

Einzelhandelsstrukturen

Gemal des curch das Gutachterburo GMA erarbeiteten Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes aus dem Jehr 2013 weisen die 166 im Stadtgebiet ansassigen Einzelhandelsbetricbe eine
Gesamiverkaufsfigche von rd. 47 170 m? aul. Raumiich konzentriert sich der Einzehande! auf die Stadt-
mitte mir rd, 64 % der Betriebe und 42 % der Verkaufsfldche sowie auf den Ortsteil Eiringhausen mit

rd. 18 % der Belriebe und 35 % der Verkaufsflache.

Das Standortkonzept grenzt die Innenstadt und das Ortsteilzentrum Eiringhausen als zentrale Versor-
gungsbereiche (ZVB) ab. Zusatziich ist der ntrdlich angrenzende Bereich des Mylaeus-Areals als Ent-
wicklungsbereich abgegrenzt, wo zwischenzeitich das Fachmarktzentrum P-Center realisiert worden ist.
Daraber hinaus sind die Standortbereiche Breddestrale sudlich des ZV8 Eiringhausan und Ziegelsirale/
Grafweg sudlich der Innenstad! als Sonderstandorte abgegrenzt (vgl. Abbidung 2).

! Queile: Stadt Plettenberg, Stand: 31.12.2015, nur Hauptwohnsitze

VI
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Abbildung 2: Standortkonzept der Stadt Plettonberg
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Quelie: GMA. Fortschreibung des kommunalen Enzelhandeskonzentes fur die Stadt Fletienberg. 2013 § 76

Der Projektstandort ist dem Sonderstandort ZiegeistraBe/ Gratweqg zugeordnet.

Vil
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2.2 Mikrostandort

Das Vorhaben liegt im abgegrenzten Bereich des Sonderstandortes Ziegelstrefie/ Grafweg rd. 600 Meter
sudlich der Plettenberger Innenstadt

Die Immobilie Ist zweigeschossig und verfugt aufgrund der Lage im héngigen Gelande Gber ebenerdige
Zugange in beiden Geschossebenen. Der Toom Getrankemarkt, dessen Teilflache der geplante Action-
Markt Ubernehmen soll, liegt im Obergeschoss und hat den Eingang an der nérdlichen Gebaudeseite.
Dae Untergeschoes wird derzait von einem spanischen Lebensmittalhandlar und einem Fitnassstucio
genutzi (siche Abbildung 3 und Abbildung 4).

Abbildung 3: Mikrostandort
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Guelle: Eigena Darstelung

Das Standortumfeid wird daruber hinaus von dem sidlich benachbarten Lidi-Markt gepragl. Mit Rewe Inr
Kaufpark an der ZiegelstraBe wird der Sonderstandort insgesamt von Lebensmittelbetrieben gepragt.
Darlber hinaus sind Wohnnutzungen im unmitielbaren Standortumfeld sowie auch kleintefiges Gewerbe
(ua. Apotheke, Fahrschule) im Bereich des Grafweges vorzufinden.

VIl
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Abbildung 4: Projektstandort und Umfeldnutzungen - Fotos

Quelic: Eigene Fotos

Aufgrund der grofflachigen Lebensmittelmarkte stelit der Sonderstandort einen wichtigen Versorgungs-
standort incbesondere fiir die in der Kemstadt und in den stdlichen Siedlungsbereichen lebende Bevol-
kerung dar.

Die Erschliefung des Projektstandortas erfoigt Uber die Strafle ,Alte Ziegalei', die vomn Grafweg abzwesgt
und auch uber den Ratscheller Weg, westiich gelegen, erreicht wercen kann. Steliplatze befinden sich
ebanerdig unmittelbar vor dem Eingang.

(ber die rd 200 Mater nordlich liegende Bushaltstelle Kaiserstiaie besteht Anbindung an den OPNV mit
den Stadt- und Regionalbussen der Linien 54, 73, 74, 75, 254, 272, 274, 275 sowia dem Blirgerbus,

Planungsrechtliche Situation
Der geplante Action-Markt wird auf eine Verkaufsfidche von 799 m* projektiert

For den Planstandort liegt ein rechiskraftiger Bebauungsplan vor, cer die Nutzung durch einen Non-Food-
Discounter ausschiie®t. Allerdings soll eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
gewahrt werden. sofemn negative Auswirkungen auf die Innenstadt von Pletlenberg bzw. sonstige zentrale
Versorgungsberaiche in der Stedt Pletienberg oder den Umlandkommunen auegeschiossen warden
konnen

Diese Anglyse, die sich am Prifrahmen von § 11 Abs. 3 BauNVO orientiert, wird im Folgenden durchge-
fohn
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3 Verkaufsflichen- und Sortimentsstruktur des
Action-Vertriebskonzepts
Der Filialist Action bezeichnet sich saibst als einen ,Nen-Food-Discounter”. Laut den Angaben der Firma

Action untergliedert sich das skluelle Sortimentskonizep! in 13 Warengruppen, in denen insgesamt rd.
8.000 Artikel angeboten worden,

Differenziert nach den jeweils maximal moglichen Verkaufsflachenanteilen ist das Sortimentskonzept wie

folgl zu cheraklensieren®:

Dekorations- und Bastetartikel bis zu 30 %
Biro- und Schreibwaren bis zu 30 %
Haushaltsgegenstande und Elektrogerate bis 2u 30 %
Heimwerkerbedarf bis zu 30 %
Bakleidung und Lederwaren s zu 30 %
Spielwaren bis zu 30 %

Korperpfiege bis zu 30 %

Wasch- und Reinigungsmittel bis zu 15 %
Heimtextilien und Betiwasche bis zu 16 %
Gartenartikel bis zu 20 %

Lebensmiitel bis zu 20 %

Heimtierbedarf bis zu 15 %

Multimedia bis zu 15 %

Sonstige Sortimente® bis zu 30 %

Tatsachlich werden in den Action-Filialen die oben genannten maximal méglichen Verkaufsfiachenanteile
nicht ausgeraizt. Vielmehr zeigt sich, dass das Action-Sortmeniskanzept durch eine besondere Sorti-
mentsbreile bei gleichzeilig geninger Sortimentstiefe gekennzeichnet ist,

Nach Erhebungen der BBE Handelsberatung in den Action-Filialen Bonn, Duren und Wesseling erreichen
die elnzelnen Sortimente jeweils Anieile von héchstens 20 %, der Uberwiegende Teil der Warenaruppen
weist Anteile von unter 10 % an der Gesamtverkaufsfiache auf (vgl. Abbildung 5).

2 pe dargesteliien Verkaufsfachenanelle sind a's Obesgrenzen zu betrachten, die jeweils nur tempordr ausgefit

werden Deshalb Uberschrefien die Prozentwerte aufsummiert de 100 Prozent-Marke.
Quelle: Action Deutschland GmbH

Bei den sonstigan Sonimantan handat es ich um Sasonartike! wie Kienmobel Zebe. Stehtsche. Sportgerale,
dis keine dauernat varfugbaran Sorimenisbesiandielle darsiellen und in Art und Ausfunhrung wechsein.

10
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Ein hoherer Anteil der Verkaufsflache entfallt auf die Warangruppe Dekorations- und Bastelartikel mit rd.
140 bis rd. 190 m*. Wahrend Action fur dieses Segment einen maximal méglich Anteil von 30 % angibt,
enteprechen die genanntan Verkaufsfiachen Antellen an der Gesamiverkaufstiache von 13 bis 20 % |e
nach Filiale. Auch bei den weiteren Sortimenten, die laut Action einen Verkaufsfldchenanteil von max.

30 % aufweisen kénnen, werden die Angaben deutlich unterschritten. So werden beispielsweise Haus-
haltsgegenstéande und Elektrowaren in den untersuchien Fikalen auf Verkaufsflachen von ce. €0 big max.
160 m? oder Spialwaren in der GroBanordnung von nur ca. 60 bis max. 90 m* gefuhrt. Die Anteile an den
Verkaufsfiachen der Filialen bewegen sich entsprechend zwischen 7 und 14 % bzw. € bis 8 % und liegen
somit nochmals deutkch unter den mayimal miglichen Anteilen

Abbildung 5: Verkaufsflichenanteile der Action-Filialen

wesses [TEE o BRI > o Do DREET or Bl o

L) 20% 40% 60% B0% 100%
= Dekorabons. und Bactelaniked » Bern- und Savelbweren
= Haushatsgegensiance- und Elklo-Gerde Helmwerkerbedarf
Textlien und Lecerwaren » Spinlzovg
= Kosmetk » Putz- und Reinigungsmittel
s Hamtextilien uno Betlwasche  Gartenartkel
» Lobensavtie! Heimterbodar
Multimadia Sonstige Sortmanta

Quelle: Egene Erbebungen im August 2017; nur in Diren Kassanbereich untar sonslige Sorsmente

Aus den Untersuchungen geht ebenfalls hervor, dess ein wesenlliches Charaktenslikum der Action-
Markte sich hinsichtiich threr betrigbsspezfischen Sortimentsstruktur zeigt, die kein eindautiges Kernsor-
liment aufweist, dem sich einzelne Randsortimente unterordnen.” Vislmehr zeigt sich, dass das Sorti-
mentzkonzept von Acton @ine Vielzahl an Warengruppen umfasst, in dem jeda Warengruppe fur sich
belrachtet allerdings nur in einem sehr schmalen Ausschnitt angeboten wird, So bezieht sich beispiels-
weise das Lebensmittelangebot ausschlieBlich auf trockene Lebensmittel und dabei insbescendera auf
SuRwaren, Schokolade Geback, Snacks und (pfandfreie) Getranke.

Fastzustelen ist anhand der Erhebungen auch, dass der Angebotsschwerpunkt gindeutig im Bereich
Nenfood llegt, der Verkaufsfiachenanteil von Lebensmitieln (Nahrungs- und Genussmittel some Getran-
ke) ist den anderen Sortimenten deutlich untargeordnet. ©

Vgl. hierzu Kuschnerus, Der sisndorigerechte Einzalhandel, Randnummer 58: Von zulassigen Rand- und
Kernsortimenten kann regeimaig dann keine Rede sein, wenn schon das Kemsortment nicht hinreschand
scharf konfuriert ist,”

% Gemab Begriffsdefinition des EHI Retai-inatitute, Kok werden unter dem Begriff ,Food* Lobensmittol sowie
Getréinke verstanden, wihrend unter dem Begriff Monfeod® Waren 2u verstehan gind, die richt 2um Verzehr

1"

Xl
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Laut Angaben des Belreibers sind etwa ein Dritel der 6.000 Artikel daverhaft im Sortiment. Bei den
wechselnden Waren handelt es sich um Postenwaren, die eine ausgepragte Saisonalitat aufweisen.
Etwa 100 bis 150 Artikel wechseln wochentiich

In Bezug auf die vorhandenen Preistagen ist festzustellen, dass das Action-Konzept eine starke Preisori-
entierung aufweist. Nach einzelnen Preislagen differenziert zeigt sich, dass der weit Gberwiegende Teill
der vorgehaltenen Artkel fir einen Verkaufspreis von unter zwei Eure angesboten wird, Da gleichzetig
Kaum h&herpreisige Artikel (> 8 €) vorzufinden sind, bewegt sich der Durchschnittspreis uber alle Artikel

hinweg in einer GroRenordnung von 1,30 = 1,40 €°

Hinsichtiich der Verkaufephilosophie zielt das Action-Kenzept folglich nicht primar auf Verbraucher ab. die
bewusst ein bestimmtes Produkt erwerben méchten — wie es beispielsweise im Facheinzelhandel cder
bei spezalisierten Fachmarkten der Fall ist; statidessen wird mit einer ausgepragten Discountstrategie
(z.T. 1-Euro-Stralegie) darauf abgezielt, Zusalz- bzw. Impulskéufe anzuregen. Ein Action-Markt weist
ebenso we andere Sonderpostenmarkte folglich auch nur éinan stark aingeschrankten Wetthewerhsbe-
zug zum traditioneflen” Einzelhandel aul, der vom Kunden geziell wegen eines bestimmien (Kern-)
Sertiments aufgesucht wird (Fachgeschaft/-markt, Waren-/ Kaufhaus| und im jeweiligen Sortiment —
sowohl in der Breite als auch in der Tiefe - ein wesentlich umfassenderes Angebot varhalt,

bestimmt sind". Das EHI fuhrt tiefergenend aus, 0ass nach der GS1-Warenklassifikaton zwischen Nonfood |
(Orogeneartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Ternahrung) und Nonfood Il (Ge- und Ver-
brauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfes wie Textilion, Schuhe, Gartenbedarf, Untechal-
tungselektronik, Elekirogrobgerate, Bucher und Presseartikel usw.) unterschieden [wird),"

& Ja nach vorgehakenem Soriment weist dieser Wert Schwankungen aul und Ist &is Richiwerl zu verstehen,

Xl
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4 Wettbewerbsstrukturen

Um Aussagen Gber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie magliche durch die Ansiediung des
Action-Marktes hervorgerufenen stadiebaulichen Auswirkungen treffen zu kdnnen. ist eine Betrachtung
der Angebatsstrukturen im erweiterten Umfeld des Betriebsstandartes notwendig.

Aufgrund der vorab dargelegten Angebotssiruktur des geplanten Action-Marktes wird dieser mit nahezu
allen preisaggressiven Einzelhandelsanbietern, insbesondere mit preisorientierten Fachmérkien konkur-
rieren, wanhrend nur eingeschréankte Sortimentsiberschneidungen mit dem kleinteiligen Fachhandel
gegeben sind.

Dabei werden grundsatzlich die grofiten Angebotsiberschnaidurgen mit Non-Food-Discountern (u.a.
Kodi/ Tedi) sowie Sonderpostenmérkien (2.8, Thomas Philipps) bestehen. Gleichzeitig Ubernimmt aber
auch der sonstice preisaggressive Einzelhande! wesentiiche Versorgungsfunktionen in diesem Mark!-
segment. Hierbei sind Niedrigpreiskaufhauser (z.B. Woolwerth), Bekleidungsiachmarkte (u. a. Kik, Ze-
eman, Takko), Bau-/Gartenmarkte (u.a. Toom, Obi), (SB-) Msbeimarkte (u a. Roler, Poco, SB Boss,
lkea), sonstige Fachmarkte (u.a. Dénisches Bettenlager, Tedox, Matratzen Concord, MFO), sber auch
SB-Warenhauser (u.a. Kaufiand, Real) und Drogeriemarkte sowie Lebensmitteldiscounter zu nennen.
Letztere sind vor allem aufgrund ihres wochentiich wechselnden Aktionswarensortiments wettbewarbsre-
levant.

Das Untersuchungsgebiet umfasst neben der Stad! Plettenberg auch die Umlandkemmunen Werdohl,
Neuenrade, Finnentrop, Attendorn und Herscheid.

4.1 Projektrelevanter Wettbewerb in Pleltenberg
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Die Innenstact von Plettenberg umfasst den Bereich zwischen _.Am Wall", Offenbornsirade, Lindengra-
ben, einschliellich des Bereiches ,Im Wieden' und ende! sudlich etwa im Kreuzungsbereich der Kaiser-
stralRe und Konigsstrale. Zusatzlich ist der nordlich liegende Bereich der BahnhofstraBie bis Jahnstrale
als Entwicklungsfidche einbezogen.

Zu den projektrelevanten Anbistern gehoren u.a die Bekleidungsfachmarkte Kik und Ernsting's family,
der Schuhfachmarkt Deichmann sowie der Drogeriemarkt Rossmann. Diese Filiglisten sind entlang der
Achea Umiauf und Grunestrale veezufinden

Im Unterschied dazu sind im Bereich des Kirchplatze:s und des Alten Marktes kleinteilige Strukturen
pragend, Dort cind haupteachiich inhabargefunrte Geschafte bzw. regionale Filialisten ansassig. Dabei
wird das dartige Angebot vor allem von Bekleidungsantietern wie Maiworm Mode (verteilt auf drei Stand-
orte), Madehaus Otio, Bonita und Waschemoden Hahn gepragt. Weitere Fachgeschafie mit innenstadtty-
pischen Angebcten in den Bereichen Optik, Schmuck, Bucher, Schreibwaren, Dekoraticns- und Ce-
schenkartikel ergdnzen das Einzelhandeisangebot. Daruber hinaus sind in der Wihelmstratte ein Elektro-
fachgeschéft und ein Fahrradgeschaft sowie am Aten Markt ein Zoofachhandier vornanden.
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Auf der mit dem Einzelhandelskonzept abgegrenzten Entwicklungsflache ist im Mai 2017 das Fachmarkt-
zentrum P-Center eréffnet worden. Auf rd. 3.850 m? Verkaufsflache sind dort neben dem Lebensmittel-
markt Hit als grofitem Anbieter (rd. 2.400 m® VKF), dm Drogeriemarkt. K+K Schuhcenter, Bekleidungs-
fachmarkt Upm sowie klerteiliger erganzender Einzelhande! (u.a Backer, Kiosk) auf dem Mylaeus-Aresl
realisient worder.

Deriuber hinaus finden derzeit UmbaumaBaahmen in der chemaligen Immobilie ces SB-Warenhauses
real am Maiplatz statl. Im Frihjanr 2018 soll dort der Modepark Réther mit einer Verkaufsflache von
rd. 6,000 m? erbifnen,

Die Wettbawerbswirkungen auf die Innenstadt werden sich vorrangig auf die Fachmarkte konzentrieran,
die Fachgeschifte sind aufgrund der Angebots- und Preisausrichtung weniger wettbewerbsrelevant,

Zentraler Versorgungsbereich Eiringhausen

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den ostlichan Bereich vorm Bahnhof Plettenberg bis zur Bahn-
hofstrale.

In lockerar Besatzstrukiur sind vereinzelt Einzelhandelsbetnebe, Dienstieistungen und Gastroromiean-
gebote — vor allem entlang der Reichsstrale und der Brauckstrale — vorzufinden. Als projektrelevant st
insbesondere der Textifachmarkt Kik zu werten. Zu den weiteren dort vorhandenen grofieren Einzelhan-
delsbetrieben Expert Weyand, Bike Galerie und Matratzen Concord bestehen nur marginale Wettbe-
werbsbeziehungen.

Sonstige Standorte in der Stadt Plettenberg

Im Standortumfeld des Projektstandortes sind innarhalb des abgegrenzten Sonderstandortes Ziegelstra-
Rel Grafweg die beiden Lebensmitteimérkte Lidl unc Rewe Ihr Kaufpark wettbewerbsrelevant. Zu dem
Lebensmitteldiscounter bestehen insbesondere hinsichtiich der Aktionswaren relevante Wettbewerbsbe-
zienungen. Bel dem Vollsortimenter bestehen Sortimentsuberschnekiungen vor aliem in Bezug aul das
Rendsortiment mit einem Warenangebot in den Bareichan Drogeriewaren, Hausrat sowie Spielwaren,

Dies gik auch fur den Sonderstandort BreddestraBe Dort sind ebenfalls die Lebensmittelanbieter Lidl und
Rewe Ihr Kaufpark anséassig. Die projektrelevanten Anbieter Toom Baumarkt und Fressnapf sind dem
Standort ebenfalls zugeordnat.

Im sonstigen Stadigebiet sind aufgrund von Sortimentstberschneidunaen auch einige Solitérstandorte in
der Wettbewerbsbetrachtung zu bertcksichtigen, Der Einrichtungsfachmarkt Danisches Bettenlager
nimmt eine autokundenorientierte Lage an der BahnhofstraBe im Siediungsbereich zwischen den Oristei-
len Stadtmitte und Eiringhausen ein. Zu diasem Fachmarkt sind im Bereich Einrichtungsbedarf Ange-
botstberschneidungen zum Planvorhaben festzustellen

An der Stadigrenze zu Werdohl ist in der Ortslage Teindeln an der B 236 der SB-Mabeimarkt Roller
ansassig. Digser stellt mit rd. 12,000 m? Verkaufslldche den gréfiten Anbieter in Plettenberg dar und kann
aine Uberértiiche Ausstrahlungskraft entfalten.
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4.2 Projekirelevanter Wettbewerb in Werdohl

Die vom Projektstandert rd. 14 km entfernte Innenstadt von Werdohl ist in knapp 20 Minuten Fahrzeit zu
erreichen. Die Innenstadt stellt den einzigen zentralen Versorgungsbereich der Stadt Werdoh! dar. Die
Abgrenzung umfasst dan Bareich zwischen Derwentsider Strale, Wilhelmstrate, Freineitsstrae Gras-
acker und Goethestralie. Auf der westhichen Seite der Lenne ist zusatzlich ein Ergénzungsbereich abge-
grenzt, der den Bereich Bahnhofsplatz bis zur Inselstrafle und Bahnhofstrafie umfasst,

Im Stden der Innenstadt liegt das WK Warenhaus mil einem im Obergeschoss integrierien Rewe-
Lebensmittelmarkt. Das inhabergefiihrie Kaufhaus bietet vor allem Bekleidung, Schuhe und Sportartikel
an. Daruber hingus beinhaliet das vorgehaltene Angebot auch Schreibwaren, Haushaltswaren und
Dekorationsartike!,

Die Freiheftsstraie und einige angrenzende Bereiche: sind als Fugangerzone angelegt. Kleinieilige
Strukturen prégen den Besatz mit einigen inhabergefuhrten Fachgeschéften, wie u.a das Schuhsport-
haus Batha, Schuhe Brockhaus oder Augenoptik Jung. Projekirelevant sind neben dem Drogeriemarkl
Rossmann und dem Bekleidungsfilislisten Ernsting's family insbesondere der Niedrigpreisanbieter
Woalwarth auf rd. 500 m?. Aufgrund der geringen Flache weist der Anbieter jedoch nur eine begrenzie
Aussirahlungskraft auf. Der Anbieter MyCityShop weist sbenfalis ein preisglnstiges Angetct im Bereich
Glas/ Porzellary Keramik und Haushaltswaren auf, ist jedoch starker auf auslandische Produkte speziali-
siert und weist mit rd. 100 m? nur eine geringe Verkaufsfladche auf. Weiterhin ist in der Bahnhofstrafle das
Elektronikfachgeschaft EP:Schroder ansassig Den nordlichen Abschiuss der Innenstadt bildet der Lidl-
Merk! am Fritz-Thomee-Platz.

Der Ergéinzungsbereich auf der westlichen Seite der Lenne wird im Wesentichen von dem E-Center
Tank an der Inselstralle und dem Aldi-Markt am Bahnhofsplatz gepragt. Weiterhin ist dort eine grofifia-
chige Filiale des Textilanbieters Kik vorhanden,

4.3 Projektrelevanter Wettbewerb in Neuenrade

In einer Entfernung von rd. 16 km bzw. gut 20 Minuten Fahrzeit liegt in nordwestlicher Richtung die
Gemeinde Neuenrade, Die Ortsmitle erstreckt sich entiang der Ersten Strafle und der Bahnhofstralle, die
als Abschnitt der B 229 entsprechend viel befahren ist.

Im Bereich von Bahnhofstrafe/ Erste Strale ist ausschheBlich Kieinteiliger Facheinzelhandel vorzufinden,
Pragend ist der Standortbereich Am Stadtgarten. In modernen Mieteinheiten sind dort u.a. dm, Ernsting’s
family sowie Lid! ansdssig

Dariber hinaus ist in Neuenrade westlich und ostlich der Ortsmitte jowails ein Rewe Ihr Kaufpark ansde-
sig. Der moderne Hagebaumarkt und das Mobelgeschaft Sauerand nehmen eine Gewerbegebietslage
etwa zwel Kilometer ostlich der Ortsmitte ein
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Abbildung 6: Relevanter Wettbewerb im Untersuchungsraum
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4.4 Projektrelevanter Wettbewerb in Finnentrop

Die Gemeinde Finnentrop liegt siddstich der Stadt Plettenberg und st in gut Z0 Minuten Fahrzeit zu
erreichen,

In der Gemeinde Finnentrop sind drei zentrale Versorgungsboreiche abgegrenzt: Der zentrale Versor-
gungsbereich Bahmenohl umfass! den Abschnitt der Bamenohler Strafie/ B 236 zwischen Johannes-
Schegle-Strafte und Wehringhauser Strade. Am nordgstlichen Ende des ZVE ist mit EP:NGker ein Elek!-
ronikfachgeschaft sowie mit dem .Bamenchler Ladchen® ein Fachgeschaft fur Damenbexleiduna, Ge-
schenk- und Dekorstionsartikel anséssig. Im weiteren Verlauf der Bamanohier Strate sind kleintelige
Strukturen vorhanden. Der pragende Angebotsstandort, bestehend aus mehreren Filialisten, ist im
sidlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches vorzufinden. Dominiert wird das Angebat von den
nahversorgungsrelevanten Betrieben Rewe Ihr Kaufpark, Aldi, Lid! und Rossmann, Auierdem ist dort der
Bekleidungsanbieter Ernsting’s family ansassig.

Wetthewarbsaralevant ist Inshesandera jedoch cer an dar Johannes-Steele-Strake aulierhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches ansaesige Sonderpostenmark! Centershop mit rd. 800 m? VKF 22gl. Aulen-
verkaufsfiache. Dieser zeigt hinsichtlich Angebots- und Preisorientierung die groften Uberschneidungen
mit dem Planverhaben auf.

Ebenfalls an der Johannes-Steale-Stralie ansassig ist der Baumarkt BAUKING, zu dam hinsichtlich der
geplanten Angebote im Bereich Garten- und Baumarktoedarf relevante Sortimentsiberschnaidungen
bestehen,

im ZVB Bahnhof Finnentrop fungiert der Lebensmitteimarkt Netto als Magnetbetrieb. Dariiber hinaus sind
nur vareinzelt Einzalhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomisbatriebe an der Bamenaohler Strafie/ B
238 und am Bahnhofsvorplatz ansassig

Der im Hauptort Finnentrop abgegrenzte ZVB ,Rathaus’ umfasst das Rathausareal und den Standortbe-
reich des Labansmitteimarktes Kauipark an der Wiheim-8usch-Strale. Neben dem Lebensmilteimarkt ist
der Einzelhandel auf ein Bekleidungsgaschaft und eine Buchhandiung reduziert, cffentliche Nutzungen
wie das Rathaus, die Polizei und das Erlebnisbad pragen den Standortbersich.

In dezentraler Lage ist auberdem der inhabergefihrie Sonderpostenmarkt Voss (rd. 280 m? VKF) an der
Bamenohler Stralle in autokundenorientiertar Lage ansassig Da dort zum Erhebungszeitpunk! ein
Raumungsverkauf wegen Geschafisaufgabe stattfand, ist dieser Anbigter nicht mehr als Wetibewerber
einzubeziehen,

4.5 Projektrelevanter Wettbewerb in Attendorn

In rd. 16 km bzw. 20 Minuten Fahrzeit ist die stdlich gelegane Innenstadt von Attendorn zu erreichen. Die
Abgrenzung der Attendorner Innenstadt orientiert sich grob en dem Verlauf des Grabens und schliefit
Beraiche der Kainer Stralke und cen Angebotsstandart an der Finnentroper Strabe ein, sodass insgesamt
eine weillaufige Ausdehnung der Innenstadt festzustelien ist.
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Die Hauptiagen des Einzelhandels sind im Bereich cer Kicche an der Koiner Strae, Alter Markt sowie an
der Ennester Strafle und im Bereich der Finnentroper Strale vorzufinden

Die Innensiadt von Altendorn weist insbasondere im Kembereich teilweise historische Bebauung auf, die
zur Aufenthaltsqualitat der Innenstadt positiv beitrdgd. Durch die kleinteiligen Sirukturen sind dort vor
allem Fachgeschafte pragend Der Angebotsschwerpunk! basteht insbesondere bei Bekleidung, aber
auch Einzelhandel im Bereich Sport, Bucher, Schreibwaren, Spiclwaren sowie GPK und Haushallswaren
sind dort varhanden. Zu den pragenden Fachgeschaften gehoren u.a, das Papierhaus Frey, die Beklei-
dungsgeschafte Casa Pitti. Modehaus Worenkamper, Moden Marquart, Frauensache(n), Schuster,
Schuhhaus Hoberg und Sport Schnever/ Sport 2000.

Entlang der WasserstraBie sind mit Tedi, NKD. Emsting’s family einige Fachmarkte im niedrigen Preis-
segment sowie mit Rossmann ein Drogeriemarkt ansdecig. Am Mahlengraben ist zudem ein Kik Bakiel-
dungsfachmarkt ansassig.

Mit dem projektrelevanten Anbieter Danisches Beltenlager sind Angebotstberschneidungen im Bersich
Einrichtungsbadart festzustalien.

Weiterhin stelit das Allee Center im ostlichen Teil der Innenstadt einen pragenden Einzelhancelsstandort
dar. Naben den Lebensmittaimarkten Domseifer's und Lidl, dem Elektrofachmarkt Euronics XXL sind dort
Bekieidungs- und Schuhanbieter Deichmann, Desigual sowie Maiworm Moda mit zwai Geschifton
vorzufinden. Weiterer kleinteiliger Einzalhandel erganzt das Angebot

In unmittelbarer Nahe zur Innenstad: sind darlber hinaus die Lebensmittelmarkie Rewe Center und Aldi
am Standort Auf der Tranke™ sudostlich der Innenstadt sowle der Baumarkt BAUKING unmittelbar auf
der anderen Uferseite der Bigge am Stancort Am Wassertor® anséssig.

Darliber hinaus bestehen in Attendorn keine groReren Einzelhandelsstandorte, ladiglich enige Lebens-
mittelmarkte verteilen sich auf verschiedene Standorte im Stadtgebiet

4.6 Projektrelevanter Wettbewerb in Herscheid

Der zentrale Yersorgungsbereich von Herscheid liegt rd. 12 ki sGdosthch des Projekislendontes und
umfasst den Bergich der LUdenscheider Strale und cer Plattenberger Stralle ostlich der Rarinar Stralle,
einschliellich des Bereiches um die Kirche. Die sUdlich verlaufende L 561 markiert cas Ende des zentra-
len Versorgungsbereiches.

Magnetbetriebe sind die Lebensmittelmarkte Rewe Ihr Kaufpark™ und Netto im siidlichen Teil des zentra-
len Versorgungsbersiches, DarUber hinaus verteilen sich einige wenige, kieinteilige Einzalhandelsbairie-
be in der Ortsmitte (ua Apotheke, Blumengeschaft, Schuhhandler).

Aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist in gewerblich gepragter Lage ein Raiffeisenmarkt (rd
400 m* 2291, AuRanvarkauf) ansaseiy Neben dem Kemsortiment Bau- und Ganenbedarf werdan dort
auch Spielwaren, Lebensmitiel, (Arbeits-] Bekleidung und Tiemahrung! -bedarf angeboten.
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4.7 Fazit der Wettbewerbsanalyse

Als Zwischenfazit ist festzuhalien, dass die Fachmarkte in Plettenberg ale Hauptwettbawerbar der ge-
planten Action-Filigle fungieren. Im Einzelnen bestehen Angebotsiberschneidungen zu den Randsorti-
menten (Haushallswaren und 2 7. Spielwaren) der in Plettenberg ansassigen Lebensmitteimarkte (u.a
JRewa Ihr Kaufpark”, Hil, Akdi, Lid!, Netto) sowie zu den Aklionswaren der Lebensmitteldiscounter, zu den
Drogeriemérkien (Rossmann, dm) sowie 2u den weiteren preisaggressiven Fachmarkten, u.a. Kik,
Deichmann, Dénisches Bettenlager und Fressnapf. Auch der Baumarkt Toom some der Mobeimitnah-
momarkt Rofer waisen Sortimentsitberschneidungen zum Planvorhaben auf,

In den Nachbarkemmunen bestehen ebenfalls zu den dort ansassigen Fachmarkten, Lebensmittel- und
Drogeriemérkien sowie Baumérkten Angebotsiberschneidungen, Zu dem Fachainzelhandel in den
Innenstadten der Umlandkommunen hingegen sind nur begrenzte Wetlbewerbsbeziehungen festzustel-
len.

Als direkter Wettbewerber fungiert der Sonderpastenmarkt Cantershop in dezentraler Lage in Finnentrop-
Bamenohl. In der Innenstadt von Attendorn ist ferner der Non-Food-Discounter Tedi ansédssig, fir den
jedoch autgrund der geringen Verkaufsfiache und der Entfernung zum Planvorhaben nur geringe Wetl-
bewerbswirkungen zu erwarten sind. Darlber hinaus sind im Untersuchungsraum keine vergleichbaren
Sonderpostenmarkte ansassig.

Dre Innenstadte bzw. Ortsmilten der Umlandkommunen weisen aberwiegend einen Besatz auf, der
primér auf die Nachfrage der eigenen Bevikerung abzielt und nur aine bagrenzta regienala Ausstrah-
lungskraft entfalten kann,

Aufgrund der relativ groen Entfernungen zu den Umiandkemmunen und einer nur kleinflachig geplanten

Filiale mit begrenzier Ausstrahlungskraft, werden sich die Wettbewerbswirkungen daher vor allem auf die
in Plettenberg ansassigen Wettbewerber beschranken.
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5 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Wie bereits aufgezeigt, stelit ver allem das Verhaknis des nednigen Warenwertes zu den Anfahrtskosten
einen limitierenden Faxtor fir die Ausdehnung des Marktgebietes dar. Deswegen such! die Firma Action
bevorzugt die Nahe zu bestehenden Einzelhandelsangeboten, um so von den jewsilig anderen Einzugs-
gedieten profitieren zu konnen

Dies gilt gleichermaBen fir den Standort in Plettenberg. Auf dem benachbarten Grundstack ist der
Lebansmittaidiscounter Lidl ansassig und im eraeiterten Standortumfeld ist mit Rewe Ihr Kaufpark ein
weiterer Lebensmittelmarkt vorzufinden, Somit wird sich die Ausstrahiungskraft des Planvorhabens im
Waesentlichen am Einzugsgebiet dieser Antieter orientieren und es nicht erheblich tberschreiten. Unter
Berlcksichtigung der Wettbewerbsstrukturen und der siedlungsraumichen Gegebenheiten wird die
geplante Action-Filiale vorwiegend die in der Stadt Plettenberg lebende Beviikerung ansprechen konnen.

Von einer weittdumigeren Ausstrahlung ist aufgrund der umfassenden Angebotsstrukturen in den umlie-
genden Kommunen nicht auszugehen

Scmit entspricht das Bevolkerungspctenzial im Enzugsgebiet der aktusilen Einwchnerzahl in Pletlenberg
von rd, 26,2007,

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind nur untergeordnet Kunden von auflerhalb zu erwarten.
Diese werden im weiteren Verauf der Urtersuchung als sogenannte . diffuse Umsatzzufliisse” berlck-
sichtigt

Da das Angebol eines Sonderpostenmarkles rd. 70 - 80 % aller Warengruppen des Einzelhandels
umfasst,” belduft sich der Pro-Kopf-Ausgabebetrag fir die Berechnung des projekirelevanten Nachfrage-
volumens unter Berucksichtigung des lokalen Kaufkrafiniveaus auf insgesamt rd. 5.657 € pro Jahr

Demzuiolge belauft sich das im Einzugsgebiet In den projektrelevanten Sortimenten vorhandene Nach.
fragevolumen auf insgesamt rd. 147 Mio. € im Jahr.

Quetle: Stadt Flettenberg, Stand 31.12.2015, nur Hauptwohnsitze

B Der Action-Markt fuhrt u.a. keina pharmazeutische:n, medizinischen, orthopadischen Artikel, Elektregroigers.
te, Comouter, Uhran/Schmuck, Optik, Battwaren (Lattencosto, Matratzen, Oberbetion), Kinderwagen, Antiqui-
titen Kunstgegenstinde.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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6 Auswirkungen des Planvorhabens und stidtebauliche
Beurteilung

6.1  Umsatzerwartung des Planvorhabens

Die Prognose der durch die geplante Ansiedlung erwarteten Umsatze bildet die Voraussetzung fur die
Bestimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgenife-
nen stadtebaulichen Auswirkungen

Laut Angaben der Firma Action belrug der durchschinitiliche Filiglumsatz einer Action-Filiale im Jahr 20156
rd. 2,1 Mio. €°.

(Gemal den Standortanforcerungen von Action werden dabei Flachen von rd. 800 m?® belegt. Die Ver-
kaufsfidche des in Plettenberg geplenten Action-Marktes entspricht mit knspp 800 m® diesem Standard-
format, endass das Planvorhaban voraussichtiich auch einen Gesamtumsatz erreichen wird, der dem
Filizlnetzdurchschnitt entspricht,

Abbildung 8: Umsatzprognose Action-Markt Plettenberg (Prognoseumsatz gesamt: 2,1 Mio. €}

inMio. € in %
Nahrungs- und Genussmittol 0.1 5
Korperpliege, Wanch/Reinigungsmitis! 03 14
Bekleldungy/ Schuhe D3 13
Haushaltswaren 03 14
Dekoratons/Dastelantikel 04 20
Splahwaren 02 &
Schraib-fBorosaren 0z 10
Haus-/Eatt-/Badtextilen 0.1 6
Multimeda 0.1 3
Hamwerkerbecat 03 13
Terbadard, Garlenarticel 03 15

Quelle: Eigane Serechnung

*  Quelle: Acfion Deutschiand GmbH 2015
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Dre Umsatzeistung der geplanten Action-Filiale wird sich nach der BBE-Prognose aut eine filiaineiztypi-
sche Gré@enordnung von max. 2,1 Mio. € im Jahr bellaufen.

Fiir die einzelnen Warengruppen werden maximal erziebare Umsétze prognostiziert. die in der Summe
den prognostizierien Gesamtiumsatz von 2,1 Mic. € aberschreiten (vgl. Abbildung 8). Fur die enzelnen
Sortimente werden dabei die zu envartenden Umsatze aus don Flachenkonzepion dor droi exemplarisch
untersuchten Filialen in Bonn, Duren und Wesseling abgeleitet (vgl. Kapitel 3). Bespielsweise wird for
Schreib- und Blrowaren ein Umsatzanted von max. 10 % untersteltt, was dem Verkaufsflachenantsil in
der Filiale in Weassealing entspricht und somit den in Dhren und Bonn ermittelten Anteilen von 3 bis € %
deutlich Oberschrettet. Zweites Beispial — Dekorstionsartikel werden in der Bonner Filiale auf 20 % der
Verkaufsfliache angeboten, wahrend dieses Sortiment in Diren nur 16 % und in Wesseling nur 13 % der
Fische belegt

Die in die Umsatzumverteilungsprognose eingesteliten Umsatzgrofen addieren sich zusammen auf 2 6
Mio. €, wovon gemalt der Plettenberger Sortimentsliste max. 2,1 Mio. € auf die nahversorgungs- und
zentranrelavanten Sortimenta und auf die nicht-zentrenralevantan Sortimante max. 0.5 Mio. entfzlien.

6.2  Auswirkungen des Planvorhabens und stddtebauliche Beurteilung

Flr die stadtebauliche Bewerlung des Planvorhebens st in Anlehnung an die Anforderungen des § 11
Abs. 3 BauNVO entscheidend, ob durch die ncuzienten Umsatzvenagerungsatfexte negative Auswirkun.
gen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum durch die
Realisierung des Flanvorhabens ausgeisst werdan

Wie bereits aufgezeigt, wird der geplante Action-Markt voraussichtlich einen Umsatz in einer Groenord-
nung von maximal rd. 2,1 Mio. € erwirtschaften.

Da das Planvorhaben ein breites Sorfimentsangebot haben wird, werden auch die Wettbewerbswirkun-
gen grundsétziich eine sehr grofie Streuung aufweisen.

Mit der Wettbewerbsanalysa kannte aufgezeigt werden, dass vordergrundig dia in Plsttenberg ansassi-
gen Wettbewerber von Umverteiungen betroffen sein werden. Daher sind insbesondere die zentralen
Versorgungsbereiche Innenstadt und Eiringhausean auf Auswirkungen zu untersuchen.

Zu den wetlbewerbsrelevanten Anbletem der Plettenberger Innenstadt inklusive des Erg@nzungsbe-
reiches mit dem P-Center gehdren der Lebensmitteimarkt Hit, die Drogeriemérkte dm und Rossmann
die Bekleidungsfachmarkte Kik, Ernsting’s family und Upim sowie die Schuhmarkte Deichmann und K+K
Schuhcenter. Insgesamt wird gegeniber diesen Anbietern ein Umeatzanteil von rd. 1,0 Mio. € umverteilt.
Davon entfallen Umsatze von max. 0.6 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten Sotmente Lebensmit-
tel, Drogeriowaren und Schreibwaren (vgl. Abbildung 8). Flr die Anbieter Ht, dm und Rossmann ergibt
sich eine niedrige Umverteilungsquote von unter 4 % "° Die weiteren 0.4 Mio. € vertelien sich auf die

'Y Dis Antiieter Hit, dm und Rossmann weisen eine Gesamiverkaufsfidche von rd. 3.310 m? auf. Sefbat bei defensiv
geschatzten Umsatzen Kir Hit von rd. 10 Mio. € (Durchaschnitt je Filiale bei 15,2 Mio. €; Quelle: EHI Retall Institute
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weiteren genannten Fachmarkte, woraus ebenfalls keine betriebsgefahrdenden Auswirkungen rasultie-
ren. Somit sind fUr die Magnetbetriebe des zentralen Versorgunasbereiches Innenstadt keine Umvertei-
lungequoten zu prognostizieren, die Betriebsaufgaben zur Folge haben.

Negative Auswirkungen aul die Funktionsfdhigkeit sind ebenfalis nicht fur das Ortsteilzentrum Eiring-
hauson zu erwarten. Im Ortstail Einnghausen ist ohnehin nur ein [Uckenhafter Einzelhandelsbesatz
vorhanden, Einzig der Bekleidungsfachmarki Kik Ist dort als wettbewerbsrelevant einzustufen, Zu dem
Fahrradanbiater Bke-Galerie sowie dem Elektrogeschift Expert Weyand bestehen nur marginale Ange-
botsiberschneidungen, sodass fur diesen zentralen Versorgungsbereich eine Umverteilung von max. 0,1
Mio. € zu prognostizieren ist.

Gegenuber den nahegelegenen Lebensmittelmarkien Lidl und ,Rewe Py Kaufpark®, die wie der Projekt-
standort dom Sonderstandont Ziogolstralol Grafweg zugeordnet sind, Ist eine Umvertailung von rd. 0,3
Mio. € zu prognostizieren. Dies resultiert insbesondere aus den Angebotslberschneidungen zu den
Aktionswaran des Lebensmiiteldiscountars sowie 2u dem im Rewe-Markt vergehaltenen Randsortiment,
das u.a. Drogeriewaren, Spiel- und Schreibwaren und OVDs umfasst. Betriebsaufgaben aufgrund der
Ansiedlung einer Action-Filiale sind jedoch nicht 2u envarten.

Selbiges git fur die Anbieter des Sonderstandortes Breddestrafie Fir diese wird eine Umverieliung
von rd. 0,4 Mio. € prognostziert. Neben den Lebensmitteimérkten sind an diesem Standort aullerdem ein
Baumarkt und ein Tierfachmarkt vorzufinden, zu denen ebenfals projekiraievante Angebotsiberschnel-
dungen bestehen. Insgesamt sind auch hier nur marginale Umsatzriickgénge zu erwarten, scdass der
Fortbestand dieser Batriebe nicht gefahrdet ist.

Die verbleibenden 0,3 Mio. € werden gegeniiber den an dezenfralen Lagen anséssigen Anbietern Déni-
sches Bettenlager und Roller in Plettenberg sowie Centershop in Finnentrop umvertait. Die im
Realisierungsfall des Action-Marktes zu erwartenden Auswirkungen sind nur wettbewerblicher Natur; aus
stadtepaulicher Sicht jgdoch nur von engeschrankter Relevanz, da diese Anbieter Standortlagen aufter-
halb zentraler Versorgungsbereiche einnehmen. Angesichts der Hohe der Umverteilung keine Betriebs-
aufgaben 21 erwarten

Insgesamt ist somit festzustellen, dass weder for die in zentralen Versorgungsbereichen ansassigen
Waettbewerber, noch fir die in dezentraler Lage vorhandenen relevanten Einzelhandelsbatriebe Um-
satzumverlagerungen in GedBencrdnungen induziert werden, die einen der Betriebe in ihrem Faribestand
gefahrden wirden

Fur die zentralen Versorgungsbereiche aufierhalt der Stadt Plettenberg ergeben sich allenfalls marginale
Umvarteilungen in nicht nachweisbarer Hohe. Somit kann eine beachtliche FunkticnsstSrung der umlie-
genden zentralen Versorgungsbereiche ebenfalls ausgeschlossen werden, Diese Zentren werden folglich
auch nach Realsierung dos Planvorhabens ihren joweiligon Versorgungsauftrag, sowohl insgesamt ale
auch sortimentsspezifisch, edillen kénnen

201€), for dm von rd, 3,8 Mio, € {Durchschniftsumsatz rd. 4,0 Mo, € je Filisle; Quelle Hahn Gruppe 20156) und fur
Rossmann von rd. 2,6 Mio. € (Durchachnittumsatz rd. 28 Mic. € je Filisle; Quelle: Hahn Gruppe 2015) ergidt sich
ein Gesamtumeatz von 16,3 Mic. €
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7 Fazit

Im Rahmen digser Analyse wurden die vom Planvorhiaben perspektivisch zu erwartenden Auswirkungen
insbesondere auf die Innenstadt von Plettenberg sowie die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche in
Pletienberg und den Umlandkommunen untersucht,

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die Einschitzung, dass durch das Planvorhaben am
Standort Alte Ziegelei 2-4 in Plettenberg keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Stadt Plettenberg sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwar-
ten sind. Folgende Grinde sprechen zusammenfassend fir diese Einschétzung:

B Die in Plettenberg am Standort Alte Ziegelal geplanta Filiale wird mit einer geplanten Verkaufsflache
von knapp 800 m* unterhaib der Grofifiachigkek liegen,

B Der Projektsiandont ist dem Sonderstandont Zisgelstrabe/ Grafweg zugeordnet. Dieser wird vor allem
von den Lebansmittaimarkten Lidl und Rewa gepragt. Da die Action-Filiale wesentlich von den Fre-
quenzen dieser Anbicter profiieren wird, crientiert sich auch das Einzugsgebiet an dom der Le-
bensmitteimarkte

® Das Einzugsgebiet konzentriert sich somit auf das Stadtgebiet von Flettenberg. Dieser entspnicht
einem Bevélkerungspotenzial von rc. 26.200 Eiwehnern und einer projektrelevanten Kaufkraft von
insgesam! 1d, 147 Mio. €, von der die Action-Filiale nur einen Bruchtell binden kann,

m  Firdie geplanta Action-Filiale wird ein Umsatz von rd. 2,1 Mio. € prognostizient. Dieser entspricht
dem Durchschnitt einer Action-Filiale. Vor dem Hintergrund der kleinflachig geplanten Filiale ist nur
von einer begrenzten Ausstrahlungskraft suszugehen, die keine wesentlich daruber hinausgehende
Umsaltzleistiung erwarten lasst,

®  Aufgrund der Vielzahl an Sortimentsgruppen erzielen die einzelnen Warengruppen nur geringe
Umsatzanteile. Der hochste Umsatzanteil wird mit max. 0.4 Mic. € fur Drogeriewaren prognostiziert.
Dre Umsatzumverteilungen unterliegen demnach einer breiten Streuung, sodass eine Vieizahl unter-
schiedlicher Anbieter von Umverteilungen in marginaler Hohe betroffen sein wird.

®  Sowohl in Plettenberg als auch in den Umlandkommunen des Untersuchungsgebietes sind auch in
den zentralen Versorgungsbereichen projektrelavante Anbieter wie Lebensmittel- und Drogeriemark-
te sowie Fachmarkte im unteren Preissegment anséssig. Aufgrund der Distanzen zu den Umland-
kommunan werden jedoch hauptsschlich die Wetthewerber in Plettenberg von Umverteilungen be-
troffen sein.

® Dio hichston Wettbewerbswirkungen eind flr die in der Innenstadt ven Pletienberg inki. der im P-
Center ansassigen Anbleter im Ergénzungsbereich zu prognostizieren, Zu den relevanien Weltbe-
werbarn gahdren der Lebensmitielmarki Hit, die Drogenemarkte dm und Rossmann sowe die prais-
aggressiven Fachmarkte Kik. Emsting's family, Upim, K+K Schuhcenter und Deichmann, Mit max,
1.0 Mio. € Umverteilung gegeniber den genannften Anbietern werden allerdings keine beiriebsge-
fahrdenden Umverteilungsquoten ermreicht.

26

XXV



Stadt Plettenberg Anhang zur 11. Anderung des Flachennutzungsplanes

Auswirkungsanalyse — Action — Plettenberg

B Umsatzumverteilungen in existenzgefahrdendear GrolRenordnung konnen auch fir die an den Son-
derstandorten Breddestrabe (Toom Baumarkt, Rewe, Lidl, Fressnapf) und Ziegelsirale/ Grafweg
(Rewe, Lidl) ansassigen Anbietern ausgeschlossen wardan

®  Nur marginal betraffen sein werden auch die dezentral in Plettenberg gelegenen Wettbewerber
Dénisches Bettenlager und Roller.

®  Aulerhalb der Stadt Plettenberg sind allenfails fur den dezentral gelegenen Wettbewerber Center-
shop geringe Umsalzverluste zu unterstelien, da dieser Anbieter hinsichtlich Angebot und Preis eine
ahnliche Ausrichtung wie das Flanvorhaben aufweisen.

®  Negetive Auswirkungen auf die Funktionsfanigkeit der Plettenberger Innenstact sowie sonstiger

zentraler Versorgungshereiche in Piattenberg und den Nachbarkommunen sind mit Reaksienung des
Planvorhabens vor dem Hintergrund dieser Analyseergebnisse somit suszuschielien.

Kéin, im August 2017
BBE Handelsbaratung GmbH

/' .T,v[-:.f»'.,— - /[' /Zé«.‘# ;W{

i, V. Métjan Grinbauer i. V. Rainer Schmidt-liguth
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Erganzende Stellungnahme = Ansiediung eines Action-Markies = Plettenberg, Alte Ziegelei

1 Ausgangssituation

Am Standort Alte Ziegelei 2-4 in der Stadt Plettenberg ist die Ansiedlung eines Action-Marktes mit einer
Verkaufsflache von rd. 799 m® Verkaufsflache vorgesehen. In diesem Zusammenhang wurde im August
2017 eine Auswirkungsanalyse von der BBE Handelsberatung GmbH erarbeitet.

Aufgrund vorliegender Stellungnahmen der Studwestfalischen IHK zu Hagen und der Stadt Attendormn wird
im Folgenden nochmals gesondert auf die Auswirkungen des Verhabens auf die Fachgeschafte in der
Innenstadt von Plettenberg sowie auf die Tedi-Filiale in der Attendorner Innenstadt eingegangen.

2 Sortimentskonzept und Umsatzerwartung des Action-Marktes

Einleitend wird zusammengefasst auf die Besonderheiten des Filialkonzeptes Action eingegangen, um
die Wettbewerbsbeziehungen zu inhabergefiihrten Fachgeschiften einordnen zu kdnnen.

Charakteristisch fir den Non-Food-Discounter Action ist das Sortimentskonzept. Wie in der Auswirkungs-
analyse dargestellt, umfasst dieses 13 Warengruppen, in denen insgesamt rd. 6.000 Artikel angeboten
werden. Davon ist etwa ein Drittel dauerhaft im Sortiment, der dberwiegende Teil der Waren wechselt
regelmatig.

Innerhalb einer Warengruppe werden regelmaltig wechseinde Produkte in einem schmalen Ausschnitt
angeboten. Der Kunde kann im Vorfeld seines Einkaufs somit nicht erwarten, ein bestimmtes Produkt
vorzufinden. Allerdings sind diese Schwankungen bei den dbergeordneten Warengruppen weit weniger
stark ausgepragt, sodass der Kunde davon ausgehen kann, bestimmte Warengruppen bei jedem Einkauf
vorzufinden. Beispiele fiir Artikel, die saisonalen Schwankungen unterliegen, sind u.a. Gartenartikel im
Frihjahr! Sommer und Streusalz, Schneeschaufeln u. &. im Winter. Somit zielt der Action-Markt vor allemn
auf Zusatz- bzw. Impulseinkdufe ab und weist folglich nur eingeschrankte Wettbewerbsbeziehungen zum
Fachhandel auf, der vorrangig gezielt von Kunden aufgesucht wird.

In der Auswirkungsanalyse wird ein Gesamtumsatz von 2,1 Mio. € prognostiziert. Die nachfolgende Ta-
belle aus der Auswirkungsanalyse stellt den Umsatz nach Sortimenten dar. Dabei stellen die prognosti-
zierten Umsatze Maximalwerte dar, die in der Summe den prognestizierten Umsatz von 2,1 Mio. € Ober-
steigen. Die sortimentsspezifischen Umsatze liegen dabei durchgehend bei unter 0,5 Mio. € und sind
somit als gering zu bewerten.

Aufgrund des breiten Sortimentsangebotes beziehen sich auch die Umverteilungen auf eine Vielzahl von
Wettbewerbem, die Sortimentsiiberschneidungen zum Planvorhaben aufweisen. Aufgrund der geringen

Umsatzerwartung innerhalb der einzelnen Warengruppen sowie der Vielzahl der Wettbewerber ist eine
seridse Abbildung der Umverteilungen auf einzelbetrieblicher Ebene nicht méglich.
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Abbildung 1: Umsatzprognose Action-Markt Plettenberg (Prognoseumsatz gesamt: 2,1 Mio. €)

in Mio. € in %
Mahmngs- und Genussmitte! 0.1 5
Karperpflege, Wasch-/Reinigungsmittel 0.2 14
Bekleidung/Schuhe 03 13
Haushaliswaren 0.3 14
Dekorations-/Bastelartikel 0.4 20
Spielwaren 0.z 8
Schreib-Birowaren 0.2 10
Haus-Bett-Badtextilien 0.1 5]
Multimedia 0.1 5
Heimwerkerbedarf 0.2 13
Tierbedarf, Gartenartikel 0.3 15

Cluelle: Eigene Berechnung

3 Auswirkungen auf die Fachgeschifte der Innenstadt Plettenberg

Meben den in der Innenstadt von Plettenberg ansdssigen Fachmarkten und Filialisten sind dort auch eini-
ge kleinteilige Fachgeschafte vorzufinden. Relevante Sortimentsiiberschneidungen bestehen zwischen
Action und denjenigen Fachgeschiaften, die Tierbedarf sowie Dekorations- bzw. Bastelartikel anbieten.
Diese Betriebe sind insgesamt nur untergeordnet in der Plettenberger Innenstadt vertreten, es dominie-
ren Fachgeschifte mit den Sortimenten Bekleidung, Schuhe bzw. Lederwaren, Optik, Uhren und
Schmuck.

Bei Tierbedarf ist der Anbieter Zoo Samen Steinmann als pragender Anbieter zu nennen. Das Fachge-
schaft bietet ein umfassendes Sortiment in dieser Warengruppe auf. Der Action-Markt hingegen weist in
diesem Sortiment ein deutlich eingeschrankteres Sortiment auf, dass sich vor allem auf Futtermittel sowie
Zubehdr fur einige wenige Tierarten (v.a. Hunde und Katzen) beschrankt. Zusatzlich grenzt sich das
Fachgeschaft auch hinsichtlich der Beratungsqualitdt deutlich von dem Action-Markt ab. Somit sind zum
Fachhandel letztlich keine bedeutenden Uberschneidungen gegeben, sodass auch keine signifikanten
Umverteilungen gegeniber diesem Anbieter zu prognostizieren sind.

Dekorationsartikel bieten Inspiration — schenken & mehr®, ein Fachgeschaft fir Geschenkartikel, der
Anbieter Mariposa, der auf Wohnaccessoires spezialisiert i1st sowie einige Blumengeschifte als einge-
schranktes Randsortiment an. Diese Anbieter fihren Gberwiegend ein hoherwertiges bzw. spezialisiertes
Sortiment, das sich in nur geringem Malte mit den Angeboten des Action-Mon-Food-Discounters Giber-
schneidet.
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In diesem wie auch in den weiteren Segmenten, die vom Action-Markt angeboten werden, sind aufgrund
der Ausrichtung hinsichtlich Qualitit und Preisniveau starkere Uberschneidungen zu den Randsortimen-
ten des Textilfachmarktes Kik sowie des Drogeriemarktes Rossmann gegeben. Auch die Lebensmittel-
mérkte, wie z. B. der nahgelegene Rewe-Markt, weisen aufgrund ihres Randsortiments (u.a. Schreibwa-
ren, Haushaltswaren) starkere Uberschneidungen mit dem Planvorhaben auf. Vor diesem Hintergrund ist
davon auszugehen, dass sich die Wettbewerbswirkungen des Action-Marktes im Wesentlichen auf diese
und andere Betriebe vergleichbarer Marktpositionierung und Sortimentsstruktur beziehen werden.

4 Auswirkungen auf die Innenstadt Attendorn

In der Stellungnahme der Stadt Attendorn wurde u.a. darauf hingewiesen, dass sich in der Innenstadt
eine weitere Tedi-Filiale mit rd. 800 m* Verkaufsfliche ansiedeln wird.

Grundsitzlich ist der Non-Food-Discounter Tedi als relevanter Wettbewsrber zum Planvorhaben einzu-
stufen. Aufgrund der Entfernung von rd. 16 km zum Projektstandort wird der Tedi-Markt aber ein deutlich
abweichendes Marktgebiet erschlielfen. Denn mit einem Bevdlkerungspotenzial von mehr als 24 000
Einwochnern besteht in der Stadt Attendorn selbst ein ausreichend grofies Kaufkraftpotenzial, auf das die
Tedi-Filiale zurickgreifen kann. Umgekehrt wird der Action-Markt in nur sehr eingeschranktem Male
Kaufkraft aus dem Stadtgebiet von Attendom binden kénnen.

Die Ansiedlung eines Action-Marktes wird die Wettbewerbsfahigkeit des Tedi-Marktes in Attendorn somit
nicht wesentlich tangieren. Die Magnetbetriebe in der Innenstadt von Attendorn werden, wie in der Aus-
wirkungsanalyse dargelegt, von der Ansiedlung eines Action-Marktes in Plettenberg nicht negativ beein-
flusst. Auch werden die Umsatzpotenziale des geplanten Tedi-Markies durch die Realisierung einer Ac-
tion-Filiale in Plettenberg allenfalls in geringem Malie reduziert

Weiterhin wird von der Stadt Attendorn angemerkt, dass der Action-Markt auch eine Teilfldche des Anbie-
ters Modepark Rother, der voraussichtlich im August 2018 erdffnet, belegen und somit an einem Standort
in der Innenstadt angesiedelt werden kénnte.

Eine entsprechende Standort-Alternativenpriifung wurde mit der Auswirkungsanalyse nicht vorgenom-
men. Gleichwohl ist festzustellen, dass die genaue Standortwahl eines Action-Marktes innerhalb von
Plettenberg allenfalls geringen Einfluss auf die Ausprigung der Wettbewerbswirkungen dieses Konzeptes
auf die Innenstadt von Attendom haben wiirde. Eine Abschwachung der Wettbewerbsbeziehungen zwi-
schen Action in Plettenberg und Tedi in Attendorn ist somit auch dann nicht zu erwarten, wenn der Mon-
Food-Discounter in Plettenberg nicht am Standort Alte Ziegelei®, sondemn im Réther-Objekt realisiert
wiirde.

5 Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Action-Markt ein breites Sortimentsangebot aufweist, je-

doch nur eine geringe Sortimentstiefe, sodass einzelne Warengruppen nur vergleichsweise geringe Um-
sitze aufweisen. Aufgrund der preisaggressiven Ausrchtung sind vor allem Anbieter im niedrigen Preis-
sagment als wettbewerbsrelevant einzustufen. Dies betnfft somit regelmafig Filialisten und Fachmarkte.
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Zu den Fachgeschaften, die sich aufgrund ihrer Qualititsausnchtung deutlich von dem Angebot des Ac-
tion-Marktes abheben, bestehen somit nur marginale Wettbewerbsbeziehungen.

Die Ansiedlung eines Tedi-Marktes in der Attendorner Innenstadt wird aufgrund der Distanz zum Projekt-
standort in Plettenberg und der daraus resultierenden stark eingeschrankten Wettbewerbsbeziehungen
nicht behindert. Negative Auswirkungen des Action-Vorhabens in Plettenberg auf die Entwicklung des
Einzelhandels in der Innenstadt von Attendom kénnen somit ausgeschlossen werden.

Kéln, im Mai 2018
BBE Handelsberatung GmbH

W *4*” o A it 2t

i. V. Marjan Griinbauer i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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In Plettenberg ist die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 640 Grafweg geplant. An der Stra- | 3=dtSpartasse Dsseidort

) e - : S ; 5chi- | BLZ300501 10
Be Alte Ziegelei” ist mit der Flache SO3 ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung groliflachi DETR300501100022024104

ger Einzelhandel ausgewiesen. Auf diesem Areal befindet sich derzeit ein Getrnkemarkt | BIC: DUSSDEDDNNX
und ein Fitnesscenter.
Hiederlassungen:

- Mook | Nimwegen, NL
Mit Realisierung des Anderungsverhabens soll Gber eine Nutzungsdnderung ein weiterer Zo-e‘lgn'neler.fDenHaag. ML
groBflachiger Einzelhandelsbetneb entstehen. E;Q'I"EE" N

Lyon, F
Leuven, B

In der vorliegenden Stellungnahme soll eine Einschitzung zu der von den zusitzlichen Ver-
kehren auf den Strallen Alte Ziegelei’/ Ratschellerweg”™ verursachten Steigerung der Ver-
kehrslarmimmissionen an schutzbediirftigen Mutzungen an diesen Strallen im Umfeld diesas
Ansiedlungsvorhaben gegeben werden.

www. peutz de

Die Stadt Plettenberg hat eine Verkehrszahlung der Stralen ,alte Ziegelei® und Ratscheller
Weg" am 3. Mai in Auftrag gegeben. Der Messpunkt lag an der Einmiindung Ratscheller
Weg zur Lehmkuhler Strale. Betrachtet wurden die Strallen zur Einmindung zwischen
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Lehmkuhler Stralte (K05) und Grafweg (L597). An diesem Tag wurde ein Verkehrsaufkom-
men von 1.879 Kfz pro Tag bei einem Lkw-Anteil von 0,7 % ermittelt. Auch wenn der Z3hl-
zeitraum eventuell nicht reprasentativ fiir das durchschnittliche Verkehrsaufkommen im Jah-
resmittel im Sinne enes DTV-Wertes ist, kénnen hieraus doch Rickschliisse iiber die Gro-
Benordnung der im Bestand ohne Ansiedlung des zusatzlichen Einzelhandelsbetnebes vor-
liegenden Verkehrslarmimmissionen gezogen werden.

MNach Auskunft des Investors ist fiir den geplanten Einzelhandelsbetrieb auf dem Parkplatz
an der Stralle Alte Ziegelel® mit zusatzlich ca. 300 PKW-Kunden pro Tag zu rechnen.

In Abstimmung mit der Stadt Plettenberg waren die Verkehrslamimmissionen an Wohnge-
biuden entlang des Ratscheller Weg zu berechnen.

Einerseits wurden die Verkehrslarmimmissionen ermittelt, die sich bei einer Frequentierung
entsprechend der Z3hlung vom 3. Mai 2018 von 1.879 KFZ/24h ergeben. In dieser Berech-
nung wurde konservativ berschdtzend angenommen, dass auch entlang der Stralle Alte
Ziegeler” und auf dem Abschnitt des Ratscheller Weq sidlich der Einmiindung Alte Ziegelei®
ein Verkehrsaufkommen von 1.879 KFZ24h vorliegt.

Andererseits wurde konservativ Gberschatzend angenommen, dass sowohl die Zu- als auch
die Abfahrt aller 300 zusatzlichen Kunden bei Ansiedlung des geplanten Einzelhandelsbetrie-
bes dber den Ratscheller Weg erfolgt. Somit wurden ebenfalls die Verkehrslamimmissionen
emittelt, die sich bei einem Verkehr von 2 4T9KFZ24h auf der Stralle Alte Ziegelei® sowie
den beiden Abschnitten des Ratscheller Wegs ergeben. Die zusatzlichen 600 Fahrten wur-
den nur im Tageszeitraum beriicksichtigt.

WL 79231
08.05.2018
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2 Beurteilungsgrundlagen

Gemal Rechtsprechung z.B. des OVG Rheinland-Pfalz in einem Urteil vom 30.01.2006 sind
Erhdhungen durch vorhabenbedingten Zusatzverkehr generell in die Abwigung einzubezie-
hen.

Mach der Rechtsprechung kann bei Pegelwerten von mehr als 70 dB(A) am Tag baw.
60 dB{A) in der Nacht von einer Gesundheitsgefdhrdung der Betroffenen durch den Ver-
kehrslarm ausgegangen werden.

Zwar ist die Larmsanierung nach wie vor nicht geregelt, die Rechtsprechung sieht jedoch far
die Bauleitplanung ein Verschlechterungsverbot vor. Wenn es durch eine Planung an Stra-
Ren in der Umgebung zu Erhéhungen des Verkehrslams kommt, und dadurch Pegelwerte
von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht Gberschritten werden, ist hier ein Larm-
schutzkonzept zu erarbeiten, auch dann, wenn die PegelerhGhungen weniger als 3 dB(A)
betragen (vgl. insb. OVG Koblenz, Urteil vom 25.03.1999, Az 1 C 116356/98).

Als Ornienfierung der Erheblichkeit von Erhéhungen unterhalb dieser Werte von 70 dB{A)
tags und 60 dB(A) nachts kann der Ausldsewert von 3 dB(A) als Zunahme gemal
16. BiImSchV herangezogen werden. Ebenso kinnen die Grenzwerte der 16. BImSchV als
Maltstab, ab welcher Hihe der Immissionen dberhaupt Erhéhungen zu erheblichen Beein-
trachtigungen fihren kénnen, herangezogen werden. Eine Zunahme der Verkehrsmengen
auf vorhandenen Stralien, ohne dass bauliche ﬁ\nderungen an diesen Stralen erfolgen, sind
zumindest nicht knfischer zu bewerten als Strallenneubaumalnahmen.

Da Erhshungen des Verkehrslarms um 1 bis 2 dB fir das menschliche Ohr nicht wahmehm-
bar sind, kann eine entsprechende planbedingte Erhdhung des Verkehrslams auch in dem
besagten |armkntischen Bereich oberhalb von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts unter Ab-
wagungsgesichtspunkten aber hingenommen werden (OVG Minster, 30.05.2017, Az 2 D
2TM5.NE).

WL 79231
08.05.2018
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3 Berechnung der Schallimmissionen

Ausgehend von der Fahrzeugdichte sowie der Geschwindigkeit und weiteren Parametern,
wird als Ausgangspunkt fir die weiteren Berechnungen die sogenannte

Emission
gemal RLS-90 fir den Stralenverkehr berechnet.

Berechnet wird hierbei nach RLS-90 der Emissionsschallpegel, der dem Schallpegel des
Verkehraweges in 25 m Abstand von der jeweiligen Fahrspur entspricht.

Die berechnete Emission ist dabei nur eine Eingangsgrdle fur die weiteren Berechnungen.
Ausgehend von dem so berechneten Emissionspegel wird dann die

Immission

in Form des sogenannten Beurteilungspegels an Immussionsorten (Gebduden) am Ratschel-
ler Weg berechnet.

In Anlage 1 ist ein Lageplan mit den beriicksichtigten Stralen und Immissionsorten darge-
stellt. Anlage 2 sind die sich gemaR RLS-90 fiir die Strallen ergebenden Emissionsschallpe-
gel wisdergegeben.

Hieraus lasst sich entnehmen, dass sich aus der Steigerung des Verkehrsaufkommens von
1.879 Kfzf24h auf 2.479 Kfz/24h eine Steigerung der StralBenverkehrsemissionen um 1,3 dB
im Tageszeitraum ergibt.

In Anlage 3 sind die sich unter den in Abschnitt 1 dargestellten Annahmen ergebenden Ver-
kehrslarmimmissionen fir den Fall ohne Ansiedlung des zusitzlichen Einzelhandelsbetne-
bes und mit Ansiedlung des zusatzlichen Einzelhandelsbetriebes dargestellt.

In die Berechnung geht der von der Lehmkuhler Strale” ausgehende Verkehrslam nicht mit
ein; daher ist im ndrdlichen Teil der Westfassade von Ratscheller Weg 1 mit héheren Ver-
kehrslarmimmissionen als fiir Immissionsort 1 hier berechnet auszugehen.

WL 792341
08.05.2018
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4 Ergebnisse und Beurteilung

Wie den in Anlage 3 dargestellten Ergebnissen entnommen werden kann, ergeben sich un-
ter den in Abschnitt 1 dargestellten Annahmen maximal Steigerungen der Verkehrsldmim-
missionen von 1,3 dB. Erhéhungen von 1 bis 2 dB sind nach anerkannter Rechtsprechung
des OVG Minster , fir das menschliche Ohr nicht wahmehmbar® und kénnen unter entspre-
chend gewichtigen Abwagungsgesichtspunkten hingenommen werden.

Zudem wird in der Berechnung konservativ Gberschatzend davon ausgegangen, dass der
gesamte Zu- und Abfahrisverkehr dber den Ratscheller Weg erfolgt. Erfolgt nur die Halfte
dieses Kundenverkehrs Gber den Ratscheller Weg, betragt die zu erwartende Steigerung der
Verkehrslarmimmissionen nur 0,7 dB.

Auch bei Berlicksichtigung der 600 zusatzlichen Fahrten pro Tag werden an den betrachte-
ten Immissionsorten — als Verkehrsaufkommen im Bestand hierbei die Frequentierung vom
Zahltag 3. Mai zugrundegelegt — die Immissionsnchtwerte der 16. BlmSchV fiir allgemeine
Wohngebiete von 59 dB(A) im Tages- und 49 dB(A) im Nachtzeitraum eingehalten.

Wenn der tatsdchlich im Jahresmittel vorliegende Verkehr auf dem Ratscheller Weg bzw.
Alte Ziegelei bspw. doppelt so hoch wie in der Zdhlung vom 3. Mai wére, wiirde sich ein um
3 dB erhéhter Beurteilungspegel fir die Strallenverkehrslarmimmissionen von 61 dB(A) im
Tages- und 51 dB(A) im Machtzeitraum im Prognose-Mitfall ergeben. Beurteilungspegel
oberhalb der verwaltungsrechtlich als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung bei Langzeitim-
missionen angesehenen Pegel von 70 dB(A) im Tages- und 60 dB(A) im Nachtzeitraum lie-
gen in diesem Fall deutlich nicht vor. In diesem Fall beiriige die Steigerung des Verkehrs-
larmimmissionen durch die zusatzlich 600 Fahrten jedoch nur 0,7 dB.

WL 79231
08.05.2018
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Im Kreuzungsbereich Ratscheller Weg / Lehmkuhler StraBe ist von hoheren Verkehrslarmim-
missionen auszugehen. Je hoher die gesamten Verkehrslarmimmissionen jedoch sind, desto
geringer wirkt sich die Steigerung des Verkehrsaufkommen auf dem Ratscheller Weg von
600 Fahrten pro Tag aus. Lagen bspw. Verkehrslarmimmissionen von mehr als 66 dB(A) im
Bestand ver, warden sich die Verkehrslarmimmissionen durch die Steigerung des Verkehrs-
aufkommens am Ratscheller Weg nur um ca. 0,2 dB erhéhen.

Insgesamt sind daher die prognostizierte Zunahme des Verkehrs auf dem Ratscheller Weg /
Alte Ziegelei bei Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes als schalltechnisch vertraglich ein-
zustufen.

Dieser Bericht besteht aus 6 Seiten und 3 Anlagen.

Peutz Consult GmbH

Ml

ppa. Di hys. Rx@l Hubel i.V. Martin Pelzer
(fachliche Verantwortung) (Projektleitung / Projektbearbeitung)

VL 7923-1
08.05.2018
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Ubersichtslageplan mit den betrachteten Immissionsorten PEL’-I-Z

Legende

m Gebéaude
Bestand
Emissionen Strafle
Bestand

Immissionsort
mit Nr.

MaBstab 1:800

0 4 8 16 24 32
N T T

VL 7923-1 + 08.05.2018 = Anlage 1
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Berechnung der Emissionspegel fiir StraBenverkehr gemal RLS 90 PEW‘
CONSULT

StraBenbezeichnung: Ratscheller Weg - Prognose Nullfall Emissionspegel:
StraBengattung: Landes-, Kreisstrafe DTV-Wert (Kfz/24h): 1879 Tag Nacht
Verkehrswerte - Kfzh:  Tag: 113 Macht: 15
LKW-Anteil [2]: Tag: 0,7 Nacht: 07 L. 581 493
StraBenoberflache: Aspahitbeton, Splittmastixasphalt, nicht geriffelter GuBasphalt Dsyg 0,0 0.0
Geschwindigkeiten [km'h]: PKW: 30 LKW : 30 D, -8,5 -8,5
Steigung/Gefiille: 0,0% Dgy 0,0 0.0
Lo e [dB(A)] 49,6 40,9
StraBenbezeichnung: Ratscheller Weg - Prognose Mitfall Emissionspegel:
StraBengattung: Landes-, KreisstralBe Tag  Nacht
Verkehrswerte - Kfzh:  Tag: 151 Nacht: 15
LKW-Anteil [%]: Tag: 0,7 Macht: 07 L>* 593 493
StraBenoberfliche: Aspahitbeton, Splittmastixasphalt, nicht geriffelter Guiasphalt Dswo 0.0 0.0
Geschwindigkeiten [km/h]: PKW: 30 LKW 30 D, -85 -85
Steigung/Gefille: 0,0% Dgyg 0,0 0,0
L e [dB(A)] 50,9 40,9
StraBenbezeichnung:  Alte Ziegelei - Prognose Nullfall Emissionspegel:
StraBengattung: Landes-, Kreisstralfe DTV-Wert (Kfz/24h): 1879 Tag Nacht
Verkehrswerte - Kfizh: Tag: 113 MNacht: 15
LKW-Anteil [%]: Tag: 0,7 MNacht: 07 L. 581 49,3
StraBenoberflache: Aspahiibeton, Splittmastixasphalt, nicht geriffelter GuBasphalt  Dswo 0,0 0.0
Geschwindigkeiten [km/h]: PKW: 30 LKW 30 D, -8.5 -8.5
Steigung/Gefélle: 0,0% Dsyg 0,0 0,0
Lo e [dB(A)] 49.6 40,9
StraBenbezeichnung:  Alte Ziegelei - Prognose Mitfall Emissionspegel:
StraBengattung: Landes-, KreisstralBe Tag  Nacht
Verkehrswerte - Kfzh:  Tag: 151 Macht: 15
LKW-Anteil [%]: Tag: 0,7 Macht: 07 L. 59,3 49,3
StraBenoberfliche: Aspahitbeton, Splittmastixasphalt, nicht geriffelter GuBasphalt Dswo 0,0 0.0
Geschwindigkeiten [km'h]: PKW: 30 LKW 30 D, -85 -8,5
Steigung/Gefalle: 0,0% Dgy 0,0 0,0
L e [dB(A)] 50,9 40,9

Datsi: 7823 WL Bar 01_Anl 02 Emission / Blatt: Anlags 2

VL 7923-1 « 08.05.2018 = Anlage 2
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Ergebnisse der Einzelpunktberechung fir Verkehrslarmimmissionsorte an der bestehenden
Bebauung sowohl fur den Prognose-Nullfall als auch fir den Prognose-Mitfall

PEULZ

Immissionspunkt Gebiets- Immissions- Beurteilungspegel | Beurteilungspegel Pegeldifferenz Uberschreitung
einstufung| grenzwerte issionsgrenzwer

P Name Fassaden- |Geschoss Prognose-Null-Fall | Prognose-Mit-Fall Prognose-Mit-Fall

orien-
tierung Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) | dBA) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1 | Ratscheller Weg 1 w EG w 59 49 57 48 58 48 13 0,0 - -
1.0G 59 49 57 48 58 48 1,3 0,0 - -
2.0G 59 49 56 a7 57 47 1.3 0,0 - -
3.0G 59 49 55 46 56 46 1.3 0,0 - -

2 | Ratscheller Weg 2 o EG w 59 49 57 48 58 48 13 0,0 - -
1.0G 59 49 57 48 58 48 1.3 0,0 - -
2.0G 59 49 56 47 57 47 1.3 0,0 - -

3 Ratscheller Weg 3 w EG w 59 49 56 47 57 47 13 0,0 - -
1.0G 59 49 56 47 57 47 13 0,0 - -
2.0G 59 49 56 47 57 47 1.3 0,0 - -

4 Ratscheller Weg 3 w EG w 59 49 55 46 56 46 1,3 0,0 - -
1.0G 59 49 56 47 57 47 13 0,0 - -
2.0G 59 49 55 47 57 47 1.3 0,0 - -

5 | Ratscheller Weg 5 w EG w 59 49 57 48 58 48 13 0,0 - -
1.0G 59 49 57 48 58 48 1,3 0,0 - -
2.0G 59 49 56 48 58 48 1,3 0,0 - -

VL 7923-1 * 08.05.2018 - Anlage 3
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