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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Saerbeck ist die Verlagerung und Erweiterung des bereits aktuell im ZVB be-
findlichen Lebensmitteldiscounters ALDI Nord sowie die Ansiedlung eines Droge-
riefachmarkts ROSSMANN und eines weiteren Fachmarktes geplant. DarGber
hinaus soll auch die Verkaufsfldche des ebenfalls im ZVB befindlichen Lebensmit-
telvollsortimenters K+K erweitert werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Bereich der Industriestrae in stddtebau-
lich integrierter Lage und liegt gemdR der Teil-Fortschreibung des EHK Saerbeck
- Fokus ZVB Saerbeck 2023 innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Orts-
zentrum Saerbeck.

Konkret werden von Stadt + Handel die nachfolgenden Vorhabenbestandteile ge-
pruft. Diese Verkaufsflachen dienen dabei als EingangsgroBen fir die weiteren
Untersuchungen.

= Erweiterung und Verlagerung ALDI Nord-Markt von aktuell 700 m? auf
1.055 m2 GVKF,

=  Erweiterung K+K-Markt von aktuell 978 m? auf 1.678 m2 GVKF (jeweils inkl.
50 m? Backshop),

= Ansiedlung eines ROSSMANN-Drogeriefachmarktes mit 700 m2 GVKF,

= Ansiedlung eines weiteren Fachmarktes fUr Getranke oder Bekleidung oder
Schuhe/Lederwaren mit 700 m? GVKF. Gegebenenfalls kommt auch eine
Verlagerung der bereitsim ZVB Saerbeck angesiedelten Postenbdrse in das
Gebdude des ,weiteren Fachmarktes" in Betracht.

Bei dem Planvorhaben K+K und ALDI Nord handelt es sich um grofB3fldchige Ein-
zelhandelsbetriebe (> 800 m? VKF/1.200 m?2 BGF). Demnach wird die Regelver-
mutung gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausge-
schlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemdaB § 11 Abs. 3 BauNVO
keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stddtebaulichen Auswirkungen
zu erwarten sind. Des Weiteren ist die Konformit&t zur Teil-Fort. EHK Saerbeck
2023 bzw. zum Einzelhandelskonzept Saerbeck 20202 sowie zu den relevanten
Zielen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW 2019) zu
prufen.

Als Grundlage fur das Planverfahren werden folgende Punkte bewertet:

1 Entwurfsfassung (20.04.2023), nachfolgend abgekirzt als Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023.
2 Im Folgenden als EHK Saerbeck 2020 bezeichnet.

STADT+IANDEL

Ausgangssituation und Zielsetzung 1



Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 bzw. das EHK Saerbeck
2020.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmaglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-
ung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP NRW 2019.
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Methodik

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

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die nachfolgenden gem. Sortimentsliste fUr die Gemeinde
Saerbeck nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Sortimentsbereiche
(vgl. EHK Saerbeck 2020, S. 64) als untersuchungsrelevant eingeschatzt:

=  Nahrungs- und Genussmittel?,

= Drogeriewaren,

= Bekleidung (ohne Sportbekleidung),
* Schuhe/Lederwaren®.

Die Sortimente der Postenbdérse werden sich bei der moglicherweise erfolgenden
Verlagerung voraussichtlich nur geringfigig verdandern. Zudem handelt es sich um
einen Sonderpostenmarkt mit saisonal und auch wéchentlich schwankenden An-
geboten. Die Sortimente der Postenbdrse werden daher nachfolgend nicht vertie-
fend untersucht. Dennoch findet im Folgenden eine verbal-argumentative Wirdi-
gung der mit einer potenziellen Verlagerung der Postenbérse einhergehenden Ef-
fekte statt.

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Marz 2023 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (diffe-
renziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Unter-
suchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum
(s. u.) wie folgt:

* Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Rand-
sortiment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten
(mind. 300 m2 VKF)?.

3 Inkl. Getranke und Reformwaren. Nachfolgend als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zusam-
mengefasst.

“ Im Folgenden als Sortiment Bekleidung bezeichnet.
* Im Folgenden als Sortiment Schuhe bezeichnet.

¢ Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen drtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprédgende Wettbewerber be-
zeichnet. Aufgrund des Betriebstyps und der Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Dro-
geriewaren der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter ebenfalls berUcksichtigt, da es sich hier um typische
Mitnahmeartikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.
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Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

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

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt’. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des ALDI Nord und des K+K-Lebensmittelmarktes

Eineisolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz der durch die Er-
weiterungen neu strukturierten Betriebe, welche durch die Verkaufsfldchenerwei-
terung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultieren, in die
Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz der neu strukturierten/erweiterten, mit
einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebe, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stdad-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende - durch die bestehenden Markte maoglicherweise bereits initiierte — Vor-
schddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 (eigene Berechnung)
fUr den Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) sowie auf Einwohnerzahlen auf Stra-
Benabschnittsebene seitens der GfK 2022 und des Landesamtes fUr Statistik
Nordrhein-Westfalen 20227

7 Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
8 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
?  Landesamt fUr Statistik Nordrhein-Westfalen. Im Folgenden als IT NRW 2022 bezeichnet.
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Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP NRW 2019.

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

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschliUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall© in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Flachenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung 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,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl

©  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maoglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, welche ,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. \/gl. BVerwG,
Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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fachlich als auch gemadR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher 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). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form von mehreren Er-
weiterungen bzw. Verlagerungen bzw. Neuansiedlungen handelt, wird der
Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit einer gewissen zeitlichen Verzé-
gerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist fro-
hestens in vier Jahren zu rechnen (Ende 2027). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind
Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Marktwirksamkeit zu
berUcksichtigen. Diesbeziglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolke-
rungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner in den
relevanten Sortimentsbereichen (hier: Entwicklung der Kaufkraft fUr den statio-
ndren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der
Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfas-
sende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurickgegriffen, welche auf ver-
schiedenen Studien sowie Experteninterviews fuBt. Die Prognosewerte der Studie
basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Ver-
wendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben
ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) sind gemdB der Prognose des IT. NRW 2022 in den meisten Kommunen des
Untersuchungsraumes™ (Ausnahme Emsdetten (-rd. 0,3 %), Ibbenbiren
(- rd. 0,2 %) und Saerbeck (- rd. 0,6 %)) Bevolkerungszuwdchse zu erwarten. Fir
Saerbeck ergibt sich unter BeriUcksichtigung der geplanten neuen Wohngebiete
eine deutlich positive Bevolkerungsentwicklung (+ rd. 6,4 %).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment
Drogeriewaren wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche
Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2027 prognostiziert

" Greven (+ rd. 1,1 %), Horstel (+ rd. 1,4 %), Ladbergen (+ rd. 2,7 %), Tecklenburg (+ rd. 1,3 %).
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(+ 4,0 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branchen

im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit COVID-19 sowie der hohen Inflationsrate verbundenen Effekte
ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment
Drogeriewaren aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

* im Zuge der COVID-Pandemie kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im
stationdren Einzelhandel sowie auch online (vgl. handelsdaten 2020; Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020); mit dem derzeitigen Abflachen
der COVID-Pandemie ist ein Rickgang der Mehrumsdtze abzusehen;

= diein denvergangenen und auch zukUnftigen Monaten hohe Inflationsrate
wirkt sich negativ auf die Umsdatze aus, da die Verbraucher durch die stei-
genden Lebensmittelpreise die Ausgaben zunehmend sorgfdltiger planen
und auch auf ginstigere Produkte ausweichen. Dies kommt insbesondere
den Lebensmitteldiscountern zugute. Gleichzeitig steigen im Zuge des er-
hoéhten Preisniveaus auch die Verbrauchsausgaben im Handel;

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KUhlkette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, Verfigbar-
keiten);

= im Zuge der COVID-Pandemie tendenziell héheres Ausgabevolumen im Le-
bensmitteleinzelhandel (insbesondere wdhrend der COVID-bedingten Ein-
schrankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung
Ausgabe 22 05/2020); mit der Offnung der gastronomischen Einrichtun-
gen flacht das Ausgabevolumen tendenziell wieder ab.

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2027) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche
auszugehen.

Um den Online-Anteil der Sortimentsbereiche Bekleidung und Schuhe in der vor-
liegenden Untersuchung zu bericksichtigen, wurde der Analyse der Online Moni-
tor 2021 der HDE sowie der IfH K&ln zugrunde gelegt. Die Basis fUr die Analyse
der aktuellen Nachfragesituation bilden die Werte des Online-Anteils am Ge-
samtmarkt aus dem Jahr 2020. FUr den Prognosehorizont 2027 erfolgt eine ei-
gene Hochrechnung auf Grundlage des Anstiegs vom Jahr 2019 auf das Jahr
2020. Der sehr starke Anstieg des Online-Anteils von rd. 15,4 % in den Sortiments-
bereichen Bekleidung sowie Schuhe ist insbesondere durch die Corona-Pandemie
sowie das dadurch verdnderte Konsum-Verhalten zu begrinden. FUr die folgen-
den Jahre bis zum Prognosejahr 2027 ist aus fachgutachterlicher Sicht eine deut-
liche Abflachung der Entwicklung des Online-Anteils in den einzelnen Branchen zu
erwarten. Im Sinne der Worst-Case-Ansatzes wird nachfolgend dennoch der sehr
starke Anstieg des Online-Anteils von rd. 15,4 % in den Sortimentsbereichen Be-
kleidung sowie Schuhe angenommen.
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Neben den zu erwartenden Einwohnerentwicklungen werden im vorliegenden
Gutachteni. S. e. Worst Case-Ansatzes fiUr das Prognosejahr 2027 die prognosti-
zierten positiven Kaufkraftzuwdchse der Sortimentsbereiche Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren nicht beriUcksichtigt. Die prognostizierten negati-
ven Entwicklungen der Sortimentsbereiche Bekleidung und Schuhe werden im
Sinne des Worst Case-Ansatzes dagegen beachtet.

Zudem werden die fUr das Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum er-
warteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
berUcksichtigt™. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren
Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare
SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
raum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

2 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:
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3.1 MAKROSTANDORT

Die Gemeinde Saerbeck liegt im nordrhein-westfdlischen Kreis Steinfurt in der
mUnsterldndischen Tiefebene. Deutlich dominierender Siedlungs- und Einwohner-
schwerpunkt ist der Kernort Saerbeck.

GemdB Landes- und Regionalplanung ist Saerbeck als Grundzentrum in einem
Gebiet mit Uberwiegend ldndlicher Raumstruktur ausgewiesen. Dem Kernort
Saerbeck kommt im Kontext Einzelhandel gemdB Landes- und Regionalplanung
die Versorgungsfunktion mit Waren des tdglichen Bedarfs (Nahversorgung) for
die Einwohner der Gemeinde Saerbeck zu.

Lage und Kommunalgrenze der Gemeinde Saerbeck
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desamt fUr Kartographie und Geoddésie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Verkehrsinfrastruktur

Saerbeck ist an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber die A 1 sowie die B 219
und B 475 angebunden. Zudem besteht eine Anbindung an das Busliniennetz (u.
a. Ibbenbiren, Emsdetten, Greven).

Bevélkerung

Die Gemeinde Saerbeck setzt sich aus dem Ortskern sowie vier weiteren Ortstei-
len zusammen. Insgesamt betrdgt die Bevdlkerungszahl Saerbecks 7.139 Einwoh-
ner (IT. NRW, Stand: 30.06.2022), davon leben rd. 20 % im Ortskern. Die restliche
Bevdlkerung verteilt sich auf die weiteren Ortsteile.

Bis zum Jahr 2027 wird nach dem IT. NRW ein leichter Bevolkerungsrickgang von
0,6 % in Saerbeck erwartet. In den kommmenden Jahren ist nach Auskunft der Ge-
meinde Saerbeck die Realisierung von zwei Wohnbaugebieten mit rund 200
Wohneinheiten geplant. Das erste Wohnbaugebiet soll im Jahr 2023 erschlossen
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Abbildung 2:

und zu Beginn 2024 vermarktet werden. Das zweite Wohngebiet soll ca. ca. 6 bis
12 Monate nach dem ersten Wohngebiet realisiert werden. Durch die Umsetzung
der Wohnbauprojekte ist unter Annahme von 2,5 Einwohnern je Wohneinheit ein
Bevolkerungszuwachs bis 2027 von 500 Einwohnern zu erwarten. Insgesamt
ergibt sich unter Beachtung der Prognose des IT. NRW und der Wohnbauentwick-

lungen bis 2027 ein zu erwartender Bevolkerungszuwachs von 6,4 %.

Der Vorhabenstandort befindet sich im ZVB Saerbeck im Ortskern Saerbeck.

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort an der IndustriestraBe befindet sich im westlichen Bereich
des Ortskerns Saerbeck und liegt gemaB Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Saerbeck. Die den Standort
umgebende stddtebauliche Struktur ist als heterogen zu bezeichnen. Im Umfeld
sind sowohl Wohngebdude (vorwiegend in Form von Ein- und Mehrfamilienhdu-
sern) als auch Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe und gewerbliche Nut-
zungen verortet. Unmittelbar sidlich des Standortes verlduft die Emsdettener

StraBe (B 475).
Der Vorhabenstandort weist somit einen rdumlich-funktionalen Bezug zur Wohn-
bebauung auf und ist angesichts der anschieBenden Wohnbebauung als stddte-

baulich integriert einzuordnen.

Mikrostandort des Planvorhabens
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Z\/B-Abgrenzun

g: Teil-Fort EHK Saerbeck 2023.

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
vorrangig Uber die noérdlich des Vorhabenstandorts verlaufende IndustriestraBBe
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sowie die daran anschlieBende TeichstraB3e (B 475). Am Vorhabenstandort stehen
perspektivisch betriebseigene Parkpldtze zur Verfigung. Folglich ist die Erreich-
barkeit mittels MIV als gut zu bewerten.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber die
sUdlich des Vorhabenstandorts gelegenen Bushaltestelle ,Friedhof" und ,Fried-
hofskapelle” sowie Uber die westlich gelegene Haltestelle ,IndustriestraBe”. Hier
verkehren Buslinien in regelmdBigen Abstdnden. Die Anbindung an den OPNV ist
als ortsiblich zu bewerten.

Die ndchstgelegenen strukturprdgenden Wettbewerber im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel sind der 6stlich gelegene LIDL-Markt, der Getrdnke-
markt Hovel (rd. 500 m fuBlaufige Entfernung) sowie der an der Grevener Strafe
gelegene EDEKA-Markt (rd. 800 m). Alle drei Betriebe sind innerhalb des ZVB
Ortszentrum Saerbeck verortet. Die bestehenden Lebensmittelmdrkte tragen zu
einer guten Versorgung der Bevolkerung bei. Einige der strukturprdgenden Le-
bensmittelanbieter im ZVB Ortszentrum Saerbeck (bspw. ALDI Nord und K+K)
sind aktuell nicht vollumfdnglich marktaddquat aufgestellt.

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren befinden sich keine strukturprdgenden
Wettbewerber in Saerbeck. Drogeriewaren werden aktuell Uberwiegend auf
Randsortimentsfldchen der Lebensmittelmdarkte angeboten.

In den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe bestehen kleinere nicht struk-
turprdgende Angebotsstrukturen in Form von Fachgeschaften im ZVB Ortszent-
rum Saerbeck.

STADT+IANDEL
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen, das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern auf-
bereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt au-
Berdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuch-
ungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

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

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

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

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst, unter BerUcksichtigung der
Verortung des Vorhabens im ZVB Ortszentrum Saerbeck und der gesamtkommu-
nalen Versorgungsfunktion des ZVB, den Ortskern der Gemeinde Saerbeck. Fir
diese Bereiche nimmt das Vorhaben perspektivisch eine bedeutende Versorgungs-
funktion ein. Zudem weist der Vorhabenstandort eine gute verkehrliche Erreich-
barkeit auf. Eine weitere Ausdehnung des Kerneinzugsgebietes ist insbesondere
aufgrund mangelnder Siedlungszusammenhdnge nicht anzunehmen.

Innerhalb des Kerneinzugsgebietes befinden sich, neben den bereits dargestellten
Betrieben des ZVB, keine weiteren strukturpragenden Wettbewerber in den un-
tersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen. Im Kerneinzugsgebiet ist aufgrund
des siedlungsrdumlichen Zusammenhangs sowie einer guten Erreichbarkeit des
Vorhabenstandorts mit der héchsten Marktdurchdringung zu rechnen.

STADTHANDEL
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariber hinaus — angesichts der zu erwar-
tenden Strahlkraft des Vorhabens und des weitmaschigeren Angebotsnetzes bei
den zentrenrelevanten Sortimenten — die Gebietsteile der nordlich und stdlich an-
grenzenden Kommunen Ibbenbiren und Emsdetten. Limitiert wird das erweiterte
Einzugsgebiet insbesondere durch die strukturprdgenden Angebotsstrukturen der
Z\V/B der benachbarten Kommunen Emsdetten und Greven sowie im Norden und
Osten durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen. Im erweiterten Einzugsgebiet
befinden sich keine weiteren strukturprdgenden Anbieter mit untersuchungsrele-
vanten Sortimenten. Innerhalb des erweiterten Einzugsgebietes ist mit einer ge-
ringeren Marktdurchdringung durch das Planvorhabens zu rechnen.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden muissen.

Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Gebiet der Gemeinde Saerbeck
sowie weitere Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen Emsdetten, Greven,
Horstel, Ibbenbiren, Ladbergen und Tecklenburg. Aus diesen Bereichen besteht
eine gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Die in den umliegenden
Kommunen verorteten strukturprdgenden Angebotsstrukturen bzw. in Teilen
auch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen limitieren eine weitere Ausdehnung des
Untersuchungsraumes.

Abbildung 3 und 4 stellen den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte
sowie das Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Ein-
zugsgebiet) des Planvorhabens dar.

STADT+IANDEL
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Abbildung 3: Einzugsbereich des Planvorhabens und Untersuchungsraum Sortimentsbereiche
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren
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Abbildung 4: Einzugsbereich des Planvorhabens und Untersuchungsraum Sortimentsbereiche
Bekleidung und Schuhe
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Insgesamt befinden sich fUnf zentrale Versorgungsbereiche (ZVB Ortszentrum
Saerbeck, ZVB Emsdetten, ZVB Greven, ZVB Riesenbeck (Horstel), ZVB Ladber-
gen) im Untersuchungsraum.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz" wird fUr alle untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche mit 5 % fir die
Berechnungen angenommen.
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4.2 ANGEBOTSANALYSE
Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Nach Abstim-
mung mit der Gemeinde Saerbeck sowie den weiteren Kommunen des Untersu-
chungsraumes ist Stadt + Handel zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden
Vertrdglichkeitsanalyse folgende geplante Marktverdnderung bekannt:

= Horstel (OT Riesenbeck): Erweiterung des ALDI Nord-Lebensmitteldis-
counters (Heinrich-Niemeyer-Strae) auf 1.200 m2 GVKF.

Die vorgenannte Marktverdnderung wurde im vorliegenden Gutachten als Be-
stand in der Angebotsanalyse bericksichtigt. Die Umsdtze der weiteren Be-
standsmdrkte wurden in diesem Zusammenhang angepasst.

Weitere zu bericksichtigende Verdnderungen sind Stadt + Handel nicht bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum
(inkl. vorstehender Marktverdnderung)

Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind zwolf Lebensmitteldiscounter angesiedelt (inkl. Be-
standsmarkt ALDI-Nord des Planvorhabens). Die Anbieter weisen Gesamtver-
kaufsflachen zwischen rd. 700 und 1.200 m?2 und durchschnittlich rd. 970 m2 VKF
auf. Des Weiteren sind 13 Lebensmittelsupermdrkte (inkl. Bestandsmarkt K+K des
Planvorhabens) mit Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 500 und 2.300 m? und
durchschnittlich rd. 1.410 m2 VKF im Untersuchungsraum verortet.

Ergdnzt wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
durch sechs Getrankemadrkte (davon 4 stand-alone), einen Biomarkt sowie durch
einen Verbrauchermarkt, welcher mit einer Gesamtverkaufsfldche von Uber
3.000 m? ein vollumfangliches Angebot aufweist.

16 der 33 vorgenannten strukturprdgenden Lebensmittelanbieter befinden sich in-
nerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist aktuell sowohl im Untersuchungsraum wie auch in der Gemeinde
Saerbeck als Uberdurchschnittlich (rd. 0,56 m2 bzw. 0,57 m2 VKF NuG/EW)® ein-
zustufen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fir Verkaufsfldchen und Umsdatze.

B Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2022; Ver-
kaufsflachen strukturpragender Mdrkte (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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Tabelle 1: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-

relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel

Kommune Lagedetail VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

Z\V/B Ortszentrum Saerbeck* 4,100 21,5
Saerbeck

Sonstige Lagen ** *x

Z\V/B Emsdetten 6.900 35,0
Emsdetten***

sonstige Lagen 7.000 253

ZVB Greven 3.200 16,4
Greven***

sonstige Lagen 4.300 25,0

Z\V/B Riesenbeck 2.400 13,3
Horstel***

sonstige Lagen <1.000 <25
IbbenbUren*** sonstige Lagen ** **

ZVB Ladbergen 2.400 14,4
Ladbergen***

Sonstige Lagen ** *x
Tecklenburg*** sonstige Lagen <1.000 <30
GESAMT**** 31.500 155,6

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe
2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Ver-
kaufsflachen und Umséatze in Spannweiten dargestellt; * inkl. Bestandsmdrkte K+K und ALDI Nord; ** keine untersuchungsrelevanten
Angebotsstrukturen vorhanden; ***Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); **** Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt méglich.

Im Untersuchungsraum bestehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel mehrere Verkaufsfldchenschwerpunkte vor allem in den zentralen Versor-
gungsbereichen wie auch in einzelnen Koommunen (Emsdetten, Greven, Tecklen-
burg) in den sonstigen Lagen.

Drogeriewaren

Im Untersuchungsraum sind drei strukturprdgende Drogeriefachmdrkte angesie-
delt, die alle innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches verortet sind. Die
Drogeriefachmdarkte weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 570 m? und rd.
750 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche betrdgt rd. 650 m2. Des
Weiteren weist der Verbrauchermarkt Kaufland (Emsdetten) ein strukturprdgen-
des Angebot im Sortiment Drogeriewaren als Randsortiment auf. Das Angebot
wird durch die Randsortimente der weiteren Lebensmittelmdrkte arrondiert.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortiment Drogeriewaren ergab — un-
ter BeriUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungsmethodik — fol-
gende Werte fUr Verkaufsfldchen und Umsdatze:
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Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Drogeriewaren
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

éVB ki)rtifentrum 400 2.1
Saerbeck aerbec

sonstige Lagen ** *x

Z\VB Emsdetten 1.900 10,4
Emsdetten***

sonstige Lagen 700 2,4

Z\V/B Greven 700 3,9
Greven***

sonstige Lagen 400 2,6

Z\V/B Riesenbeck 200 1,4
Horstel***

sonstige Lagen <100 <0,5
Ibbenbiren*** sonstige Lagen ** *x

ZVB Ladbergen 400 2,2
Ladbergen***

sonstige Lagen ** *x
Tecklenburg*** sonstige Lagen <100 <05
GESAMT**** 4.900 25,4

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe
2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Ver-
kaufsflachen und Umsdatze in Spannweiten dargestellt; * inkl. Bestandsmarkte K+K und ALDI Nord; ** keine untersuchungsrelevanten

Angebotsstrukturen vorhanden; *** Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); **** Differenzen zur Gesamtsumme

rundungsbedingt mdglich.

Im Sortiment Drogeriewaren sind v. a. innerhalb des ZVB Emsdetten sowie etwas
nachgeordnet im ZVB Greven und in den sonstigen Lagen Emsdettens Angebots-
schwerpunkte vorhanden.

Die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum im Sortiment Drogerie-
waren betrdgt rd. 0,02 m2 VKF Drog/EW. Somit liegt diese deutlich unter dem
bundesweiten Durchschnitt von rd. 0,04 m2 VKF Drog/EW™.

Zudem ist insbesondere im Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes derzeit kein
strukturprdgendes Angebot (Drogeriefachmarkt) im Sortiment Drogeriewaren
verortet.

Bekleidung

Im Untersuchungsraum sind zehn strukturprégende Bekleidungsfachmdrkte an-
gesiedelt, die alle innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches verortet sind.
Die Bekleidungsfachmdrkte weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 570 m?
und rd. 750 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt rd. 650

“  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,04 m2 VKF Drog/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Hahn Retail Real
Estate Report 2022/2023; Verkaufsflachen strukturpragender Markte (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fléachen).
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m?2. Des Weiteren bestehen insbesondere in den ZVB kleinere Fachgeschdfte, die
das Sortiment Bekleidung anbieten.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortiment Bekleidung ergab — unter
Bericksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungsmethodik - folgende
Werte fur Verkaufsflachen und Umsdtze:

Tabelle 3: Verkaufsfladche und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Bekleidung
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

éVB l())rtifentrum 500 0,7
Saerbeck aerbec

sonstige Lagen * *

Z\V/B Emsdetten 4.800 13,9
Emsdetten**

sonstige Lagen * *

Z\V/B Greven 6.600 22,0
Greven**

sonstige Lagen * *

Z\V/B Riesenbeck 200 0,4
Horstel**

sonstige Lagen * *
Ibbenbiren** sonstige Lagen * *

ZVB Ladbergen 400 0,7
Ladbergen**

sonstige Lagen * *
Tecklenburg** sonstige Lagen * *
GESAMT*** 12.300 37,8

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe
2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * keine untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen vorhanden; **
Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Im Sortiment Bekleidung bestehen insbesondere innerhalb der ZVB Emsdetten
und Greven Angebotsschwerpunkte.

In Saerbeck besteht aktuell kein strukturprdagender Anbieter im Sortimentsbe-
reich Bekleidung. Der groBte Anbieter ist das Textilhaus Wennemann im ZVB
Ortszentrum Saerbeck.

Schuhe

Im Untersuchungsraum sind sieben strukturprdgende Bekleidungsfachmérkte an-
gesiedelt, die alle innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches verortet sind.
Die Bekleidungsfachmdrkte weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 350 m?
und rd. 550 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche betrdagt rd.
420 m2, Des Weiteren bestehen insbesondere in den ZVB kleinere Fachgeschdafte,
die das Sortiment Schuhe anbieten.
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Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortiment Schuhe ergab — unter Be-
rUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungsmethodik — folgende

Werte fUr Verkaufsfldchen und Umsatze:

Tabelle 4: Verkaufsfldche und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Schuhe
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

éVB l())rtifentrum 500 0,3
Saerbeck aerbec

sonstige Lagen ** *x

Z\V/B Emsdetten 1.000 2,6
Emsdetten***

sonstige Lagen <500 <15

Z\V/B Greven 1.800 71
Greven***

sonstige Lagen ** *x

Z\V/B Riesenbeck <500 <15
Horstel***

sonstige Lagen ** *x
IbbenbuUren*** sonstige Lagen ** **

ZVB Ladbergen ** *x
Ladbergen***

sonstige Lagen ** *x
Tecklenburg*** sonstige Lagen ** *x
GESAMT**** 3.700 12,4

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe
2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche Ver-
kaufsflachen und Umsatze in Spannweiten dargestellt; * inkl. Bestandsmdrkte K+K und ALDI Nord; ** keine untersuchungsrelevanten
Angebotsstrukturen vorhanden; *** Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); **** Differenzen zur Gesamtsumme

rundungsbedingt méglich.

Im Sortiment Schuhe bestehen insbesondere innerhalb der ZVB Emsdetten und
Greven Angebotsschwerpunkte.

In Saerbeck besteht aktuell kein strukturprdgender Anbieter im Sortimentsbe-
reich Schuhe. Der gréBte Anbieter ist das Schuhhaus Meyer im ZVB Ortszentrum
Saerbeck.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Im Untersuchungsraum wird eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt durch-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 100 erreicht (IfH
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Koln 2022). In Saerbeck liegt diese mit 99 sehr leicht unterhalb des Durchschnitts.
Unter BerUcksichtigung der ermittelten Einwohnerzahlen ergeben sich fir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente die nachfolgend abgebildeten Kaufkraftpo-
tenziale.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen

Kaufkraft in Mio. Euro**

Kommune Einwohner
(30.06.2022) Nohrungsj und Drogeriewaren Bekleidung Schuhe
Genussmittel

Saerbeck 7.139 20,7 2,8 3.7 1,0
Emsdetten* 21.094 62,4 8,5 1.4 3.1
Greven* 14.631 43,5 6,0 7.9 2,2
Horstel* 5.633 16,2 2,2 2,9 0,8
IbbenbUren* 1.376 3,9 0,5 0,7 0,2
Ladbergen* 4.888 14,3 2,0 2,6 0,7
Tecklenburg* 2.073 6,3 0,9 1,2 0,3
Gesamt** 56.833 167,4 22,8 30,4 83

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kdln 2022; Einwohnerzahlen: IT.NRW (2022); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro
gerundet; * Teilbereich im Untersuchungsraum,; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Die Gemeinde Saerbeck weist damit folgende sortimentsspezifische Zentralita-
ten®™ auf (unter BerUcksichtigung der angesichts der methodischen Vorgehens-
weise nicht erfassten kleinteiligen Strukturen auBerhalb von ZVB; s. Kapitel 2):

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 106 %
= Drogeriewaren: rd. 80 %

= Bekleidung: rd. 26 %

= Schuhe: rd. 32 %

Somit sind - mit Ausnahme des Sortimentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel
— in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (z. T. deutliche) Kauf-
kraftabflisse aus der Gemeinde Saerbeck festzustellen. Dies ist insbesondere auf
das Fehlen von strukturprdgenden Fachmarktformaten in den genannten Sorti-
menten bzw. Sortimentsbereichen zurUckzufUhren.

Die Abweichung von der im EHK Saerbeck 2020 dargestellten Zentralitdten ist
auf abweichende Zeitrdume der Angebots- und Nachfragesituation (bestehende
Einzelhandelsbetriebe und Kaufkraftwerte) zurickzufUhren.

> Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Wie in Kapitel 2 ausgefihrt, bleiben i. S. e. Worst Case-Ansatzes fir das Progno-
sejahr 2027 prognostizierten positiven Kaufkraftverdnderungen in den Sorti-
mentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren unbericksich-
tigt. Einbezogen werden dagegen die prognostizierten negativen Kaufkraftverdn-
derungen in den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe. Beachtung finden
darUber hinaus die ermittelten prognostizierten Bevélkerungsentwicklungen.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebauliche Analyse der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Saerbeck 2020, Teil-Fort EHK Saerbeck
2023, EHK Horstel 2023 (Entwurf), EHZK Emsdetten 2014, EHK Greven 2018, EHK
Ladbergen 2010 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen. Nachfol-
gend wird die stadtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Ortszentrum Saerbeck

Lage

Verortung

Ortskern der Gemeinde Saerbeck

Distanz zum Vorhaben

Vorhabenstandort im Zentrum

Einbindung in das Um-
feld

wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung, Zentrum ist stddte-
baulich Uberwiegend in umliegende Strukturen integriert

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Mit rd. 96 % der Betriebe und rd. 79 % der gesamtstadtischen Verkaufsfldchen wichtigster
Einzelhandelsstandort Saerbecks. Die Angebotsstruktur im Zentrum ist durch Waren des
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs geprdgt (hier insb. Nahrungs- und Genussmit-
tel). Es liegt eine Angebotsmischung aus groBflachigen Betrieben und kleinteiligem Fach-
angebot vor. Insb. im westlichen Bereich des Zentrums sowie im sUdlichen Bereich sind zwei
rdumliche Angebotsschwerpunkte durch die dort verorteten groBfladchigen Lebensmittel-
anbieter festzustellen (K+K, ALDI Nord, LIDL, EDEKA). Vereinzelt ergdnzt wird das Einzel-
handelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Pragende Betriebe in re-

levanten Sortimenten

K+K, EDEKA, LIDL, ALDI Nord, EDEKA Getrankemarkt, Getrdnke Hovel, Schuhhaus Meyer,
Textilhaus Wennemann

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber die B475
(Emsdettener Straf3e), LindenstraBe, Grevener StraBe und mehrere ZufahrtsstraBen er-
reichbar. Ausreichend Parkflédchen im Zentrum. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber
eine Vielzahl von Bushaltepunkten (u. a. ,Rathaus”, ,Mitte" und ,LindenstraBe"). Keine An-
bindung an das regionale Bahnnetz verfigbar.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erschei-
nungsbild

Das Zentrum weist eine differenzierte Struktur in Abhdngigkeit von Lagebereichen auf.
Der westliche Bereich entlang der IndustriestraBe ist durch funktionale Strukturen der
Nahversorger geprdagt. Es besteht ein geringer stadtebaulich-funktionaler Zusammen-
hang zu dem eher kleinteilig gewachsenen Ortskern. Die B 475 hat eine Barrierewirkung
aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens. Der zentrale und sUddstliche Bereich ist durch
kleinteilige Bebauungsstrukturen mit hohem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang
geprdagt Das Zentrum weist eine zweipolige Struktur durch Magnetbetriebe im Nordwes-
ten (ALDI NORD, LIDL, K+K) und SUdosten (EDEKA) auf. Insgesamt hochwertige Bausub-
stanz der Bestandsimmobilien. Die stadtebauliche Struktur ist durch historische 6ffentli-
che Gebdude gepragt. Der Kirchplatz und die MarkstraBe weisen eine héhere Aufenthalts-
qualitdt durch Begrinung sowie geringe Emissionen auf.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Ver-
sorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur die Gemeinde Saerbeck. Diese wird angesichts der vorhandenen
Betriebe erfillt (jedoch nur bedingt im Sortimentsbereich Drogeriewaren).

Abgrenzung des ZVB
(Verénderungen im dargestell-
ten Einzelhandelsbesatz mog-
lich)

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel

o sonstiger kurzfristiger Bedarf

o mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergénzende Funktion
Leerstand

BetriebsgroBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?

) 1500 - 2.499
2500 - 4.999 m?
ab.5.000 m?
Zentren- und Standortabarenzunaen
1 ZVB-Abgrenzung EHK alt
[ zvB-Abgrenzung EHK 2023

B Potenzialflache

100 m

Quelle: Eigene Darstellung EHK Teil-Fortschreibung Saerbeck 2023; Bewertung Ampelsystem: grin = giunstige Ausgangslage; gelb = ma-

Bige Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB Emsdetten

Lage

Verortung

Innenstadt Emsdetten

Distanz zum Vorhaben

9,2 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Zentrum ist v. a. durch Angebote der mittelfristigen Bedarfs-
stufen geprdgt. Es liegt eine Angebotsmischung aus groB3fldchigen Betrieben und klein-
teiligem Fachangebot vor. Das Einzelhandelsangebot wird durch eine Vielzahl zentr-
energdnzender Funktionen sowie Gastronomie- und Dienstleistungsangebote ergdnzt.

relevante Magnetbetriebe

Kaufland, K+K, EDEKA, ROSSMANN, dm, Bekleidungsfachmarkt (5 x), Schuhfachmarkt
ax)

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
B 481 (Nordring) sowie die L 583/L 590/L 592 und mehrere ZufahrtsstraBen erreichbar.
Es sind ausreichend Parkflachen vorhanden. Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch
mehrere Bushaltepunkte innerhalb des ZVB (u. a. ,Sparkasse”, ,WilhelmstraBe", ,Bahn-
hof"). Im Westen grenzt der Bahnhof Emsdetten an das Zentrum, welcher eine Uberre-
gionale Anbindung gewdhrleistet.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Das Zentrum wird vor allem durch den Verlauf der RingstraBe (,MUhlenstraBe”, ,Buck-
hoffstraf3e”, ,WilhelmstraB3e”, ,In der Lauge") gepragt. Uber den Innenstadtring hinaus
umfasst das Zentrum auch die Bereiche um den Bahnhof sowie &stlich und sidéstlich
der MUhlenstraf3e. Der dichteste Einzelhandelsbesatz ist entlang der Kernachse ,Rhei-
ner StraBe" festzustellen, welche als Hauptlage zu bezeichnen ist. Die ,Ems-
straBe/KirchstraBe" sowie die ,BahnhofstraBe"” stellen Nebenlagen dar.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr das Stadtgebiet und das Umland. Diese wird angesichts der
vorhandenen Betriebe erfillt.

Abgrenzung des ZVB
(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

= .. %
B %,
5%, % %
N 2 %,
. b i > %
o " % N s, «gb’
oF 3 ) g Ay
g 2 % % o
38 3 a g GroBfldchiger Einzelhandel ab 800 m’
i) ::'E ® Nahrungs- und Genussmittel
o £
3,
5
= @ Bekleidung
=

@ Elektronik / Multimedia

Sonstiger Einzelhandel bis 800 m* |
< 100 rm? Verkaufsfidche
100 - 389 m Verxaufsfidche
[] 400- 800 m* Verkaufsfidche
Bedarfsstufen

B kurzfristige Bedarfsstufe
B mittelfristige Bedarfsstufe

z
g
2
langfristige Bedarfsstufe 2
Anzahl der Dienstleistungsbetriebe st
1 Betrieb
() 2-4 Betriebe
P -
() mehrals 4 Betriebe
B Leerstand
o
‘;“, D Zentraler Versorgungsbereich L
o 2 %@
B v S
7 & o %
% £ LR
o 2 £ =)
100 5, 200 o £ 3
¢ Meter % & 3

Quelle: Eigene Darstellung nach EHKZ Emsdetten 2014, 94-97; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = mdBige

Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB Greven
Lage
Verortung Innenstadt Greven

Distanz zum Vorhaben

10,3 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung in nérdlicher,
ostlicher und sudlicher Richtung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im ZVB ist gepragt durch Angebote aus allen Warengruppen
und Bedarfsstufen. Es liegt eine Angebotsmischung aus groB3fldchigen Betrieben und
kleinteiligem Fachangebot vor. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gast-
ronomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

K+K, ALDI Nord, Biomarkt, ROSSMANN, Bekleidungsfachmarkt (5 x), Schuhfach-
markt (4 x)

8Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
L 587 (Minsterdamm/Kardinal-von-Galen-StraBe) mehrere ZufahrtsstraBen er-
reichbar. Es sind ausreichend Parkflachen vorhanden. Die Anbindung an den OPNV
erfolgt durch mehrere Bushaltepunkte innerhalb des ZVB (u. a. ,Rathausplatz”, ,Wil-
helmplatz”, ,Martinschule"). Keine Anbindung an das regionale Bahnnetz verfigbar.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Das Zentrum erstreckt sich hauptsdchlich entlang der beiden Nord-SUd-Achsen
MarktstraBe und Niederort bzw. Martinistra3e, welche von der Alten Minsterstraf3e
fortgefUhrt werden. Diese StraBBenzige werden durch die BergstraBe, die Stral3e
+Hinter der Lake", die ,Kirchstraf3e" und die ,RathausstraBe” verbunden bzw. ergdnzt,
welche ebenfalls durch Einzelhandelsnutzungen geprdgt sind.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr das Stadtgebiet und das Umland. Diese wird angesichts der
vorhandenen Betriebe erfillt.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Greven 2018, 98-102; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = mé&Bige Aus-
gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB Riesenbeck (Hoérstel)

Lage

Verortung

Ortzentrum Riesenbeck

Distanz zum Vorhaben

10,2 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des ZVB umfasst vor allem Waren aus dem kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereich. Die Magnetbetriebe sind gesammelt im sidlichen Teil des Zentrums
verortet. In den weiteren Bereichen des ZVB befinden sich mehrere kleinteilige Fachge-
schafte und zentrenergdnzende Funktionen. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot
durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

Pragende Betriebe in re-
levanten Sortimenten

ALDI Nord, EDEKA, Ernsting's family, Schuhhaus Riesenbeck

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Uber die L 591 und L 590 fur
den MIV erreichbar. Es sind ausreichend betriebseigene Parkfldchen vorhanden. Die An-
bindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Riesenbeck-Mitte".

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der ZVB befindet sich im Stadtteil Riesenbeck und erstreckt sich entlang der Heinrich-
Niemeyer-Straf3e zwischen ALDI Nord- bzw. EDEKA-Standort im Sid-Osten und Weber-
strafBe im Westen. Der nérdliche Teil des Zentrums ist primar von Wohnbebauung und
kleinteiligem inhabergefihrtem Einzelhandel gepragt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Stadtteil. Diese wird angesichts der vorhandenen Betriebe
erfUllt (jedoch nur bedingt im Sortimentsbereich Drogeriewaren).

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Funktion 3 _’/’

Nahrungs- und Genussmittel K+K

sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

°

Zentrenergénzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
) 400-799 m?

{_ ) 800-3999 m?

) ab 4,000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen L4
[J2zvB-Abgrenzung EHK 2009 EanSti‘nlg‘s
= | F amily
. N
©
100 m 4 °
—

Quelle: Eigene Darstellung nac

h EHK Hoérstel 2023 (Entwurf); Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 10: Steckbrief ZVB Ladbergen
Lage
Verortung Ortskern der Gemeinde Ladbergen

Distanz zum Vorhaben

9,8 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur ist durch Waren aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich
geprdgt (insb. Nahrungs- und Genussmittel. Das Zentrum weist Uberwiegend eine klein-
teilige Anbieterstruktur auf. Im Norden des Zentrums liegen die groB3flachigen Lebens-
mittelanbieter EDEKA, PENNY und ALDI Nord. Im SUden befindet sich kleinteiliger, inha-
bergefUhrter Einzelhandel. Das Sortiment der Drogeriewaren ist stark unterreprdsen-
tiert. Im Bereich Kleidung und Schuhe ist ebenfalls nur wenig Angebot zu verzeichnen.
Vereinzelt ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleis-
tungsangebote.

relevante Magnetbe-

EDEKA, PENNY, ALDI Nord

triebe
Verkehrliche Anbindung (]
Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die L
597/L 555 (Tecklenburger StraBe/Grevener StraBe) sowie die MihlenstraBe und Dorf-
MIV & OPNV straf3e erreichbar. Es sind ausreichend betriebseigene Parkfldchen vorhanden. Die Anbin-

dung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Christigner”, ,Auf dem Rott" und
.Kreisverkehr". Keine Anbindung an das regionale Bahnnetz verfigbar.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-

bild

Der ZVB umfasst den Ortskern der Gemeinde Ladbergen und erstreckt sich entlang des
StraBenzuges MihlenstraBe/DorfstraBe. Im Norden sind die relevanten Magnetbetriebe
entlang der Grevener StrafBe verortet. Der Siden und der Kern des Zentrums werden pri-
mdr durch Wohnbebauung sowie kleinteilige Nutzungen geprdgt.

Versorgungsfunktion

Einschdtzung der Versor-

gungsfunktion

Versorgungsfunktion fur die Gemeinde Ladbergen. Diese wird angesichts der vorhande-
nen Betriebe erfillt (jedoch nur bedingt im Sortimentsbereich Drogeriewaren).

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten,
Einzelhandelsbesatz maglich)
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Einzelhandel

;

Gastronomie
Dienstleistungen
Gemeinbedarf
Leerstand
atypischerHandel
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Potenzialfiache

ie00e00®

=
=

Ergdnzung
Nahversorgung

-] Strukturpragende
7| PENNY Betriebe

ra 1

-

T L

| A a8 f. -
Trinkparadies
g L i

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Ladbergen 2010, 58-60; Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Der Vorhabenstandort an der IndustriestraBBe befindet sich im westlichen
Bereich des Ortskerns Saerbeck und liegt gemdfB Teil-Fort. EHK Saerbeck
2023 vollumfanglich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Orts-
zentrum Saerbeck. Der Vorhabenstandort weist somit einen rdumlich-
funktionalen Bezug zur Wohnbebauung auf undist angesichts der anschie-
Benden Wohnbebauung als stddtebaulich integriert einzuordnen.

= Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist sowohl fir den mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) als auch fUr den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) gegeben. Am Vorhabenstandort stehen perspektivisch
betriebseigene Parkpldtze zur Verfigung.

= Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen die Ge-
meinde Saerbeck sowie angesichts der zu erwartenden Strahlkraft des
Vorhabens und des weitmaschigeren Angebotsnetzes bei den zentrenrele-
vanten Sortimenten die Gebietsteile der nérdlich und sUdlich angrenzen-
den Kommunen IbbenbUren und Emsdetten. Limitiert wird das Einzugsge-
biet insbesondere durch die strukturprdagenden Angebotsstrukturen der
ZVB der benachbarten Kommunen Emsdetten und Greven sowie im Nor-
den und Osten durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen.

= Im Untersuchungsraum bestehen in den untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereichen mehrere Verkaufsflachenschwerpunkte insbesondere in
den zentralen Versorgungsbereichen sowie im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel auch in den sonstigen Lagen der Kommunen. Ins-
gesamt zeigt sich im Untersuchungsraum eine ausgeprdgte Wettbe-
werbssituation im Bereich der strukturprdgenden Lebensmittelmadrkte.

= Im Einzugsgebiet des Planvorhabens liegen die im ZVB Ortszentrum
Saerbeck befindlichen strukturpragenden Wettbewerber LIDL, Getrdanke-
markt Hovel und EDEKA. Die bestehenden Lebensmittelmdrkte tragen zu
einer guten Versorgung der Bevdlkerung bei. Einige der strukturprdgenden
Lebensmittelanbieter im ZVB Saerbeck (bspw. ALDI Nord und K+K) sind
aktuell nicht vollumfdnglich marktaddquat aufgestellt. Nahrungs- und Ge-
nussmittel werden in Saerbeck zudem durch das Lebensmittelhandwerk
und Drogeriewaren auf Randsortimentsfldchen der Lebensmittelmadrkte
angeboten.

= In den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe bestehen keine struk-
turprdgenden Angebotsstrukturen in Saerbeck. Die genannten Sortimente
werden jedoch von einigen Fachgeschéften (gréBte Anbieter Textilhaus
Wennemann und Schuhhaus Meyer) bzw. in Teilen auf Randsortimentsver-
kaufsflachen verkauft.

= Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ist aktuell sowohl im Untersuchungsraum, wie auch in der
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Gemeinde Saerbeck als Gberdurchschnittlich (rd. 0,56 m2 bzw. 0,57 m2 VKF
NuG/EW) einzustufen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum im Sortiment
Drogeriewaren betragt rd. 0,02 m2 VKF Drog/EW. Somit liegt diese deut-
lich unter dem bundesweiten Durchschnitt von rd. 0,04 m2 VKF Drog/EW.
Aktuell besteht kein Drogeriefachmarkt in Saerbeck.

Im Untersuchungsraum wird eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
leicht unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
von rd. 99 erreicht (IfH 2022).

Mit Ausnahme des Sortimentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel sind
in allen untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen (z.T. deutliche)
Kaufkraftabflisse aus der Gemeinde Saerbeck festzustellen. Dies ist ins-
besondere auf das Fehlen von strukturpragenden Fachmarktformaten in
diesen Sortimentsbereichen zuriUckzufiUhren.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: Es ist anzunehmen,
dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die
in rdumlicher Ndhe befindlichen Anbieter (insb. systemdhnliche, bzw. mit
dem Planvorhaben vergleichbare Anbieter) im Untersuchungsraum erge-
ben werden.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBfldchiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwer-
punkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (ALDI
Nord und K+K) sowie Drogeriewaren (ROSSMANN).

FUr den weiteren geplanten Fachmarkt kommt nach Auskunft der Gemeinde ent-
weder ein Getrankemarkt oder ein Fachmarkt fur Bekleidung oder Schuhe in Be-
tracht. Diese Optionen werden nachfolgend ebenfalls dargestellt und geprift.

Gegebenenfalls kommt auch eine Verlagerung der bereits im ZVB Saerbeck ange-
siedelten Postenbodrse in das Gebdude des ,weiteren Fachmarktes"” in Betracht.
Da sich die Sortimente der Postenbdérse bei der méglicherweise erfolgenden Ver-
lagerung voraussichtlich nur wenig verdndern werden, wird auf eine detaillierte
Darstellung der Fldchen verzichtet.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Betrieben und Sorti-
menten untergliedert wie folgt dar.

STADTHANDEL

Vorhabendaten 30



Tabelle 11: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens

Sortimente VKI?-I:‘;nteiI VKF- Bestand VKF- Planung VKF-Differenz
in % in m?2 in m?2 in m?
ALDI Nord
Nahrungs- und Genussmittel 80 560 843 +283
Drogeriewaren 10 70 106 + 36
sonstige Sortimente 10 70 106 + 36
ALDI Nord Gesamt 700 700 1.055 + 355
K+K
Nahrungs- und Genussmittel 80 742 1.302 + 560
Drogeriewaren 10 93 163 +70
sonstige Sortimente 10 93 163 +70
K+K Gesamt 700 928 1.628 +700
Bécker (exkl. Café-Bereich)
Nahrungs- und Genussmittel 100 50 50 +/-0
ROSSMANN
Nahrungs- und Genussmittel 15 105 +105
Drogeriewaren 60 Im Bestand nicht 420 + 420
sonstige Sortimente 25 vorhanden 175 +175
ROSSMANN Gesamt 700 700 +700

Fachmarktoptionen

...Nahrungs- und Genussmitte/

Im Bestand nicht

...Bekleidung vorbanden 700 +700

...Schuhe

...sonstige Sortimente (Verla-  Bereits im Bestand (im ZVB) vorhanden. Nur geringe bzw. nicht relevante

gerung Postenbdrse) Sortiments- und Umsatzverdnderungen anzunehmen.

GESAMTVORHABEN - mind. 1.678 (ohne 4133 + max. 2.455
Postenbérse)

Gesamt

. - 1.352 max. 3.000 + max. 1.648

Nahrungs- und Genussmittel

Gesamt Drogeriewaren - 163 689 + 526

Gesamt Bekleidung - - max. 700 + max. 700

Gesamt Schuhe - - max. 700 + max. 700

Gesamt sonstige Sortimente - mind. ‘163"(ohne max. 1.144 + max. 981
Postenbdrse)

Quelle: Verkaufsfldche: Angaben des Auftraggebers; Verkaufsfldchenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt
+ Handel 2008 - 2023.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von maxi-
mal 4.133 m2 (+ max. 2.455 m?2 VKF).

' GemdRB Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition 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) zdhlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw., die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind, zur Verkaufsflache.
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Die Verkaufsflache fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird
max. 3.000 m? betragen (+ max. 1.648 m? VKF).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 689 m? erreicht (+ rd.
526 m2 VKF).

Maximal werden 700 m? Bekleidung oder 700 m? Schuhe realisiert.

Die sonstigen Sortimente werden auf maximal 1.444 m? Verkaufsfldche angebo-
ten (+ max. 981 m? VKF).

Bei den sonstigen — fUr Lebensmittel- und Drogeriefachmarkte typischen — Sorti-
menten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbe-
reichen. Bei diesen handelt es sich Ublicherweise um ,klassische” Mitnahmeartikel,
diei. d.R.im Zuge des reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt werden. Durch
die Verkaufsfldchenzunahme der sonstigen Sortimente im ALDI Nord, im K+K so-
wie im ROSSMANN des Planvorhabens werden somit insbesondere zu diesen Be-
triebstypen systemgleiche Anbieter vom Planvorhaben tangiert. Pro Sortiment
sind insbesondere aufgrund der relativ geringen Verkaufsflache keine nennens-
werten Umsdtze bzw. keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die Be-
standsstrukturen zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten. Insofern werden
die sonstigen Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend be-
trachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen Umsatzanteils (s. Ka-
pitel 5.3).

5.2 UMSATZ DER BESTANDOBJEKTE

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige Fldchenproduktivitdt der Bestandsmdrkte
ALDI Nord und K+K abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt” des Betreibers ALDI Nord betragt
nach dem Hahn Retail Estate Report 2022/2023 (Datenstand: 2021) rd. 6.450
Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldache von rd.
934 m?2.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt’ des Betreibers K+K betragt rd. 2.700
Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd.
@22 m?2. Hierbei ist zu berUcksichtigen, dass diese durchschnittliche Fldchenpro-
duktivitdt des Betreibers K+K angesichts der veralteten Quelle (aus dem Jahr
2013) sowie insbesondere der Einflisse von COVID-19 (Leistungsanstieg im Le-
bensmitteleinzelhandel) als nicht mehr zeitgemdB zu bewerten ist. Aus diesen
Grinden ist vor dem Hintergrund der angebots- und nachfrageseitigen Entwick-
lungen des Lebensmitteleinzelhandels in den letzten Jahren fUr K+K eine grund-
sdtzlich héhere Flachenproduktivitdt anzunehmen.

7 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2022/2023 (Datenstand: 2021).
8 Quelle: Lebensmittelzeitung 47/2014.
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Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende FIa-
chenproduktivitat der Bestandsmdrkte ableiten.

Angebotsseitige- und nachfrageseitige Faktoren

Der Untersuchungsraum weist eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
(= 100) durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 100 (IfH 2022) auf.
In Saerbeck liegt das Kaufkraftniveau mit 99 nur leicht unterhalb des
Durchschnitts.

In den letzten Jahren ist ein deutlicher Kaufkraftanstieg der Bevolkerung
insbesondere in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel
und Drogeriewaren festzustellen. Von diesem haben alle Lebensmittel-
und Drogeriewarenanbieter profitiert.

Die Zentralitadt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
trdgt im Untersuchungsraum aktuell rd. 103 % und in Saerbeck rd. 106 %,
d. h. es flieBen geringe Kaufkraftpotenziale von auBerhalb in den Untersu-
chungsraum bzw. in die Gemeinde Saerbeck.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist aktuell sowohl im Untersuchungsraum wie auch in der Ge-
meinde Saerbeck als Uberdurchschnittlich (rd. 0,56 m? bzw. 0,57 m2 VKF
NuG/EW) einzustufen.

Im Untersuchungsraum bestehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel Verkaufsflachenschwerpunkte insbesondere in den zentra-
len Versorgungsbereichen sowie auch in einigen Kommunen in den sonsti-
gen Lagen. Insgesamt zeigt sich im Untersuchungsraum eine ausgeprdgte
Wettbewerbssituation im Bereich der strukturprdgenden Lebensmittel-
markte. Im Einzugsgebiet des Planvorhabens liegen die im ZVB Saerbeck
befindlichen strukturpragenden Wettbewerber LIDL, Getrdnkemarkt Ho-
vel und EDEKA. Nahrungs- und Genussmittel werden in Saerbeck zudem
durch das Lebensmittelhandwerk und Drogeriewaren auf Randsorti-
mentsfldchen der Lebensmittelmdrkte angeboten. Diese Mdrkte tragen
neben den Bestandsbetrieben zu einer guten Versorgung der Bevdlkerung
bei.

Im Untersuchungsraum und im Einzugsgebiet des Planvorhabens
ist ein durchschnittliches Kaufkraftniveau festzustellen. Insge-
samt zeigt sich anhand der Angebotsstrukturen sowie der Uber-
durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung eine ausge-
pragte Wettbewerbssituation im Bereich der strukturpragenden O
Lebensmittelmdrkte. Im Einzugsgebiet bestehen neben den Be-
standsbetrieben ein EDEKA, ein LIDL und ein Getrdnkemarkt.
Insgesamt sind unter Beachtung der vorstehenden Aspekte ge-
ringere Flachenproduktivitdten des ALDI Nord und des K+K im
Vergleich zu den durchschnittlichen Flachenproduktivitdten der

Betreiber anzunehmen.
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Standortspezifische Rahmenbedingungen

= ALDI Nord und K+K sind aktuell nicht vollumfanglich marktaddquat auf-
gestellt.

= Der ZVB Saerbeck stellt mit rd. 79 % der gesamtstddtischen Verkaufsfla-
chen einen Verkaufsflachenschwerpunkt dar. Es ist anzunehmen, dass die
Bestandsbetriebe aufgrund deren Lage im ZVB Saerbeck, sowie der ge-
samtstddtischen Verkaufsfldchenkonzentration auf den ZVB von Kopp-
lungsbeziehungen mit den weiteren im ZVB verorteten Betrieben (insbe-
sondere den strukturprdgenden) sowie den zentrenergdnzenden Funktio-
nen profitieren werden.

= Der Standort weist angesichts seiner Lage an der IndustriestraBe bzw. der
TeichstraBe (B 475) eine gute MIV-Anbindung sowie eine gute Einsehbar-
keit auf. Der Standort weist eine ortsubliche OPNV-Anbindung auf.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsdtzlich den Standortanforderungen von Lebensmittel-

markten. Die Lebensmittelmdrkte Ubernehmen an ihrem Stand-

ort im ZVB eine wichtige Versorgungsfunktion mit den weiteren O
strukturprdgenden Lebensmittelmdarkten. Zudem profitieren Sie

von Kopplungsvorteilen. Insgesamt ist somit von einer leicht Gber-
durchschnittlichen Leistungsfdhigkeit fUr den ALDI Nord und den

K+K auszugehen.

Ableitung Fldchenproduktivitdten

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb ALDI Nord eine FlGdchenproduktivitdt erzielt, die dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers entspricht. Die aktuelle Fldchenproduktivi-
tat wird somit mit 6.450 Euro/m? VKF pro Jahr fUr den Lebensmitteldiscounter
angenommen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb K+K eine Flachenproduktivitat von 3.000 Euro/m?
VKF pro Jahr erzielt.

FUr den Bédcker wird ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro pro Jahr angenommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsfldchenerweiterung des ALDI Nord und des K+K
wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung der Betriebe kommen. Zudem
wird der Standort durch die Ansiedlung eines ROSSMANN sowie eines weiteren
Fachmarktes insgesamt attraktiver. Die folgende Herleitung der kinftigen Fla-
chenproduktivitdt des Planvorhabens (inkl. Ansiedlung Drogeriefachmarkt und
weiterer Fachmarkt) bericksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung
der Wirkung des Gesamtvorhabens unter BerUcksichtigung der Verkaufsfldchen-
zunahme. Ergdnzend werden die damit einhergehende gesteigerte Gesamtat-
traktivitat des Vorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch
verdndernde Flachenproduktivitat berUcksichtigt.
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Die im vorherigen Kapitel genannten grundsdtzlichen Rahmenbedingungen sind
fUr das Planvorhaben - insbesondere fUr den Drogeriefachmarkt - wie folgt zu

ergdnzen bzw. zu spezifizieren:

ALDI Nord und K+K-Lebensmittelmdrkte

Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gdnge und Uber-
sichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert, woraus ein héherer Fla-
chenbedarf je Sortiment resultiert. Die Artikelanzahl bleibt in diesem Zu-
sammenhang gleich.

Grundsdtzlich ist davon auszugehen, dass bei gleichbleibender Sorti-
ments- und Artikelanzahl die Flachenproduktivitat eher absinkt, da ledig-
lich die Prasentationsflache zunimmt.

Es ist jedoch ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verkaufsflachenerweiterung der Betriebe zu einer Modernisierung und Op-
timierung der Vorhaben in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufs-
flachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprdsentation)
kommen wird.

Somit ist fUr den ALDI Nord und den K+K eine héhere Marktdurchdringung
im derzeitigen Einzugsgebiet des Planvorhabens zu begrinden. Von einer
nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes durch die Erweiterung
kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum nicht
ausgegangen werden.

Zu berUcksichtigen ist zudem, dass der Standort durch die Ansiedlung ei-
nes ROSSMANN sowie eines weiteren Fachmarktes insgesamt attraktiver
wird, wovon auch die Lebensmittelmarkte profitieren werden.

Aldi Nord und K+K

Die neu strukturierten Betriebe ALDI Nord und K+K werden eine
hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet errei- O
chen. Unter BerUcksichtigung der vorstehend erlduterten Kopp-
lungseffekte ist insgesamt von einem leichten Ansteigen der Fla-
chenleistung der beiden Betriebe auszugehen.

Drogeriefachmarkt

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreibers ROSSMANN be-
tragt nach dem Hahn Retail Estate Report 2022/2023 (Datenstand: 2021)
rd. 5.822 Euro/m? VKF” pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtver-
kaufsfldche von rd. 603 m2.

”  Quelle: Hahn Retail Estate Report 2022/2023.
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= Mit drei Drogeriefachmarkten zeigt sich eine beziglich des geplanten Dro-
geriefachmarktes zu bericksichtigende moderate Wettbewerbssituation
im Untersuchungsraum. Im Sortiment Drogeriewaren sind v. a. innerhalb
des ZVB Emsdetten sowie etwas nachgeordnet im ZVB Greven und in den
sonstigen Lagen Emsdettens Angebotsschwerpunkte vorhanden. Im Ein-
zugsgebet des Vorhabenstandortes ist derzeit kein strukturprdgendes An-
gebot im Sortimentsbereich Drogeriewaren verortet.

= Der geplante ROSSMANN Drogeriefachmarkt wird zukiUnftig insbeson-
dere die Bevdlkerung im Einzugsgebiet versorgen. Hier leben aktuell rd.
8.100 Einwohner. FUr den geplanten ROSSMANN besteht somit ein einge-
schrdnktes Marktpotenzial.

* Die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum im Sortiment
Drogeriewaren betragt rd. 0,02 m2 VKF Drog/EW. Somit liegt diese deut-
lich unter dem bundesweiten Durchschnitt von rd. 0,04 m? VKF Drog/EW.

= Die Zentralitdt im Sortiment Drogeriewaren betrdgt in Saerbeck aktuell
rd. 80 %. Die Bestandsstrukturen kénnen somit die gegebene Kaufkraft im
Sortiment Drogeriewaren nicht vollumfdnglich binden. Die trotz geringer
Bestandsstrukturen hohe Zentralitat ist darauf zurickzufihren, dass Dro-
geriewaren als Randsortimente der Lebensmittelmdrkte angeboten und
aufgrund der weiten Entfernungen zu den Angebotsstrukturen der Nach-
barkommunen auch oft hier gekauft werden.

= Die fUr den Drogeriefachmarkt avisierte GVKF von 700 m? liegt Uber be-
treiberspezifischen Durchschnittswerten gdngiger Betreiber von Drogerie-
fachmarkten, welche den durchschnittlichen Fladchenproduktivitdten zu
Grunde liegen?°,

= Durch die gleichzeitige Erweiterung von ALDI Nord und K+K und die An-
siedlung eines Drogeriefachmarktes sowie eines weiteren Fachmarktes ist
von einer Attraktivierung des Vorhabenstandorts aus Kundensicht (Kom-
binationsstandort) auszugehen, von welcher auch der ROSSMANN profi-
tieren wird.

Drogeriefachmarkt

Im Sortiment Drogeriewaren besteht im Untersuchungsraum ein
moderater Wettbewerb. Gleichzeitig profitiert der avisierte Dro-
geriefachmarkt von Kopplungsbeziehungen mit den weiteren An-
gebotsstrukturen am Standort. In Anbetracht des begrenzten ein- O
geschrankten Marktvolumens sowie der Uberdurchschnittlichen
avisierten Verkaufsflachendimensionierung des Marktes ist insge-

samt eine unterdurchschnittliche Fldchenleistung des Drogerie-
fachmarktes im Vergleich zu den Ublichen Drogeriefachmdarkten
anzunehmen.

20 Durchschnittliche Verkaufsfladchendimensionierung dm: rd. 631 m? Rossmann: rd. 603 m?; Quelle: Hahn Retail
Estate Report 2022/2023.
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Fachmarktoptionen
Getréinke

=  Gemdl der Studie BBE - Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020
wird fUr das Sortiment Getrdnke in Fachmarkten eine Fladchenproduktivi-
tatsspanne von rd. 1.400 - 1.800 Euro/m? VKF angegeben (vgl. BBE 2020,
S. 15).

Bekleidung

= GemdB der Studie BBE - Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020
wird fUr das Sortiment Bekleidung in Fachmarkten eine Fldchenprodukti-
vitdtsspanne von rd. 1.000 - 1.600 Euro/m? VKF angegeben (vgl. BBE
2020, S. 19).

Schuhe

=  Gemdl der Studie BBE - Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020
wird fUr das Sortiment Schuhe in Fachmarkten eine Flachenproduktivi-
tatsspanne von rd. 1.800 - 2.400 Euro/m? VKF angegeben (vgl. BBE 2020,
S. 29).

ALDI Nord-Lebensmittelsupermarkt

Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird fUr den ALDI Nord in einer oberen
Variante eine Fladchenproduktivitat von rd. 6.600 Euro/m2 VKF pro Jahr ange-
nommen.

K+K-Lebensmittelsupermarkt

Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird fur den K+K in einer oberen Variante
eine Flachenproduktivitat von rd. 3.100 Euro/m2 VKF pro Jahr angenommen.

ROSSMANN

FUr den avisierten ROSSMANN ist im Sinne eines Worst Case-Ansatzes eine
Flachenproduktivitat von rd. 5.500 Euro/m?2 VKF pro Jahr anzunehmen.

FUr den Bécker wird ein Umsatz von rd. 0,4 Mio. Euro pro Jahr angenommen.

Fachmarktoptionen
Getrdnkefachmarkt

Unter der mit zwei Getrdnkemdarkten im ZVB Saerbeck seht stark ausgeprdgten
Konkurrenzsituation im Sortiment Getrdnke ist im Sinne eines Worst Case-Sze-
narios davon auszugehen, dass das Planvorhaben eine Fldchenproduktivitdt von
bis zu rd. 1.500 Euro/m? VKF erzielen wird.

Bekleidungsfachmarkt

Unter BerUcksichtigung der Strahlkraft des Gesamtvorhabens und angesichts
der geringen Zentralitdt im Sortiment Bekleidung (rd. 26 % in der Gemeinde
Saerbeck) istim Sinne eines Worst Case-Szenarios davon auszugehen, dass das
Planvorhaben eine Fladchenproduktivitat von bis zu rd. 1.700 Euro/m? VKF erzie-
len wird.
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Schuhfachmarkt

Unter Bericksichtigung der hohen Strahlkraft des Gesamtvorhabens sowie der
geringen Zentralitdt (rd. 32 in Saerbeck) wird im Sinne eines Worst Case-Sze-
narios von einer Flachenproduktivitdt von rd. 2.500 Euro/m? VKF ausgegangen.

Demnach ergeben sich folgende Umsdtze am Standort (im Worst Case):
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Tabelle 12:

Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens (Worst Case)

Bestand nach Erweiterung/Ansiedlung
. Fl&dchen- max. Fléchen- max. Umsatz-
Sortimente produktivitét Umsatz produktivitdt | max. Umsatz | | dlfferenz .
in Euro/m? in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro | '" Mio. Euro
VKF VKF
ALDI Nord
Nahrungs- und Genussmittel 3,6 5,6 +2,0
Drogeriewaren 0,5 0,7 +0,2
6.450 6.600
sonstige Sortimente 0,5 0,7 +0,2
ALDI Nord Gesamt* 4,6 7,0 + 24
K+K
Nahrungs- und Genussmittel 2,2 4,0 +1,8
Drogeriewaren 0,3 0,5 +0,2
3.000 3.100
sonstige Sortimente 0,3 0,5 +0,2
K+K Gesamt* 28 50 +22
Bdcker
Nahrungs- und Genussmittel - 0,3 - 0,4 + 0,1
ROSSMANN
Nahrungs- und Genussmittel 0,6 + 0,6
Drogeriewaren 2,3 +23
Im Bestand nicht vorhanden 5.500
sonstige Sortimente 1,0 +1,0
ROSSMANN Gesamt* 39 +3,9
Fachmarktoptionen
...Nahrungs- und Genussmitte 1.500 1,1 +1,1
...Bekleidung Im Bestand nicht vorhanden 1.700 1,2 +1,2
...Schuhe 2.200 1,8 +1,8
...sonstige Sortimente (Verla- | Bereits im Bestand (im ZVB) vorhanden. Nur geringe bzw. nicht relevante
gerung Postenbdrse) Sortiments- und Umsatzverdnderungen anzunehmen.
GESAMTVORHABEN* - mind. 7,7 (ohne - max. 18,1 +10,4
Postenboérse)
Gesamt
Nahrungs- und Genussmittel* ) 6/ ) max. 11,7 +mox. 5,6
Gesamt Drogeriewaren* - 0,8 - 3,5 +2,7
Gesamt Bekleidung - - max. 1,2 + max. 1,2
Gesamt Schuhe - - max. 1,8 + max. 1,8
. . N mind. 0,8 2,2 (ohne Pos-| + 1,4 (ohne
Gesamt sonstige Sortimente - (ohne Posten- - .. ..
borse) tenbdrse) Postenborse)

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2022/2023, BBE 2021); Werte auf 100 m? bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur
Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. 18,1 Mio. Euro prognostiziert (+ max.
10,4 Mio. Euro).

Max. 11,7 Mio. Euro (+ max. 5,6 Mio. Euro) werden hiervon auf den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 3,5
Mio. Euro (+ rd. 2,7 Mio. Euro) prognostiziert.

Je nach Ausprdgung des Fachmarkts wird im Sortimentsbereich Bekleidung ein
maximaler Jahresumsatz von rd. 1,2 Mio. Euro oder im Sortimentsbereich Schuhe
ein maximaler Jahresumsatz von rd. 1,8 Mio. Euro erzielt.

Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 2,2 Mio. Euro des Gesamtumsatzes (+
ggaf. Umsdtze der Postenbdrse). Dieser Umsatz der — fUr Lebensmittel- und Dro-
geriefachmdarkte typischen — sonstigen Sortimente verteilt sich auf mehrere ver-
schiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil
erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzanteils in den sonstigen Sortimen-
ten sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwick-
lungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwar-
ten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tie-
fergehend betrachtet.

Die Postenbdrse weist als Multisortimenter eine Vielzahl unterschiedlicher Sorti-
mente auf. Durch den Umzug ist eine Attraktivitdtssteigerung (neue Immobilien,
neue Einrichtung und Warenprdsentation sowie Kopplungseffekte) der Posten-
borse anzunehmen, welche sich auch auf die Umsdtze auswirken wird. Selbst bei
einer im Worst Case anzunehmenden Umsatzsteigerung von rd. 10 % sind keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsméglich-
keiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstruk-
turen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten, da die Pos-
tenbdérse bereits im ZVB Ortszentrum Saerbeck angesiedelt ist, sich die Sorti-
mente bei einer potenziellen Verlagerung voraussichtlich nicht wesentlich verdn-
dern werden und sich die Umsatzzuwdchse auf eine Vielzahl an Sortimenten auf-
teilen. Die Postenbdrse wird daher nachfolgend nicht vertiefend untersucht.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Saerbeck 2020
bzw. das Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 ein?

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung
(LEP NRW 2019) ein?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN RAHMEN-
VORGABEN (EHK SAERBECK 2020 BZW. TEIL-FORT. EHK
SAERBECK 2023)

Das EHK Saerbeck 2020 wurde im Jahr 2023 in Teilen fortgeschrieben. Mit der
Teil-Fortschreibung behdlt das EHK Saerbeck 2020 weiterhin seine GUltigkeit. Die
in der Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 aktualisierten Bausteine hinsichtlich des ZVB
Ortszentrum Saerbeck ersetzen die Bausteine des EHK Saerbeck 2020.

Das EHK Saerbeck 2020 definiert Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen,
Empfehlungen zur Nahversorgung und Steuerungsleitsdtze fiUr die Gemeinde
Saerbeck. Zusatzlich werden im Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 Aussagen und
Empfehlungen zum Vorhabenstandort formuliert. Im Folgenden wird das in Rede
stehende Planvorhaben in die fUr das Vorhaben relevanten konzeptionellen Bau-
steine eingeordnet.

Ubergeordnete Entwicklungsziele, Empfehlungen zur Nahversorgung und Steue-
rungsleitsdtze (EHK Saerbeck 2020):

Das EHK Saerbeck 2020 definiert hinsichtlich der Nahversorgung folgende fir das
Planvorhaben relevante Zielstellungen, Entwicklungsempfehlungen und Steue-
rungsleitsatze:

” Ubergeordnete Entwicklungsziele

Stdrkung der Gesamtgemeinde: Sicherung und Stdrkung der grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Gemeinde Saerbeck, Erhéhung der Einkaufsqualitdt, Aus-
schépfung der absatzwirtschaftlichen Potenziale, Sicherung und Stdrkung der
Einzelhandelszentralitdt.

Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches: Stérkung des zentralen Versor-
gungsbereiches Ortszentrum Saerbeck entsprechend seiner funktionalen Ausrich-
tung durch Ergdnzung des Angebotes und Etablierung leistungsfdhiger Struktu-
ren sowie Beibehaltung der Bindelung von Nahversorgungsangeboten und Nut-
zungen jenseits des Einzelhandels als Frequenzbringer und belebender Faktor fir
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den zentralen Versorgungsbereich. Wahrung der zwei-poligen Nahversorgungs-
struktur zur Sicherung der fulBldufigen Nahversorgung im gesamten Kernsied-
lungsgebiet” (EHK Saerbeck 2020, S. 48).

nEmpfehlungen zur Nahversorgung
Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich
Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches,

Qualifizierung des Nahversorgungs-Angebotes durch die Ansiedlung eines Droge-
rie-Fachmarktes,

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neuve Ansiedlungen resultieren
kénnten,

Sicherung der zweipoligen Nahversorqungsstruktur im zentralen Versorgungsbe-
reich zur Gewdhrleistung einer fulBldufigen Nahversorgung im &stlichen Teil des
Kernsiedlungsbereiches,

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht markt-

gerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung des gesamten Marktauftrittes,
Anpassung der Betriebe an die aktuellen Fldchenanforderungen (Gangbreiten,
Regalhdéhen) sowie Verbesserung der Zugdnglichkeit fir ditere Personengruppen
im Zuge des demografischen Wandels),

Aktivierung von Fldchenpotenzialen fir Betriebsverlagerungen zur Gewdhrleis-
tung eines zukunftsfdhigen Marktauftritts der Bestandsbetriebe”(EHK Saerbeck
2020, S. 61).

nSteverungsleitsdtze

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist zukidnftig nur
im zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsdtz-
lich nur im zentralen Versorgungsbereich zuldssig sein. Im ZVB Ortszentrum
Saerbeck kénnen Einzelhandelsbetreibe ohne Verkaufsfldchenbegrenzung vorge-
sehen werden, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhan-
delslage zu beginstigen. Gleichzeitig wird durch eine Steuerung solcher wichtigen
Einzelhandelsangebote ein Ungleichgewicht mdglicher weiterer Standorte gegen-
Uber dem Ortszentrum sowie die potenzielle Gefdhrdung des Zentrums verhin-
dert.

Leitsatz /l: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll im zentralen Versorgungsbereich vorgesehen werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz im zentralen Versorgungsbereich, sollen Einzelhandelsvorhaben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ebenfalls nur im zentralen
Versorgungsbereich angesiedelt werden.

Im ZVB Ortszentrum Saerbeck kénnen Einzelhandelsbetreibe mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ohne Verkaufsfidchenbegrenzung
vorgesehen werden, sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale Versor-
gungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die wohnortnahe
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Grundversorgung vermieden werden. Dabei gilt es die zweijpolige Nahversor-
gungsstruktur des Zentrums zu erhalten. Mégliche Entwicklungen kénnen daber
unter Beachtung der zuvor genannten Zielstellungen im Bereich der Potenzialfld-
chen umgesetzt werden”(EHK Saerbeck 2020, S. 67).

Aussagen und Empfehlungen zum Vorhabenstandort (Teil-Fort. EHK Saerbeck

2023)

Das Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 enthdlt die folgende Aussagen und Empfeh-
lungen zum Vorhabenstandort.

In der Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 wurde geprift und bewertet, ob eine Anpas-
sung der Abgrenzung des ZVB Ortszentrum vor dem Hintergrund der aktuellen
Entwicklungen bzw. dem aktuellen Planvorhaben vorgenommen bzw. empfohlen
werden kann. Im Ergebnis ergibt sich im Vergleich zum EHK Saerbeck 2020 ergibt
sich fUr den ZVB Ortszentrum die nachfolgend dargestellte Abgrenzung. Hierbei
erfolgte eine leichte Ausweitung im Westen im Bereich der Industriestraf3e sowie
eine Reduktion im Bereich nérdlich der Industriestral3e.

Abbildung 5: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum
Saerbeck 2023
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® Nahrungs- und Genussmittel i
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{._] Potenzialflache
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, Kartengrund-

lage: Gemeinde Saerbeck

Zudem werden in der Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 (vgl. ebenda, S. 24) die nach-
stehenden, u. a. fUr das Planvorhaben relevanten, Entwicklungszielstellungen fir
den ZVB Ortszentrum formuliert:

~ENTWICKLUNGSZIELE ORTSZENTRUM SAERBECK

= Sicherung, Stdrkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

als Ganzes,
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= Fokusbereich fir Ansiedlungen im Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment,

= Durch das Planvorhaben erfolgt eine Stdrkung des ZVB im westlichen
(bzw. nérdlichen) Bereich und damit verbunden auch eine Attraktivierung
dieses Bereichs. Zentrale Zielstellung der Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 jst
werterhin, die Zweipoligkeit des ZVB Ortszentrums Saerbeck und hierbei
den EDEKA im Sdden zu erhalten. Daher ist insbesondere bei den geplan-
ten Entwicklungen darauf zu achten, dass diese nur in einer Dimensionie-
rung erfolgen, welche die Zweipoligkeit bzw. den Fortbestand des EDEKA
nicht gefdhrden. Dies ist im Rahmen eines Vertrdglichkeitsgutachtens her-
zuleiten.

=  Sicherung und Stdrkung der bestehenden inhabergefUhrten Fachge-
schdifte,

= Sicherung und punktueller Ausbau des Warenangebotes im Bereich des
qualifizierten Grundbedarfs (im Sinne der grundzentralen Versorgungs-
funktion),

= Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung, insbesondere durch markt-
addquate Aufstellung der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter,

= Prifung der Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes zur Verbesserung der
Versorgungsfunktion des ZVB in den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten,

= Attraktivierung des Zentrums durch Schaffung und Akzentuierung von
Wegeverbindungen zur Erhéhung der Frequentierung der Marktstral3e

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: POTENZIALBEREICHE

= Potenzialbereiche fUr Verlagerungen und Erweiterungen oder ggf. auch
Neuvansiedlungen, sofern diese keine negativen Auswirkungen auf ZVB so-
wie die Nahversorgung entfalten.

= Im EHK Saerbeck 2020 wurden drei Potenzialfldchen mit den folgenden
Zielstellungen ausgewiesen:

o ,Potenzialfldche T umfasst den Bereich entlang der IndustriestralZe
bzw. TeichstralBe. Hier besteht eine Potenzialfldche bei Wegfall der
aktuellen Nutzungen fir gréfBere Handelsnutzungen in westlicher
Randlage des ZVB Ortszentrum Saerbeck. Potenzialfldche 7wird hin-
sichtlich der zukinftigen Nutzungen in PFla (nord-dstlicher Bereich)
und PFT7b (westlicher Bereich) unterteilt.

o Aufgrund der im Umfeld bestehenden Strukturen sowie der rédumli-
chen Ndhe zum historischen Ortskern bestehen fir PF 1a insbeson-
dere Potenziale zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktu-
ren (nahversorgungsrelevante Betriebe) sowie ergdnzender zentren-
relevanter Betriebe und

o fur PF1b insbesondere Potenziale fur Betriebe mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment. Im sddlichen Teil der Fldche bestehen be-
reits Bestrebungen zur Ansiedlung eines Baumarktes.
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o Potenzialfldche 2 betrifft den Bereich der Hofstelle Dahlmann an der
Ibbenbdlrener StralBe. Hier besteht eine Potenzialfldche bei Wegfall
der aktuellen Nutzungen fir gréBere Handelsnutzungen mit zentren-
relevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten oder nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten als Eingangstor zum historischen Orts-
kern”(EHK Saerbeck 2020).

~Die fir PFla und PF1b getroffenen Formulierungen (insbesondere Potenziale
zur Weiterentwicklung) weisen auf eine vorrangige Nutzung durch nicht zen-
trenrelevante Sortimente auf PF Ta bzw. nahversorgungsrelevante Sorti-
mente auf PF 1b hin. Ein Ausschluss von Sortimenten erfolgt durch diese For-
mulierungen nicht, zumal in zentralen Versorgungsbereichen grundsdtzlich
alle Sortimente zur Stdrkung und Weiterentwicklung zuldssig sind.

In der Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 findet eine neuve Definition der Weiterent-
wicklungsziele fir die Potenzialfidchen Ta und 7b wie folgt statt. Durch die
neve Definitionen findet trotz rdumlich geringer Verschiebungen keine we-
sentliche Anderung der bisherigen Zielstellungen statt. Zudem wird durch
diese insbesondere der weitere Erhalt der Zweipoligkeit des Zentrums ge-
wdhrleistet.

o FUr PF 7b bestehen aufgrund der im Umfeld bestehenden Strukturen
sowie der rédumlichen Néhe zum historischen Ortskern insbesondere
Weiterentwicklungsmdglichkeiten durch Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten sowie nachgeordnet bzw. er-
gdnzend durch Betriebe mit zentrenrelevanten oder nicht zentrenre-
levanten Sortimenten. Zudem sollte bei Nevordnung bzw. Nutzung
der Potenzialfldche eine Verbesserung der stddtebaulichen Qualitdt
sowie der Aufenthalts- und Verweilqualitdt — aktuell Gewerbege-
bietscharakter mit autokundenorientierter Ausrichtung — angestrebt
werden. Zu beachten ist bei Nutzung der Potenzialfldche insbeson-
dere die zentrale Zielstellung zum Erhalt der Zweipoligkeit des Zent-
rums (Stichwort angemessene Dimensionierung).

o PF 1a sollte zukinftig, insbesondere vor dem Hintergrund der Ent-
wicklungen auf PF 2a, fUr Betriebe mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment genutzt werden.

= Stdrkung des stddtebaulich-funktionalem Zusammenhang zwischen den
Potenzialbereichen bzw. den Funktionsbereichen (grol3fl.) Einzelhandel
und dem historischen Ortskern.

= Zjelperspektive: Entwicklungsbereich fir grol3fldchigen Einzelhandel”
(Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023, S. 24).

Diesbeziglich ist hinsichtlich des Planvorhabens Folgendes festzuhalten:

= Das Planvorhaben weist mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogerie-
waren nahversorgungsrelevante Hauptsortimente auf. Gegebenenfalls
wird zusatzlich auch ein Bekleidungs- oder Schuhfachmarkt mit den zen-

trenrelevanten Hauptsortimenten Bekleidung oder Schuhe realisiert.

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemadR Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023
vollumfanglich innerhalb des ZVB Ortszentrum Saerbeck.
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* Durch das Planvorhaben - die marktaddquate Aufstellung des ALDI Nord
und des K+K sowie die Ansiedlung des ROSSMANN und ggf. eines weiteren
Fachmarktes — erfolgt eine nachhaltige Stdrkung und Weiterentwicklung
des ZVB (siehe auch Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023) in seiner Versorgungs-
funktion fUr die Gesamtgemeinde und. Eine deutliche Verbesserung der
Versorgung wird insbesondere im Sortimentsbereich Drogeriewaren er-

zielt.

= Die bestehende zweipolige Struktur bleibt durch das Planvorhaben (in der
kleineren reduzierten Variante) erhalten, wobei mit dem Planvorhaben
eine Stdrkung des westlichen Einzelhandelsschwerpunktes erfolgt. Durch
die weiteren MaBgaben und Zielstellungen der Teil-Fort. EHK Saerbeck
2023 werden zukUnftige Stdrkungen und Weiterentwicklungen gezielt auf
den SUden bzw. Osten des ZVB bzw. auf die als Bindeglied fungierende
Potenzialflache 2 gelenkt.

= Vorhabeninduzierte negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche sowie die integrierte Nahversorgung im Untersu-
chungsraum sind durch das Planvorhaben unter BerUcksichtigung der in
Kapitel 6.3 formulierten MafBgaben nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und
6.3).

Das Planvorhaben entspricht — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 6.3 formu-
lierten MafBgaben - den Ubergeordneten Entwicklungszielen, den Empfehlungen
zur Nahversorgung und den Steuerungsleitsdtzen des EHK Saerbeck 2020 und
den Aussagen und Empfehlungen zum Vorhabenstandort der Teil-Fort. EHK
Saerbeck 2023.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Planvorhaben unter Bericksichti-
gung der in Kapitel 6.3 formulierten MaBgaben konform zum EHK Saerbeck 2020
sowie zur Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 ist.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
liefern eine wichtige Grundlage fUr die weitergehende stddtebaulich-funktionale
Bewertung des Planvorhabens.

Unter BerUcksichtigung des weitmaschigen Angebotsnetz im Sortimentsbereich
Drogeriewaren ist von hoheren einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen auszu-
gehen.

Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die stadtebauli-
che Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutach-
tens fUr den Prognosehorizont 2027 i. S. d. Worst Case-Ansatzes ohne die in
Summe positive Entwicklung des Kaufkraftvolumens in den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren aber mit der in Summe negati-
ven Entwicklung des Kaufkraftvolumens in den Sortimentsbereichen Bekleidung
und Schuhe (s. Kapitel 4.3).
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Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fihren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz” wird in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen mit 5 % fir die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansat-
zes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Un-
tersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen wie folgt dar:

Nahrungs- und Genussmittel

BerUcksichtigt wurden hierbei alle maximal aus dem Planvorhaben (Umsdatze des
Planvorhabens ALDI Nord, K+K, Backer und ROSSMANN sowie der Fachmarktop-
tion Getrdnkemarkt) resultierenden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel.
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Tabelle 13: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(Worst Case)
Prognose 2027
perspektivische
Bestandsum- max. Umsatzumverteilung
sdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in%
Z\V/B Ortszentrum Saerbeck* 16,2 3,7 23
Saerbeck
sonstige Lagen *x il il
Z\V/B Emsdetten 34,9 0,4 1
Emsdetten**
sonstige Lagen 25,2 0,4 2
Z\V/B Greven 16,5 <01 1
Greven**
sonstige Lagen 25,3 0,2 1
Z\V/B Riesenbeck 13,5 0,1 1
Horstel**
sonstige Lagen <25 rHx rhx
Ibbenbiren** sonstige Lagen ** fla bl
ZVB Ladbergen 14,8 0,2 1
Ladbergen**
sonstige Lagen *x ol el
Tecklenburg** | sonstige Lagen <30 ol rHx
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,3
(,Streuumsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT**** (Worst Case) 151,3 55 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Bestandsbetriebe des Plan-
vorhabens; ** keine relevanten Strukturen vorhanden; *** Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar; **** Differenzen zu Ge-

samtsummen rundungsbedingt mdglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine maximale Umsatzumverteilung im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 5,5 Mio. Euro, davon 95 % zu
Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.
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Drogeriewaren

BerUcksichtigt wurden hierbei alle maximal aus dem Planvorhaben (Umsdatze des
Planvorhabens ALDI Nord, K+K und ROSSMANN) resultierenden Umsatzumver-

teilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Tabelle 14: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren (Worst Case)
Prognose 2027
perspektivische
Bestandsum- max. Umsatzumverteilung
sdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
Z\V/B Ortszentrum Saerbeck* 15 0,1 10
Saerbeck
sonstige Lagen *x ol el
Z\V/B Emsdetten 10,4 1,6 15
Emsdetten**
sonstige Lagen 2,3 0,2 8
ZVB Greven 3,9 0,4 1
Greven**
sonstige Lagen 2,6 0,1 5
Z\V/B Riesenbeck 1,4 e il
Horstel**
sonstige Lagen <0,5 e rHx
Ibbenbiren** sonstige Lagen *x rx rx
ZVB Ladbergen 2,3 0,1 4
Ladbergen**
sonstige Lagen *x il ol
Tecklenburg** |sonstige Lagen <0,5 e e
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,1
(,Streuumsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT**** (Worst Case) 24,9 2,8 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Bestandsbetriebe des Plan-
vorhabens; ** keine relevanten Strukturen vorhanden; *** Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar; **** Differenzen zu Ge-
samtsummen rundungsbedingt moglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Droge-
riewaren von rd. 2,8 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im Un-
tersuchungsraum.
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Bekleidung

BerUcksichtigt wurden hierbei alle maximal aus dem Planvorhaben (Fachmarkt-
option Bekleidungsfachmarkt) resultierenden Umsatzumverteilungen im Sorti-

mentsbereich Bekleidung.

Tabelle 15: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Bekleidung (Worst Case)
Prognose 2027
perspektivische
Bestandsum- max. Umsatzumverteilung
sdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
Z\V/B Ortszentrum Saerbeck* 0,6 <01 10
Saerbeck
sonstige Lagen * ol ol
Z\V/B Emsdetten 1,7 0,5 5
Emsdetten**
sonstige Lagen * il ol
ZVB Greven 18,9 0,5 2
Greven**
sonstige Lagen * ol ol
Z\V/B Riesenbeck 0,4 il il
Horstel**
sonstige Lagen * ol ol
Ibbenbiren** sonstige Lagen * rx rx
ZVB Ladbergen 0,6 *xk *xk
Ladbergen**
sonstige Lagen * il el
Tecklenburg** |sonstige Lagen * fla fla
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz <01
(,Streuumsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT**** (Worst Case) 32,2 1,2 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Bestandsbetriebe des Plan-

vorhabens; ** keine relevanten Strukturen vorhanden; *** Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar; **** Differenzen zu Ge-

samtsummen rundungsbedingt méglich

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Beklei-

dung von rd. 1,2 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im Unter-

suchungsraum.
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Schuhe

BerUcksichtigt wurden hierbei alle maximal aus dem Planvorhaben (Fachmarkt-
option Schuhfachmarkt) resultierenden Umsatzumverteilungen im Sortiments-
bereich Schuhe.

Tabelle 16: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Schuhe (Worst Case)
Prognose 2027
perspektivische
Bestandsum- max. Umsatzumverteilung
sdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
Z\V/B Ortszentrum Saerbeck* 0,3 0,1 31
Saerbeck
sonstige Lagen *x ol el
Z\V/B Emsdetten 2,2 0,4 17
Emsdetten**
sonstige Lagen <15 <0,2 <18
ZVB Greven 6,1 0,9 15
Greven**
sonstige Lagen *x ol el
Z\V/B Riesenbeck <15 <0,2 <1
Horstel**
sonstige Lagen *x ol el
Ibbenbiren** sonstige Lagen *x rx rx
ZVB Ladbergen ** il il
Ladbergen**
sonstige Lagen *x il ol
Tecklenburg** |sonstige Lagen ** fala bl
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz <01
(,Streuumsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT**** (Worst Case) 10,6 1,8 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Bestandsbetriebe des Plan-
vorhabens; ** keine relevanten Strukturen vorhanden; *** Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar; **** Differenzen zu Ge-

samtsummen rundungsbedingt méglich

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Schuhe
von rd. 1,8 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersu-
chungsraum.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen im Untersuchungsraum werden fUr die untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereiche im Folgenden aufgezeigt.
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6.3.1

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Z\V/B Ortszentrums Saerbeck

Die durch das Planvorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen im Sortiments-

bereich Nahrungs- und Genussmittel betreffen aufgrund der rdumlichen Ndhe

und der Angebotskonzentration im Kernbereich der Gemeinde sowie der deutli-

chen Entfernung bis zu den relevanten weiteren Angebotsstrukturen der ndchst-

gelegenen Kommunen insbesondere die Bestandsstrukturen des ZVB Ortszent-

rums Saerbeck. Auf diese werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 3,7 Mio.

Euro bzw. max. 23 % induziert. Zudem entfallen auf die strukturprdgenden Le-

bensmittelanbieter auch Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogerie-

waren (s.u.).

Die Umsatzverteilungen werden hier insbesondere die systemgleichen
bzw. systemdhnlichen strukturprdgenden Lebensmittelanbieter LIDL und
EDEKA sowie die beiden Getrdnkemdrkte tangieren.

Der LIDL-Markt ist in unmittelbarer raumlicher Nahe zum Vorhabenstand-
ort verortet und profitiert absehbar von héheren Passantenfrequenzen so-
wie Kopplungsvorteilen im Zuge der Realisierung des Gesamtvorhabens.
Der Markt verfugt zudem Uber eine gute Verkehrsanbindung und weist ei-
ne marktgerechte Verkaufsflachendimensionierung auf. Aufgrund dessen
ist davon auszugehen, dass der LIDL-Markt die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen voraussichtlich noch verkraften wird.

Der EDEKA-Markt profitiert aktuell von seiner integrierten Lage und einer
nennenswerten Mantelbevélkerung im Umfeld des Standortes. Jedoch ge-
winnt im Zuge der Vorhabenrealisierung der ohnehin schon angebots-
starke westliche Bereich des ZVB nochmals deutlich an Angebotsgewicht
und -attraktivitdt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich. Auf-
grund der damit einhergehenden zu erwartenden Frequenzverschiebungen
innerhalb des ZVB ist mit einer Wettbewerbsverscharfung fir den EDEKA-
Markt zu rechnen. Angesichts der prozentual und monetdr als hoch zu be-
zeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sowie der im Ver-
gleich zum Planvorhaben schlechteren Erreichbarkeit ist eine Betriebsauf-
gabe des EDEKA-Marktes zu erwarten. Dies gilt insbesondere aufgrund
der ebenfalls zu beachtenden Betroffenheit des EDEKA im Sortimentsbe-
reich Drogeriewaren. Hieraus wirde eine nennenswerte Verschlechterung
der rdumlichen Nahversorgungssituation fir die im &stlichen bzw. sGdost-
lichen Ortskern lebende Bevolkerung resultieren (deutliche raumliche Ver-
schiebung der Angebotssituation nach Westen hin).

Eine deutliche Wettbewerbsverschdrfung wird sich bei Realisierung der
Fachmarktoption Getrdankemarkt auch fir die beiden im ZVB bestehenden
Getrankemarkte ergeben. Zwar sind diese bereits in den Strukturen etab-
liert und profitieren auch von Kopplungseffekten, jedoch sind die Getrdn-
kemarkte aktuell nicht marktaddquat aufgestellt. Durch die Realisierung
eines mit 700 m? rd. doppelt so groBen neuen Getrdnkemarktes (im Ver-
gleich jeweils zu den beiden bestehenden Markten), ist die Standortauf-
gabe zumindest eines Getrdnkemarktes im ZVB Ortszentrum Saerbeck zu
erwarten.
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= FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-
haben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Negative stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens (inkl. Fachmarktop-
tion Getrdnkemarkt) auf das ZVB Ortszentrums Saerbeck sind im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel aufgrund einer zu erwartenden Standort-
aufgabe des EDEKA sowie den damit einhergehenden Folgewirkungen zu erwar-
ten.

ZVB und sonstige Lagen in Emsdetten, ZVB und sonstige Lagen in Greven, ZVB in
Horstel, ZVB in Ladbergen

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel Umsatzumverteilungen

= i, H.v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 1% auf die Bestandsstrukturen im
ZVB Emsdetten,

= . H.v.max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die Bestandsstrukturen in den
sonstigen Lagen Emsdettens,

= i, H.v.max.0,1TMio. Euro bzw. max. 1 % auf die Bestandsstrukturenim ZVB
Greven,
= i, H.v.max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 1 % auf die Bestandsstrukturen in den

sonstigen Lagen Grevens,

= i, H.v.max.0,1TMio. Euro bzw. max. 1 % auf die Bestandsstrukturenim ZVB
Riesenbeck (Ho6rstel) und

= i.H.v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 1% auf die Bestandsstrukturen im
ZVB Ladbergen

induziert.

Diese tangieren insbesondere die strukturprdgenden Anbieter im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten, da:

= die Umsatzumverteilungen insgesamt gering ausfallen und sich zudem auf
mehrere Anbieter verteilen.

= deutliche Entfernungen zwischen dem Planvorhaben und den ndchstgele-
genen Anbietern auBerhalb des Saerbecker Gemeindegebiets und somit
nur geringe EinzugsgebietsUberschneidungen bestehen.

= Die Anbieter in den ZVB Uberwiegend marktaddquat aufgestellt sind und
von Kopplungsvorteilen profitieren.

Negative stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens (inkl. Fachmarktop-
tion Getrdnkemarkt) auf den ZVB und die sonstigen Lagen in Emsdetten, den
ZVB und die sonstigen Lagen in Greven, den ZVB in Hérstel und den ZVB in Lad-
bergen sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nicht zu erwar-
ten.
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Sonstige Lagen in Saerbeck, Hérstel, Ibbenbiiren, Ladbergen und Tecklenburg

Auf die sonstigen Lagen in Saerbeck, Hérstel, Ibbenbiren, Ladbergen und Teck-
lenburg entfallen empirisch nicht nachweisbare Umsatzumverteilungen. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sind daher hier nicht zu erwarten.

Bedingt durch die negativen stédtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens
(inkl. Fachmarktoption Getrdnkemarkt) auf das ZVB Ortszentrums Saerbeck im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist eine Verkaufsfldchenanpas-
sung des Planvorhabens in diesem Sortimentsbereich zu empfehlen.

Empfohlen wird hierbei zum einen auf die Neuansiedlung eines weiteren Getrén-
kemarktes zu verzichten. Diese trédgt aufgrund der aktuell guten Ausstattung
des ZVB Ortszentrum Saerbeck in diesem Sortimentsbereich mit zwei bestehen-
den Getrdnkemdrkten nicht zu einer deutlichen Angebotsverbesserung bei.

Zum anderen wird empfohlen, die geplante Verkaufsfldchenerweiterung des
K+K auf die Dimensionierung des systemgleichen Wettbewerbers im ZVB
(EDEKA) mit rd. 1.100 m2 zu begrenzen. Hierdurch findet eine deutliche Reduzie-
rung der mit dem Planvorhaben einhergehenden Wettbewerbsverscharfung fir
den EDEKA-Markt auf ein vertréigliches MaB statt. Gleichzeitig weist sodann
keiner der Anbieter ein Angebotsibergewicht auf.

Durch diese beiden MaBnahmen werden die mit dem Planvorhaben im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel einhergehenden Umsatzumverteilun-
gen auf ein fir die ZVB und die Nahversorgung in Saerbeck vertragliches Maf3, wie
im Folgenden dargestellt, reduziert:
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Tabelle 17:

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel -
ohne Getrdnkemarkt mit VKF-Reduktion K+K (Worst Case)

Prognose 2027
perspektivische
Bestandsum- max. Umsatzumverteilung
sdtze

Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %

Z\V/B Ortszentrum Saerbeck* 16,2 2,0 13
Saerbeck

sonstige Lagen *x il il

Z\V/B Emsdetten 34,9 0,2 1
Emsdetten**

sonstige Lagen 25,2 0,2 2

ZVB Greven 16,5 <01 <1
Greven**

sonstige Lagen 25,3 0,1 <1

Z\V/B Riesenbeck 13,5 0,1 1
Horstel**

sonstige Lagen <25 rHx rhx
Ibbenbiren** sonstige Lagen ** fla bl

ZVB Ladbergen 14,8 0,1 1
Ladbergen**

sonstige Lagen *x ol el
Tecklenburg** | sonstige Lagen <30 ol rHx
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 0,2
(,Streuumsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT**** (Worst Case) 151,3 31 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Bestandsbetriebe des Plan-
vorhabens; ** keine relevanten Strukturen vorhanden; *** Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar; **** Differenzen zu Ge-

samtsummen rundungsbedingt mdglich.

6.3.1 Sortimentsbereich Drogeriewaren
ZV/B Ortszentrum Saerbeck und ZVB Ladbergen

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Drogeriewaren Um-
satzumverteilungen

= qauf den ZVB Ortszentrum Saerbeck i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max.
10 %,
= auf den ZVB Ladbergen i. H. v. max. O,1 Mio. Euro bzw. max. 4 %,

induziert.

Die Umsatzumverteilungen werden insbesondere die strukturprdgenden Lebens-
mittelmarkte der ZVB tangieren.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Die betroffenen Mdarkte fungieren als wichtige Magnetbetriebe sowie Fre-
quenzbringer fUr die ZVB. Sie profitieren zudem aufgrund ihrer Lage im
ZVB von einem weitreichenden Einzugsgebiet und Kopplungsvorteilen mit
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den weiteren Angebotsstrukturen sowie zentrenergdnzenden Funktionen
an ihrem jeweiligen Standort. Die Mdrkte verfigen Uber eine gute MIV- so-
wie OPNV-Anbindung, wodurch sie fur eine nennenswerte Mantelbevélke-
rung gut erreichbar sind.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren fallen
monetdr nur gering aus und verteilen sich auf mehrere Bestandsbetriebe.

Der Sortimentsbereich Drogeriewaren wird in den ZVB von Lebensmittel-
mdrkten als dem Hauptsortiment deutlich untergeordnetes Randsorti-
ment angeboten. Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Dro-
geriewaren beeinflussen daher nur geringfigig die Gesamtumsatzleistun-
gen der Lebensmittelmadrkte.

FUr die kleinfladchigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-
haben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Negative stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB Orts-

zentrum Saerbeck und den ZVB Ladbergen sind im Sortimentsbereich Drogerie-

waren (auch unter BerUcksichtigung der Umsatzumverteilungen im Sortiments-

bereich Nahrungs- und Genussmittel — reduzierte Variante) nicht zu erwarten.

Z\V/B Emsdetten und ZVB Greven

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Drogeriewaren Um-

satzumverteilungen:

auf den ZVB Emsdetten i. H. v. max. 1,6 Mio. Euro bzw. max. 15 %,

auf den ZVB Greven i. H. v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 11 %,

induziert.

Die Umsatzumverteilungen werden

insbesondere die strukturprdgenden Drogeriefachmdarkte dm und ROSS-
MANN sowie die strukturprdgende Drogerieabteilung des Verbraucher-
marktes Kaufland im ZVB Emsdetten und

den strukturprdgenden Drogeriefachmarkt ROSSMANN im ZVB Greven

sowie deutlich nachrangig die strukturprdgenden Lebensmittelmarkte in
den ZVB

tangieren.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Die betroffenen Drogeriefachmdrkte Ubernehmen eine gesamtstddtische
Versorgungsfunktion und verfUgen demnach Uber eine Strahlkraft, die z. T.
deutlich Uber den Untersuchungsraum hinausreicht. Die Einzugsgebiete
der betroffenen Markte weisen somit nur teilweise Uberschneidungen mit
dem Planvorhaben auf.
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Z\V/B Emsdetten

Der ROSSMANN-Drogeriefachmarkt in der BahnhofstraBe ist bereits
langjdahrig in den Angebotsstrukturen etabliert und weist eine markt-
addquate Aufstellung auf. Zudem profitiert der Markt durch seine gute
Integration in die stddtebaulichen Strukturen sowie von der Kopplungslage
mit weiteren Einzelhandelsbetrieben. Angesichts der als moderat zu
bewertenden einzelbetrieblichen Auswirkungen sind fir den ROSSMANN-
Markt keine negativen Auswirkungen wie eine Marktaufgabe oder -
umstrukturierung zu erwarten.

Der dm-Drogeriefachmarkt an der EmsstraBe weist, bedingt durch seine
Neuansiedlung eine marktgdngige GroBenordnung auf bzw. ist modern
und zeitgemdB aufgestellt. Zudem profitiert dieser von seiner Kopplungs-
lage mit den neu errichteten EDEKA-Center, seiner verkehrsginstigen
Lage sowie von weiteren Kopplungsbeziehungen mit den Einzelhandelsbe-
trieben und ergdnzenden Funktionen des ZVB.

Bei dem Verbrauchermarkt Kaufland wird der Sortimentsbereich Droge-
riewaren als dem Hauptsortiment deutlich untergeordnetes Randsorti-
ment angeboten. Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Dro-
geriewaren beeinflussen daher nur geringfigig die Gesamtumsatzleistun-
gen des Kaufland. Zudem ist der Kaufland langjdhrig im ZVB etabliert.

Z\V/B Greven

Der ROSSMANN-Drogeriefachmarkt in der MarktstraB3e ist bereits lang-
jahrig in den Angebotsstrukturen etabliert und weist eine marktaddquate
Aufstellung auf. Zudem profitiert der Markt von seiner Stellung als einziger
Drogeriefachmarkt Grevens, seiner verkehrsginstigen Lage, von seiner
sehr guten stddtebaulichen Integration sowie von den Kopplungseffekten
mit den weiteren Einzelhandelsbetrieben des ZVB. Aktuell ist daher eine
Uberdurchschnittliche Leistungsfdhigkeit des Marktes anzunehmen. Ange-
sichts der als moderat zu bewertenden einzelbetrieblichen Auswirkungen
sind fUr den ROSSMANN-Markt keine negativen Auswirkungen wie eine
Marktaufgabe oder -umstrukturierung zu erwarten. Dies gilt insbeson-
dere, da der Markt auch nach Realisierung Uberdurchschnittliche Flachen-
leistungen erzielen wird.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten

oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Negative stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB

Emsdetten und ZVB Greven sind im Sortimentsbereich Drogeriewaren (auch un-

ter BerUcksichtigung der Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-

rungs- und Genussmittel - reduzierte Variante) nicht zu erwarten.

Sonstige Lagen in Emsdetten und Greven

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Drogeriewaren Um-

satzumverteilungen
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= . H.v.max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 8 % auf die Bestandsstrukturen in den
sonstigen Lagen Emsdettens und

= . H.v.max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 5 % auf die Bestandsstrukturen in den
sonstigen Lagen Grevens,

induziert.

Diese tangieren insbesondere die strukturprdgenden Anbieter im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten, da

= die Umsatzumverteilungen insgesamt gering ausfallen und sich zudem auf
mehrere Anbieter verteilen;

= deutliche Entfernungen zwischen dem Planvorhaben und den ndchstgele-
genen Anbietern auBerhalb des Saerbecker Gemeindegebiets und somit
nur geringe EinzugsgebietsUberschneidungen bestehen;

= der Sortimentsbereich Drogeriewaren von den Lebensmittelmdrkten als
dem Hauptsortiment deutlich untergeordnetes Randsortiment angeboten
wird. Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren be-
einflussen daher nur geringfUgig die Gesamtumsatzleistungen der Lebens-
mittelmarkte;

= die Anbieter Uberwiegend marktaddquat aufgestellt sind.

Negative stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die sonstigen
Lagen in Emsdetten und die sonstigen Lagen in Greven sind im Sortimentsbe-
reich Drogeriewaren (auch unter BerUcksichtigung der Umsatzumverteilungen
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel — reduzierte Variante) nicht
zu erwarten.

Sonstige Lagen in Saerbeck, ZVB und sonstigen Lagen in Horstel, sonstige Lagen
in Ibbenbiren, sonstige Lagen in Ladbergen und sonstige Lagen in Tecklenburg

Auf die sonstigen Lagen in Saerbeck, ZVB und sonstige Lagen in Horstel, sonstige
Lagen in Ibbenbiren, sonstige Lagen in Ladbergen und sonstige Lagen in Tecklen-
burg entfallen empirisch nicht nachweisbare Umsatzumverteilungen. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sind daher hier nicht zu erwarten.

Negative stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die ZVB und die
sonstigen Lagen im Untersuchungsraum sind im Sortimentsbereich Drogerie-
waren (auch unter Beriicksichtigung der Umsatzumverteilungen im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel - reduzierte Variante) nicht zu erwarten.

6.3.1 Sortimentsbereich Bekleidung

ZVB Ortszentrum Saerbeck

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Bekleidung (Fachmarkt-
option Bekleidungsfachmarkt) Umsatzumverteilungen i. H. v. weniger als 0,1 Mio.
Euro bzw. max. 10 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB Ortszentrum Saerbeck
induziert.
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= Im ZVB Ortszentrum Saerbeck besteht mit rd. 200 m? Verkaufsflache ak-
tuell nur ein geringes Angebot im Sortimentsbereich Bekleidung. Angebo-
ten wird Bekleidung durch mehrere kleinere Fachgeschdfte. Diese sind,
auch wenn diese nicht mit dem geplanten Bekleidungsfachmarkt zu ver-
gleichen sind, aufgrund der rdumlichen Ndhe von Umsatzumverteilungen
betroffen.

= Die Umsatzumverteilungen verteilen sich auf die im Ortszentrum angesie-
delten Bekleidungsfachgeschdfte, tangieren aber insbesondere den aktuell
groBten im ZVB Ortszentrum Saerbeck ansdssigen Bekleidungsanbieter,
das Textilhaus Wennemann.

=  Das Textilhaus Wennemann ist langjdhrig am Standort etabliert und nicht
mehr marktaddquat aufgestellt. Eine Standortaufgabe des Textilhauses
ist dennoch bei Ansiedlung eines neuen und groBen Wettbewerbers nicht
anzunehmen, da das Textilhaus mit einem Fokus auf dltere Zielgruppen-
gruppen eine deutlich vom Planvorhaben abweichende Sortimentsgestal-
tung und Zielgruppenausrichtung aufweist. DarUber hinaus bestand im
ZVB Ortszentrum Saerbeck vor einigen Jahren bereits ein discountorien-
tierter Bekleidungsfachmarkt. Durch die Neuansiedlung eines dhnlichen
Anbieters ist daher nicht von relevanten Kundenumorientierungen zu Las-
ten des Textilhauses auszugehen.

Negative stdadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens (Fachmarktoption
Bekleidungsfachmarkt) auf den ZVB Ortszentrum Saerbeck sind im Sortiments-
bereich Bekleidung nicht zu erwarten.

Z\/B Emsdetten und ZVB Greven

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Bekleidung Umsatzumver-
teilungen

= . H.v. max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 5 % auf die Bestandsstrukturen im
ZVB Emsdetten und

= . H.v. max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 3 % auf die Bestandsstrukturen im
ZVB Greven,

induziert.

Diese tangieren insbesondere die strukturprdgenden, mit dem Planvorhaben
(Fachmarktoption Bekleidungsfachmarkt) vergleichbaren Anbieter im Sorti-
mentsbereich Bekleidung (Bekleidungsfachmarkte).

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten, da:

= die ZVB Uber ein umfangreiches Angebot im Sortimentsbereich Bekleidung
verfUgen und die Umsatzumverteilungen insgesamt gering ausfallen und
sich zudem auf mehrere Anbieter verteilen.

= deutliche Entfernungen zwischen dem Planvorhaben und den ndchstgele-
genen Anbietern auBerhalb des Saerbecker Gemeindegebiets und somit
nur geringe EinzugsgebietsUberschneidungen bestehen.
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= aktuell nur ein geringes Angebot im Sortimentsbereich Bekleidung in
Saerbeck besteht und Kaufkraft abflieBt. Durch das Planvorhaben (Fach-
marktoption Bekleidungsfachmarkt) erfolgt somit Gberwiegend eine Kauf-
kraftrickbindung nach Saerbeck.

Negative stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB
Emsdetten und den ZVB Greven sind im Sortimentsbereich Bekleidung nicht zu
erwarten.

Sonstige Lagen in Saerbeck, sonstige Lagen in Emsdetten, sonstige Lagen in Gre-
ven, ZVB und sonstigen Lagen in Hérstel, sonstige Lagen in Ibbenbiren, sonstige
Lagen in Ladbergen und sonstige Lagen in Tecklenburg

Auf die sonstigen Lagen in Saerbeck, sonstige Lagen in Emsdetten, sonstige La-
gen in Greven, ZVB und sonstigen Lagen in Horstel, sonstige Lagen in Ibbenbiren,
sonstige Lagen in Lad-bergen und sonstige Lagen in Tecklenburg entfallen empi-
risch nicht nachweisbare Umsatzumverteilungen. Negative stddtebauliche Aus-
wirkungen sind daher hier nicht zu erwarten.

Negative stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die ZVB und die
sonstigen Lagen im Untersuchungsraum sind im Sortimentsbereich Bekleidung
nicht zu erwarten.

6.3.2 Sortimentsbereich Schuhe
Z\V/B Ortszentrum Saerbeck

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Schuhe (Fachmarktoption
Schuhfachmarkt) Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,17 Mio. Euro bzw. max.
31 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB Ortszentrum Saerbeck induziert.

= Im ZVB Ortszentrum Saerbeck besteht mit rd. 200 m?2 Verkaufsfldche ak-
tuell nur ein geringes Angebot im Sortimentsbereich Schuhe. Angeboten
werden Schuhe durch mehrere kleinere Fachgeschdafte. Diese sind, auch
wenn diese durch ihre Betriebsausrichtung nicht mit dem geplanten
Schuhfachmarkt zu vergleichen sind, aufgrund der rdumlichen N&he von
Umsatzumverteilungen betroffen.

= Die Umsatzumverteilungen verteilen sich auf die im Ortszentrum angesie-
delten Schuhfachgeschdfte, tangieren aber insbesondere den aktuell grof3-
ten im ZVB Ortszentrum Saerbeck ansdssigen Schuhanbieter, das Schuh-
haus Meyer.

= Zwar ist das Schuhhaus Meyer langjdhrig am Standort etabliert und weist
mit Kinderschuhen eine gewisse Sortimentsspezialisierung auf, jedoch ist
das Schuhhaus nicht mehr marktadédquat aufgestellt. Eine Standortauf-
gabe des Schuhhaus Meyer ist daher bei Ansiedlung eines neuen, modern
aufgestellten groBen Wettbewerbers nicht vollumfdnglich auszuschlie3en.
Insgesamt erfolgt durch die Ansiedlung eines neuen groBen Schuhanbie-
ters auch bei mdglicher Standortaufgabe des Schuhhauses Meyer ein
deutlicher Ausbau der Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Schuhe und
somit auch eine deutliche Stdrkung und Qualifizierung des ZVB Ortszent-
rum Saerbeck.
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Negative stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens (Fachmarktoption
Schuhfachmarkt) auf den ZVB Ortszentrum Saerbeck sind im Sortimentsbe-
reich Schuhe auch bei méglicher Standortaufgabe des Schuhhauses Meyer nicht
ZU erwarten.

ZVB und sonstige Lagen in Emsdetten, ZVB Greven, ZVB Riesenbeck (Horstel)

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Schuhe Umsatzumvertei-
lungen

= j.H.v. max. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 17 % auf die Bestandsstrukturen im
Z\/B Emsdetten,

= i, H.v. weniger als 0,2 Mio. Euro bzw. weniger als 18 % auf die Bestands-
strukturen in den sonstigen Lagen Emsdettens,

= j.H.v. max. 0,9 Mio. Euro bzw. max. 15 % auf die Bestandsstrukturen im
Z\V/B Greven und

= i.H.v. weniger als 0,2 Mio. Euro bzw. weniger als 11 % auf die Bestands-
strukturen im ZVB Riesenbeck,

induziert.

Diese tangieren insbesondere die strukturprdgenden, mit dem Planvorhaben
(Fachmarktoption Schuhfachmarkt) vergleichbaren Anbieter im Sortimentsbe-
reich Schuhe (Schuhfachmarkte).

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht voll-
umfdanglich auszuschlieBen, da

= die ZVB zwar Uber ein umfangreiches Angebot im Sortimentsbereich
Schuhe verfigen und die Umsatzumverteilungen auf mehrere Anbieter
streuen, gleichwohl ergeben sich einzelbetrieblich jedoch zum Teil héhere
Umsatzumverteilungen;

= Schuhanbieter bundesweit in den letzten Jahren, bedingt durch den wach-
senden Onlinehandel sowie die Corona-Pandemie z. T. deutliche Umsatz-
rickgdnge zu verzeichnen hatten.

Aktuell besteht nur ein geringes Angebot im Sortimentsbereich Schuhe in
Saerbeck, was einen Kaufkraftabfluss zur Folge hat. Durch das Planvorhaben
(Fachmarktoption Schuhfachmarkt) erfolgt somit Uberwiegend eine Kaufkraft-
rickbindung nach Saerbeck. Dies kénnte dennoch insbesondere im ZVB oder den
sonstigen Lagen Emsdettens oder im ZVB Greven zu einer Wettbewerbsverschar-
fung beitragen, als Folge derer der ein oder andere Schuhanbieter vom Markt ab-
gehen kdnnte. FUr den Schuhanbieter im ZVB Riesenbeck ergibt sich ebenfalls eine
Wettbewerbsintensivierung, wobei der Betrieb diese aufgrund der besonderen
Bedeutung des Betriebes als einziger Schuhanbieter im Ortsteil Riesenbeck ver-
kraften sollte. Da die ZVB in Emsdetten und Greven aktuell gut sowie breit auf-
gestellt und keine Vorschddigungen erkennbar sind und zudem jeweils ein grofB3es
Angebot im Schuhsegment besteht, sollte die Aufgabe des ein oder anderen
Schuhanbieters nicht zu einer Schddigung des ZVB oder einer wesentlichen Ver-
schlechterung der Versorgung fUhren.
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Negative stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens auf den ZVB und die
sonstigen lagen Emsdettens, den ZVB Greven und den ZVB Riesenbeck sind im
Sortimentsbereich Schuhe nicht zu erwarten.

Sonstige Lagen in Saerbeck, sonstige Lagen in Greven, sonstige Lagen in Hérstel,
sonstige Lagen in Ibbenbiiren, ZVB und sonstige Lagen in Ladbergen und sonstige
Lagen in Tecklenburg

Auf die sonstigen Lagen in Saerbeck, sonstige Lagen in Greven, sonstige Lagen in
Horstel, sonstige Lagen in Ibbenbiren, ZVB und sonstige Lagen in Ladbergen und
sonstige Lagen in Tecklenburg entfallen empirisch nicht nachweisbare Um-
satzumverteilungen. Negative stddtebauliche Auswirkungen sind daher hier nicht
zu erwarten.

Stddtebauliche negative Auswirkungen des Planvorhabens auf die ZVB und die
sonstigen Lagen im Untersuchungsraum sind im Sortimentsbereich Schuhe
nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der deutlichen, mit dem Planvorhaben (Fachmarktoption
Schuhfachmarkt) einhergehenden Umsatzumverteilungen und den méglichen
Auswirkungen auf die ZVB Emsdetten und ZVB Greven sowie insbesondere auf
das Schuhhaus Meyer im ZVB Ortszentrum Saerbeck, ist eine Verkaufsflédchen-
reduktion des Schuhfachmarktes auf 400 m? Gesamtverkaufsfldche zu empfeh-
len. In dieser GréBenordnung sind keine negativen Auswirkungen wie Marktauf-
gaben/-umstrukturierungen zu erwarten. Zudem entspricht die GréBenordnung
von 400 m2 der fUr die Gemeinde Saerbeck angemessenen Versorgungsfunktion
(Bindung der Kaufkraft im Sortimentsbereich Schuhe).

Durch diese MaBnahme werden die mit dem Planvorhaben (Fachmarktoption
Schuhfachmarkt) im Sortimentsbereich Schuhe einhergehenden Umsatzumver-
teilungen auf ein fUr die ZVB und die Versorgung vertrdgliches MafB, wie im Fol-
genden dargestellt, reduziert:
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Tabelle 18: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Schuhe (Worst Case) mit GVKF-
Reduktion auf 400 m?
Prognose 2027
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsatze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
Z\/B Ortszentrum Saerbeck* 0,3 <0/ 18
Saerbeck
sonstige Lagen *x il il
Z\V/B Emsdetten 2,2 0,2 10
Emsdetten**
sonstige Lagen <15 <0,2 <1
Z\V/B Greven 6,1 0,5 9
Greven**
sonstige Lagen *x ol rx
Z\V/B Riesenbeck <15 <01 <7
Horstel**
sonstige Lagen *x il il
Ibbenbiren** sonstige Lagen ** fla fal
ZVB Ladbergen *x rk il
Ladbergen**
sonstige Lagen *x il il
Tecklenburg** | sonstige Lagen *x rx ek
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz <01
(,Streuumsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT**** (Worst Case) 10,6 1,0 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 03/2023; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Bestandsbetriebe des Plan-
vorhabens; ** keine relevanten Strukturen vorhanden; *** Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar; **** Differenzen zu Ge-

samtsummen rundungsbedingt mdéglich

6.3.3 Vertrdgliches Fldchenprogramm des Planvorhabens

Unter BerUcksichtigung der vorstehenden Analysen ergibt sich fUr das Planvorha-

ben das nachfolgende fir ZVB und Versorgungsstrukturen vertrdagliche Flachen-

programm.
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Tabelle 19: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens

Sortimente VKI.=-€:nteiI VKF. Bestand VKF. Planung VKF-.Differenz
in % in m?2 in m?2 in m?
ALDI Nord
Nahrungs- und Genussmittel 80 560 843 +283
Drogeriewaren 10 70 106 + 36
sonstige Sortimente 10 70 106 + 36
ALDI Nord Gesamt 700 700 1.055 + 355
K+K
Nahrungs- und Genussmittel 80 742 880 +138
Drogeriewaren 10 93 110 +17
sonstige Sortimente 10 93 110 +17
K+K Gesamt 700 928 1.700 + 172
Bécker (exkl. Café-Bereich??)
Nahrungs- und Genussmittel 100 50 50 +/-0
ROSSMANN
Nahrungs- und Genussmittel 15 105 +105
Drogeriewaren 60 Im Bestand nicht 420 + 420
sonstige Sortimente 25 vorhanden 175 +175
ROSSMANN Gesamt 700 700 +700
Fachmarktoptionen
...Bekleidung Im Bestand nicht 700 + 700
..Schuhe veitietnEs 400 + 400

...sonstige Sortimente (Verlage- Bereits im Bestand (im ZVB) vorhanden. Nur geringe bzw. nicht relevante
Sortiments- und Umsatzverdnderungen anzunehmen.

rung Postenbdrse)

mind. 1.678 (ohne

GESAMTVORHABEN - . max. 3.605 + max. 1.927
Postenboérse)

Gesamt

Nahrungs- und Genussmittel - 1.352 max. 1.878 + max. 526

Gesamt Drogeriewaren - 163 636 + 473

Gesamt Bekleidung - - max. 700 + max. 700

Gesamt Schuhe - - max. 400 + max. 400

Gesamt sonstige Sortimente - mind. 163 (ohne max. 1.144 + max. 981

Postenbdrse)

Quelle: Verkaufsfldche: Angaben des Auftraggebers sowie Modifizierungen Stadt + Handel gemaB voranstehenden Ausfihrungen; Ver-
kaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2023.

GemdB 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) zdhlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw., die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind, zur Verkaufsflache.
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Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwick-
lungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die inte-
grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum sind durch das Planvorhaben
nicht zu erwarten, sofern auf die Realisierung des Getrdnkemarktes verzichtet
wird und die Fléchen des K+K auf 1100 m? GVKF sowie des Schuhfachmarktes
auf 400 m2 GVKF reduziert werden.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP NRW 2019)

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die lan-
desplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und
Grundsdtze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu be-
rUcksichtigen. Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsana-
lyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019) dargestellt.

6.5-1. Ziel Standorte des groBfléchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

=, Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 771 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1. Ziel ist festzuhalten:

= Der Regionalplan MUnsterland 2014 weist in der zeichnerischen Darstel-
lung den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus
(vgl. Regionalplan Minsterland 2014 - Plandarstellung Blatt 04).

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-2, Ziel Standorte des grofB3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

=, Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des
§ 77 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur:

o In bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

o in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich
integrierten Lagen, die aufgrund ihrer réumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmdfBigen Anbindung fUr die Versorgung der Bevélkerung
zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
erfdllen sollen, dargestellt und festgesetzt werden”.

Bzgl. 6.5-2. Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort an der IndustriestraBe befindet sich gemdaf Teil-
Fort. EHK Saerbeck 2023 vollstdndig innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches Ortszentrum Saerbeck.

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019.
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6.5-3. Ziel Beeintrdchtigungsverbot:

=, Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fir Vorhaben im Sinne des § 71 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3
werden durch das Planvorhaben bei Verzicht auf die Realisierung des Ge-
trankemarktes und Reduktion der Flachen des K+K auf 1100 m2 GVKF so-
wie des Schuhfachmarktes auf 400 m? GVKF keine wesentlichen Beein-
trdchtigungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ausgeldst.

Das Vorhaben ist in der dargestellten ,kleineren Variante" konform zu 6.5-3 Ziel
des LEP NRW 2019.

Das Planvorhaben ist in der dargestellten ,kleineren Variante" kongruent zum
Konzentrationsgebot (Ziel 6.5-1) zum Integrationsgebot (Ziel 6.5-2) und zum Be-
eintrdchtigungsverbot (Ziel 6.5-3).
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7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Saerbeck ist die Verlagerung und Erweiterung des bereits aktuell im ZVB be-
findlichen Lebensmitteldiscounters ALDI Nord sowie die Ansiedlung eines Droge-
riefachmarkts ROSSMANN und eines weiteren Fachmarktes geplant. DarGber
hinaus soll auch die Verkaufsfldche des im ZVB befindlichen Lebensmittelvollsor-
timenters K+K Marktes erweitert werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Bereich der Industriestraf3e in stddte-bau-
lich integrierter Lage und liegt gemdR der Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023 vollum-
fanglich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Saerbeck.

Als Grundlage fir das Planverfahren wurden folgende Punkte bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung bzw. die Versorgung im Untersuchungsraumi. S. v. §
11 Abs. 3 BauNVO sind bei einer Anpassung des Fldchenprogramms des Plan-
vorhabens wie folgt nicht zu erwarten.

Tabelle 20: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens

Sortimente VKI?-P:nteiI VKF-Bestond VKF' Planung VKF-Differenz
in % in m? in m2 in m?2

ALDI Nord

Nahrungs- und Genussmittel 80 560 843 +283

Drogeriewaren 10 70 106 + 36

sonstige Sortimente 10 70 106 + 36

ALDI Nord Gesamt 700 700 1.055 + 355

K+K

Nahrungs- und Genussmittel 80 742 880 +138

Drogeriewaren 10 93 110 +17

sonstige Sortimente 10 93 110 +17

K+K Gesamt 700 928 1.700 + 172

Bdcker (exkl. Café-Bereich??)

Nahrungs- und Genussmittel 100 50 50 +/-0

2 GemdB 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) zdhlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw., die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind, zur Verkaufsflache.
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ROSSMANN

Nahrungs- und Genussmittel 15 105 +105

Drogeriewaren 60 Im Bestand nicht 420 + 420
sonstige Sortimente 25 vorhanden 175 +175

ROSSMANN Gesamt 700 700 +700
Fachmarktoptionen

...Bekleidung Im Bestand nicht 700 +700
..Schuhe veitietnEs 400 + 400

...sonstige Sortimente (Verlage- Bereits im Bestand (im ZVB) vorhanden. Nur geringe bzw. nicht relevante
Sortiments- und Umsatzverdnderungen anzunehmen.

rung Postenbdrse)

mind. 1.678 (ohne

GESAMTVORHABEN - o max. 3.605 + max. 1.927
Postenboérse)

Gesamt

Nahrungs- und Genussmittel - 1.352 max. 1.878 + max. 526

Gesamt Drogeriewaren - 163 636 + 473

Gesamt Bekleidung - - max. 700 + max. 700

Gesamt Schuhe - - max. 400 + max. 400

Gesamt sonstige Sortimente - mind. 163 (ohne max. 1.144 + max. 981

Postenbdrse)

Quelle: Verkaufsfldche: Angaben des Auftraggebers sowie Modifizierungen Stadt + Handel gemaB voranstehenden Ausfihrungen; Ver-
kaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2023.

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundiagen

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemaB Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023
vollumfdnglich innerhalb des ZVB Saerbeck.

= Durch das Planvorhaben, die marktaddquate Aufstellung des ALDI Nord
und des K+K sowie die Ansiedlung des ROSSMANN und eines weiteren
Fachmarktes, erfolgt eine nachhaltige Stdrkung und Weiterentwicklung
der Gesamtgemeinde und des ZVB (vgl. auch Teil-Fort. EHK Saerbeck
2023). Eine deutliche Verbesserung der Versorgung wird insbesondere im

Sortimentsbereich Drogeriewaren erzielt.

Das Planvorhaben ist in der vorstehenden Dimensionierung konform zum EHK
Saerbeck 2020 sowie zur Teil-Fort. EHK Saerbeck 2023.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist in der vorstehenden Dimensionierung kongruent zu den
relevanten Zielen und Grundsdtzen der LEP NRW 2019.

Das Planvorhaben ist in der dargestellten ,kleineren Variante" konform hin-
sichtlich konzeptioneller Aspekte (EHK Saerbeck 2020 sowie zur Teil-Fort. EHK
Saerbeck 2023) sowie hinsichtlich normativer Aspekte (§ 11 Abs. 3 BauNVO so-
wie LEP NRW 2019).
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