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Vorbemerkung

Die Stadt Versmold erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Koln,
den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung eines
Rewe Supermarktes zzgl. Ansiedlung eines erganzenden Fachmarktes in Versmold, Minster-

stralle.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten und In-
formationen des Statistischen Bundesamtes, des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statis-
tik Nordrhein-Westfalen und der Stadt Versmold zur Verfligung. Im Mai 2018 wurde von der GMA
die projektrelevante Wettbewerbssituation im Stadtgebiet erfasst sowie eine intensive Besichti-

gung und Bewertung der wesentlichen Standortlagen im Umland durchgefiihrt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden Do-
kument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr
Ubernehmen.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 31. Juli 2008
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l. Aufgabenstellung, Rechtsrahmen und Angaben zum Planobjekt

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Versmold ist an der MiinsterstralRe 24 die Ansiedlung eines Rewe Supermarktes mit
ca. 1.800 m? Verkaufsflache geplant. Der Rewe-Markt (Rewe Ridel) wird dabei seinen Standort
in der WiesenstraRe aufgeben. Auf einer sog. Optionsflache ist ein ergdnzender Fachmarkt mit

ca. 600 m? moglich.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, die moglichen wettbewerblichen, stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens in der Stadt Versmold sowie im
Umland zu untersuchen. Insbesondere ist zu priifen, welche Umsatzumverteilungen durch das
Vorhaben auf die Betriebe in der Stadt Versmold und im Umland ausgel6st werden kénnen und

welche stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen hieraus ggf. resultieren.

Gegenstand der Priifung bildet daher die Analyse der Auswirkungen des Vorhabens nach § 11
Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung der Bevolkerung.
Darliber hinaus erfolgt eine Bewertung moglicher Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung. Die Untersuchung basiert somit auf den Regelungen des BauGB und der
BauNVO in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Landes- und Regionalplanung

Nordrhein-Westfalen.

Dariber hinaus hat in Versmold der Supermarkt Jibi die Baugenehmigung, seine Verkaufsflache
auf rd. 1.490 m? zu erweitern, sodass eine Betrachtung dieser Erweiterung im Zusammenhang
mit dem Planvorhaben erforderlich ist. Dazu wird ein sog. Summationsszenario erstellt, welches
die aus den beiden Planungen resultierenden Umsatzumverteilungen sowie die stadtebaulichen

und versorgungsstrukturellen Auswirkungen untersucht.
Die vorliegende Analyse gliedert sich in folgende Untersuchungsschritte:

Y 4 Darstellung der rechtlichen und planerischen Grundlagen zur Bewertung von Einzel-

handelsvorhaben in Nordrhein-Westfalen

Y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Versmold und des Mikrostandortes

MiinsterstraRe

Y 4 Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebiets sowie Berechnung des sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenzials
Y 4 Darstellung und Bewertung der wesentlichen Wettbewerber im Umfeld

Y 4 Berechnung der Umsatzerwartung und -herkunft auf Grundlage des Marktanteilkon-

zeptes
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Y 4 Analyse und Bewertung der moglichen wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswir-

kungen des Vorhabens
Y 4 raumordnerische Uberpriifung des Vorhabens gemaR Landesplanung
Y 4 Vereinbarkeit mit den Einzelhandelskonzept Versmold.

Y 4 Untersuchung der Auswirkungen durch eine mogliche Erweiterung des Supermarktes
Jibi.

2. Rechtliche Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die raumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-
len das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die landesplaneri-

schen Bestimmungen dar.

2.1 Regelungen der BauNVO

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der Fassung von 1990 fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe

aus:
»1. Einkaufszentren,

2. grolR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groflflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhan-
delsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Giberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Ge-
schossflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die Grofle der Gemeinde und ihrer Ort-
steile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Wa-
renangebot des Betriebs zu bertcksichtigen.”
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2.2 Landesplanung

Landesplanerische Vorgaben zur Standortsteuerung des groRflachigen Einzelhandels in NRW sind

im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen dargelegt.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist am 25. Januar 2017 im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen veroffentlicht worden, nachdem der
Landtag am 14.12.2016 dem Planentwurf zugestimmt hatte. Am 08. Februar 2017 trat der LEP
NRW in Kraft.

,»,6.5 GroBflachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsitze

6.5-1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grof¥flichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung
fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemal Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auRer-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

GMAZSX
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- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde flr
die geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aulRerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Gberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRfliachigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemald § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
geniellen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zulassige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfiligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
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haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldanen in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspladne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-
7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

2.3 Einzelhandelskonzept Versmold

Flr die Stadt Versmold liegt ein Einzelhandelskonzept der GMA Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung, Kéln, aus dem Jahr 2008 vor. Das Einzelhandelskonzept basiert auf folgenden we-

sentlichen Grundsitzen und Strategien:!

Y 4 Bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zugunsten der zentralen

Versorgungsbereiche

Y 4 Verdichtung / Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes im innerstadtischen Versorgungs-

zentrum
Y 4 Starkung der Nahversorgungsfunktion in den Ortsteilen (z. B. Peckeloh).

Im Einzelhandelskonzept wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt definiert. Im Rahmen
des Branchen- und Standortkonzeptes wird im Hinblick auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel bis zum Jahr 2020 eine Erweiterung der Verkaufsfliche um ca. 1.100 m? innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt empfohlen. Diese kann als Erweiterungsflache
flir bestehende Betriebe bzw. zur Neuansiedlung eines Verbrauchermarktes innerhalb des Ver-
sorgungszentrums und fir die Arrondierung im Bereich des spezialisierten Einzelhandels (z. B Re-

formhaus, Obst, Gemiise, Fisch) genutzt werden.?

In Ergdnzung zum Einzelhandelskonzept wurde im Jahr 2013 eine Analyse zu den Veranderungen

im Lebensmittelangebot in der Stadt Versmold durch die GMA erstellt. In dieser Untersuchung

Quelle: GMA, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold, Dezember 2008.

Seit 2008 ist die Verkaufsflache bei den beiden strukturpragenden Lebensmittelanbieter Jibi und Rewe im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt um rd. 145 m? (inkl. Jibi Getrankemarkt) bzw. 20 m? angewach-
sen. In der gesamten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist die Verkaufsflache gegeniiber 2008
um ca. 120 m? angestiegen. Der Supermarkt Jibi hat 2014 die Baugenehmigung fir eine Erweiterung der
Verkaufsflache auf rd. 1.500 m? erhalten, die bislang nicht umgesetzt wurde. Es ist nicht bekannt, ob die
Baugenehmigung weiterhin Bestand hat und eine Erweiterung der Verkaufsflache geplant ist.

GMAZSX
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wurden u. a. Empfehlungen zum Umgang mit verschiedenen Planvorhaben im Lebensmittelsek-

tor abgegeben. Dazu heilt es im Gutachten:

»Es ist festzuhalten, dass die Erweiterungsplanungen der zentral gelegenen Markte Jibi
und Rewe die oberste Prioritat erhalten sollten. Diese Markte befinden sich an stadte-
baulichen Standorten, weisen ein hohes fuBlaufiges Nahbereichspotenzial auf und er-
fallen wichtige Magnetfunktionen fir umliegende, kleinstrukturierte Einzelhandelsbe-
triebe und damit fiir die Vitalitat der Versmolder Innenstadt. Der Marktauftritt beider
Markte ist als noch ausreichend zu bewerten; um auch zukiinftig in einem sich weiter
verscharfendem Wettbewerb bestehen zu kdnnen, sind hier jedoch mittelfristig
AttraktivierungsmaRnahmen geboten. [...] Sollten jedoch die innerstidtischen Erwei-
terungsplanungen aufgrund der erschwerenden Rahmenbedingungen [...] nicht umge-
setzt werden konnen und sollten lediglich die Erweiterungen bei den dezentralen
Standorten Lidl und Netto erfolgen, wiirde die Innenstadt als Lebensmittelversor-
gungsstandort weiter an Bedeutung verlieren.? Dies sollte im Zuge der weiteren Stadt-
entwicklungsplanung beriicksichtigt werden.“*

3. Angaben zum Vorhaben

In Versmold ist die Verlagerung des Rewe-Marktes von der Wiesenstralle an die Minsterstrale
geplant. Im Zuge der Verlagerung wird die Verkaufsflache auf rd. 1.800 m? erweitert; die Ver-
kaufsflache am Altstandort betrdgt rd. 900 m2. Damit wird die Verkaufsfliche verdoppelt. Der
Altstandort ist aufgrund der versteckten Lage innerhalb der Kernstadt von Versmold sowie der
suboptimalen Anfahrbarkeit nicht mehr zeitgemal. Beide Standorte sind It. Einzelhandelskon-

zept der Stadt Versmold dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zugeordnet.

Am Planstandort entsteht neben dem Rewe-Markt eine sog. Optionsflache fir einen ergdnzen-
den Fachmarkt mit ca. 600 m? Verkaufsflache. In Abstimmung mit der Stadt werden verschiedene
Nutzungen fir die Flache gepriift. Es handelt sich hierbei um Annahmen, da noch kein konkreter
Mieter feststeht. In Erwartung marktiblicher Konzepte erfolgte gutachterlicherseits eine Auftei-

lung der Betriebstypen auf die einzelnen Kernsortimente (vgl. Ubersicht 1).

Sofern die zentral ansassigen Markte keine Moglichkeiten der Bestandssicherung durchfiihren konnen, ist
mittelfristig ein Ruckzug eines Marktes denkbar (jedoch nicht unabdingbar). Eine solche mogliche Ent-
wicklung kann durch betriebsgefahrdende Umverteilungswirkungen im Zuge von Wettbewerbsverande-
rungen — u. a. durch Betriebserweiterungen an nicht-integrierten Standorten — hervorgerufen werden,
dariber hinaus ist sie aber auch von weiteren Faktoren abhangig. Dazu zahlen u. a. betriebspolitische
Entscheidungen, die stadtebauliche Attraktivitat der Innenstadt, mogliche anbieter- oder sortimentsbe-
zogene Veranderungen in der Innenstadt bzw. der Gesamtstadt Versmold sowie auch maogliche Entwick-
lungen in Umlandkommunen. Wenngleich die Stadt Versmold nicht alle Faktoren beeinflussen kann, kann
sie durch bauleitplanerische MaRnahmen, stadtentwicklungspolitische Entscheidungen sowie geeignete
Kommunikationsstrukturen wesentlich dazu beitragen, die Rahmenbedingungen fir eine ,funktionie-
rende” Innenstadt zu verbessern und damit Investitionssicherheit fiir bestehende oder potenzielle Anbie-
ter in der Innenstadt zu schaffen.

vgl. Analyse zu den Veranderungen im Lebensmittelangebot der Stadt Versmold, GMA, Kéln 2013, S. 28f

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

10



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes

in Versmold, Minsterstralle G MA ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Ubersicht 1: Geplante Nutzungen am Standort MiinsterstraRe

Betriebstyp VK in m? Kernsortiment Zuordnung gemaR
(ca.-Werte) Versmolder Liste*
Vollsortimenter (Rewe) 1.800 Nahrungs- und Genussmittel nahversorgungsrelevant
Getrankemarkt 600 Nahrungs- und Genussmittel nahversorgungsrelevant
Haushaltswarenfachmarkt 600 Glas / Porzellan / Keramik, zentrenrelevant

Haushaltswaren

Optionsflache
Fachmarkt

Nonfood-Discounter 600 Glas / Porzellan / Keramik, zentrenrelevant
Haushaltswaren

*  Sortimentsliste gemdf Einzelhandelskonzept fir die Stadt Versmold, GMA, Dezember 2008;
GMA-Zusammenstellung 2018

Flr den Getrankemarkt sowie den Haushaltswarenfachmarkt gilt, dass das Kernsortiment 90 —
100 % des gesamten Sortimentes ausmacht. Im Falle des Nonfood-Discounters ist zu ber{icksich-
tigen, dass die gangigen Anbieter i. d. R. Filialen mit einer GréRe zwischen 400 — 600 m? Verkaufs-
flache realisieren. Zum Sortiment gehoéren u. a. Geschenk- und Dekorationsartikel, Haushaltswa-
ren, Blicher, Schreib- und Spielwaren, Drogeriewaren und Kosmetik, Lebensmittel (SiiRigkeiten,
Getranke), Bekleidung, Wasche, Striimpfe, Accessoires, Werkzeug, Kleinelektroartikel und Heim-
textilien. Als Kernsortiment kann jedoch das Sortiment Haushaltswaren identifiziert werden; die
weiteren Sortimente weisen als Randsortimente i. d. R. weitaus geringere Verkaufsflachen auf.

Im Rahmen der Analyse werden nur die Kernsortimente der einzelnen Betriebstypen geprift.
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes
in Versmold, Miinsterstralle

Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Versmold

Die Stadt Versmold ist landesplanerisch als Grundzentrum in einem Gebiet mit Gberwiegend
lindlicher Raumstruktur ausgewiesen und umfasst gegenwirtig ca. 21.750 Einwohner.> Durch
die geringe Entfernung zu den Oberzentren Bielefeld und Osnabriick sowie zu den benachbarten
Mittelzentren (u. a. Halle (Westf.), Giitersloh, Rheda-Wiedenbriick und Warendorf) in einem Um-
kreis von ca. 25 km bestehen starke Wettbewerbsbeziehungen zu anderen Einkaufsstadten der

Region.

Die siedlungsstrukturelle Situation der Stadt Versmold wird durch insgesamt sechs Ortsteile ge-
pragt. Fast die Halfte der Einwohner lebt im Kernort Versmold (ca. 10.760 Einwohner), groRere
Ortsteile mit Einwohnerzahlen zwischen ca. 3.100 und 3.400 sind Loxten und Peckeloh. Demge-
geniber sind Oesterweg (ca. 2.270 Einwohner) und Bockhorst (ca. 1.710 Einwohner) kleiner

strukturiert. Mit nur rund 530 Einwohnern ist Hesselteich der kleinste Ortsteil der Stadt Versmold.

Die Stadt Versmold verzeichnete in den vergangenen Jahren eine positive Bevolkerungsentwick-
lung. Die Einwohnerzahl stieg von rd. 21.270 Einwohnern im Jahr 2014° um rd. 2 % (+ ca. 480
Einwohner) bis 2018 an.

Die wirtschaftliche Entwicklung von Versmold verlief in den vergangenen Jahren positiv. Von
2012 bis 2017 stieg die Zahl der Beschaftigten um ca. 17 %-Punkte an. Zugleich weist die Stadt
einen negativen Pendlersaldo auf; so stehen rd. 5.288 Einpendlern ca. 5.560 Auspendler gegen-

tber.”

Die Verkehrsanbindung der Stadt wird insbesondere lber die das Stadtgebiet von Slidwest nach
Nordost durchquerende B 476 sichergestellt; (iber diese besteht auch Anschluss an die Autobahn
A 33 Richtung Osnabriick — mit Anschluss an die E 30 und die A 1. Die Versmolder Innenstadt wird

durch die RingstralRe MunsterstraRe / Westheider Weg im Nordwesten umfahren.

Versmold gehort zum Verkehrsverbund Ostwestfalen-Lippe. Stadt- und Regionalbusse fahren
nach Bielefeld, Halle (Westf.), Borgholzhausen, Harsewinkel und Warendorf. Uber den Bahnhof
Borgholzhausen besteht zudem eine Zuganbindung an Osnabriick sowie Bad Rothenfelde (Land-

kreis Osnabriick).

5 Quelle: Stadt Versmold, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 30.05.2018

Quelle: Stadt Versmold, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 31.12.2014
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand 06/2017

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes
in Versmold, Minsterstrale
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes

in Versmold, Minsterstralle G MA ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur innerhalb des Stadtgebietes ist insbesondere der zen-
trale Versorgungsbereich im Bereich Miinsterstrale / Berliner StralRe / Ravensberger StralRe zu
nennen. Die beiden Lebensmittelmarkte Jibi und Rewe sind innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches strukturpragende Anbieter. Erganzt wird das Angebot im zentralen Versorgungsbe-
reich durch einige Fachmarkte (u. a. Danisches Bettenlager, kik, TEDi, Rossmann) sowie mehrere

Fachgeschafte im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Darliber hinaus bestehen mehrere teilintegrierte wie auch dezentrale Erganzungsstandorte.
Dazu zahlen der Bereich MinsterstralRe / WirusstralRe (Aldi, Hogreve Getrankemarkt, Takko), der
Bereich westliche MiinsterstralRe (Edeka, Fressnapf) sowie Solitdrstandorte im Bereich Knetter-
hauser StraRe (Lidl), NordfeldstrafRe (Trinkfuchs) und Westheider Weg (Netto). In den Ortsteilen
sind z. T. ausschnittweise Nahversorgungsmoglichkeiten vorhanden, diese werden in Bockhorst
u. a. durch einen kleinen Edeka-Markt sowie in Oesterweg u. a. durch einen Bio-Bauernmarkt ge-
wahrleistet. Im Ortsteil Loxten ist dagegen ein Dorfladen weggefallen. Dartiber hinaus sind im

Stadtgebiet verschiedene Lebensmittelhandwerksladen ansassig.

2. Mikrostandort MiinsterstraRe

Der Planstandort liegt im westlichen Bereich der Innenstadt von Versmold in der MiinsterstralRe
und ist Teil des zentralen Versorgungsbereiches. Derzeit befindet sich an dem Standort das Auto-
haus Nagel + Sohn, welches im Zuge der Neuplanung wegfallen soll. Im Regionalplan des Regie-

rungsbezirks Detmold ist der Planstandort als Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen.

Das Standortumfeld wird durch Einzelhandelsnutzungen (u. a. Danisches Bettenlager, kik, Mobel-
haus Bartels), Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnnutzungen gepragt. Es handelt sich um eine

stadtebaulich integrierte Lage.

Gemal Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold ist der Planstandort Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Kernstadt. Der Abschnitt der westlichen MiinsterstralSe verfigt (iber kei-
nen geschlossenen Einzelhandelsbesatz, ist allerdings als Teil des innerstadtischen Versorgungs-
zentrums zu bewerten. Ihm kommt im Bereich zwischen Bahniibergang und der Einmiindung
Ringallee eine ergdanzende Versorgungsfunktion zum historisch gewachsenen Stadtkern zu, der
sich Richtung Osten im Wesentlichen an den StralRen MiinsterstralSe, Berliner StraRe, Wiesen-

stralRe und Ravensberger StralRe anschlief3t.

Vor dem Hintergrund der direkten Lage an der MiinsterstraRe ist die verkehrliche Erreichbarkeit
des Standortes fiir den motorisierten Individualverkehr als gut zu bezeichnen. Die nachst gelege-

nen OPNV-Haltestellen (Altenzentrum, Bahnhof / ZOB) sind jeweils rd. 250 m (Luftlinie) entfernt.
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines ergdnzenden Fachmarktes
in Versmold, Munsterstrae

Foto 1: Planstandort Foto 2: Sicht von der MiinsterstraRe
auf den Planstandort

GMA 2018

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Umsatzer-

wartung der Planobjekte.

Positive Standortfaktoren:

+ Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Versmold

+ integrierter Standort mit unmittelbarem Anschluss an Wohngebiete
+ Synergieeffekte durch Einzelhandelsangebote im Umfeld

+ gute verkehrliche Anbindung tiber Miinsterstralie

+ gute Einsehbarkeit des Standortes

Negative Standortfaktoren:

- begrenzte Flachenverfliigbarkeit / Grundstiickszuschnitt erfordert eine optimale

Standortplanung.

Aus betrieblicher Sicht ist der Standort an der Miinsterstraf3e in Versmold grundsatzlich fur die
projektierten Einzelhandelsnutzungen gut geeignet. Hierbei ist v. a. die gute verkehrliche Anbin-

dung des Standortes als positiv zu bewerten.

Aus stadtebaulicher Sicht ist anzufiihren, dass der Standort innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches gemaR Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Versmold liegt und damit als stadte-

baulich integriert zu bewerten ist.

GMALSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes
in Versmold, Miinsterstralle

I11. Projektrelevante Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzugsgebiet und Bevélkerung

Das erschlieRbare Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir einen Einzelhandelsstandort stellt
einen wesentlichen Faktor fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbetrieben dar.
Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Stand-

ort voraussichtlich regelmaBig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende Kriterien be-

ricksichtigt:

Y 4 Ausstrahlung des Vorhabens aufgrund der Lage, der Dimensionierung und der Konzep-

tion
projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes

topografische und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungsraum

N N NN

ausgewadhlte Zeit- und Distanzwerte.

Unter Berticksichtigung der angefiihrten Kriterien ist das projektrelevante Einzugsgebiet auf das
Stadtgebiet von Versmold zu begrenzen (vgl. Karte 3). Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegen-
wirtig ca. 21.750 Einwohner®. Eine weitere Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes ist
aufgrund der Wettbewerbssituation im Umland (v. a. in Bad Laer, Harsewinkel, Sassenberg) so-
wie der raumlichen Strukturen nicht anzunehmen. Dennoch ist davon auszugehen, dass das Vor-
haben einen gewissen Anteil seines Umsatzes mit Kunden aulRerhalb des abgegrenzten Einzugs-
gebietes erwirtschaftet. Umsatze mit solchen Kunden werden in den nachfolgenden Berechnun-

gen als sog. Streuumsatze einbezogen.

Quelle: Stadt Versmold, Stand: 30.05.2018, nur Hauptwohnsitze.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes

in Versmold, Minsterstrale
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Karte 3 Einzugsgebiet des Vorhabens
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes
in Versmold, Miinsterstralle

2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in
den alten Bundeslandern pro Kopf der Wohnbevolkerung ca. 5.570 €. Flr Nahrungs- und Genuss-
mittel sind davon jahrlich rd. 2.035 € anzusetzen und fur Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Ke-
ramik 93 €.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen Kaufkraft-
koeffizienten zu berlicksichtigen. Flir Versmold ist von einem leicht unterdurchschnittlichen Kauf-

kraftkoeffizienten auszugehen®.

Unter Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet, der projektrelevanten
Pro-Kopf-Kaufkraftwerte und der lokalen Kaufkraftkennziffern kann die im abgegrenzten Einzugs-
gebiet vorhandene Kaufkraft errechnet werden. In der Summe steht somit derzeit ein projektre-
levantes Nachfragevolumen von insgesamt rd. 45,5 Mio. € p. a. flir das Vorhaben zur Verflgung.

Das Kaufkraftvolumen verteilt sich wie folgt auf die einzelnen projektrelevanten Sortimente:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. 43,5 Mio. €
Y 4 Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik ca. 2,0 Mio. €
3. Projektrelevanter Einzelhandelsbestand

Zur Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum wurde von der GMA im Juni 2018

eine Vor-Ort-Erhebung des projektrelevanten Einzelhandelsbestandes durchgefiihrt.
3.1 Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in Versmold

In der Stadt Versmold ist zwischen dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt sowie den

Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet zu differenzieren.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Versmold wurde im Einzelhandels-
konzept fur die Stadt Versmold aus dem Jahr 2008 abgegrenzt und umfasst rdumlich
den 6stlichen Abschnitt der MiinsterstraRe sowie den Bereich zwischen Ringallee, Wil-
helm-Vinke-Ring, Bielefelder Strale und GartenstraBe. Die hochste Einzelhandels-
dichte ist im Schnittpunkt MinsterstraBe / Berliner StraBe / WiesenstralRe / Ravens-
berger StraBe vorhanden, u. a. liegt hier der zu verlagernde Rewe-Markt. Der Rewe-
Markt Gbernimmt dabei eine wichtige Frequenzfunktion. Dariliber hinaus ist der Jibi

Supermarkt an der KimpenstraRe ein strukturpragender Anbieter. Neben den beiden

Die MB Research errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf Grundlage der Steuerstatistik. Fiir die Stadt
Versmold liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 98,4 (Bundesdurchschnitt 100,0).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes
in Versmold, Miinsterstralle

Supermarkten sind sowohl kleinteiliger Facheinzelhandel als auch Fachmarkte in der
Versmolder Innenstadt vorzufinden. Innerhalb der Innenstadt sind die Lagen mit der
hochsten Einzelhandelsbedeutung die Berliner StralRe sowie die MiinsterstraBe. Insge-
samt sind im zentralen Versorgungsbereich rd. 2.060 m? untersuchungsrelevante Ver-
kaufsflache vorhanden. Davon entfallen ca. 1.490 m? Verkaufsflache auf das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel, welches neben den beiden Supermarkten auch von
kleinteiligem Einzelhandel (v. a. Lebensmittelhandwerk) angeboten wird. Das Sorti-
ment Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik wird v. a. als Teilsortiment geflhrt.
Mit dem Nonfood-Discountmarkt TEDi ist jedoch ein groRerer Anbieter vorhanden, der

schwerpunktmé&Rig Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik fiihrt.

In den sonstigen Lagen in Versmold ist rd. 6.800 m? untersuchungsrelevante Verkaufs-
flache vorhanden, wovon ein Grofteil auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
entféllt. So sind in der Kernstadt von Versmold neben dem Supermarkt Edeka noch die
Lebensmitteldiscounter Aldi-Nord, Lidl und Netto ansassig. Mehrere Getrankemarkte
ergdnzen das Angebot vor Ort. Im Ortsteil Bockhorst ist ein weiterer, flr die Nahver-
sorgung wichtiger Edeka-Markt vorhanden. Im Sortiment Haushaltswaren, Glas / Por-
zellan / Keramik ist auf das Mdbelhaus Wohnstore Stelter, das auf Teilflaichen das Sor-
timent fuhrt, hinzuweisen. Dartber hinaus befindet sich im Ortsteil Peckeloh der Son-

derpostenmarkt Postenborse.

Nachfolgend werden alle wesentlichen projektrelevanten Anbieter in Versmold aufgefiihrt:

' 4

Rewe, WiesenstralRe, 800 — 1.000 m? Verkaufsflache: Lage im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt von Versmold, strukturpragender Anbieter, ausreichendes Stell-
platzangebot, kein zeitgemaRer Marktauftritt, suboptimale verkehrliche Erreichbar-

keit fur den motorisierten Individualverkehr.

Jibi, KimpenstraRe, 800 — 1.000 m? Verkaufsflache: Lage im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt, bildet Standortverbund mit einem Getrankemarkt, verkehrlich gut

erreichbar, ausreichende Stellplatzsituation, kein zeitgemaRer Marktauftritt.

Edeka, Miinsterstrae, 1.000 — 1.500 m? Verkaufsflache: Streulage mit Wohngebiets-
anschluss, Standortverbund mit Fressnapf und Getrankemarkt, verkehrlich gut erreich-

bar, zeitgeméaRer Marktauftritt.

Aldi, WirusstraRe, 800 — 1.000 m? Verkaufsfliche: Lage westlich angrenzend an den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, bildet Standortverbund mit einem Getran-
kemarkt, im weiteren Umfeld ein Bekleidungs- sowie ein Schuhfachmarkt und ein Rai-

ffeisenmarkt, ausreichende Stellplatzsituation, kein zeitgemaRer Marktauftritt.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes

in Versmold, Minsterstralle

3.2

Lidl, Knetterhauser StraBe, 1.000 — 1.500 m? Verkaufsfliche: Dezentrale, autokun-
denorientierte Lage mit ausreichenden Parkmaoglichkeiten, verkehrlich gut erreichbar,

moderner Marktauftritt.

Netto, Westheider Weg, 400 — 800 m? Verkaufsfliche: Autokundenorientierter Stand-
ort mit guter Sichtbarkeit, ausreichende Stellplatzsituation, durchschnittlicher Markt-

auftritt.

TEDi, Berliner StraRe, < 500 m? Verkaufsfliche: Lage innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, Einzelhandelsnutzungen im Umfeld u. a. Rossmann Droge-

riemarkt und Ernsting's family, zeitgemafer Marktauftritt.

Projektrelevanter Einzelhandelsbestand auBerhalb des Einzugsgebietes

Als wesentliche Wettbewerbsstandorte auerhalb des Einzugsgebietes sind die Grundzentren

Bad Laer, Harsewinkel und Sassenberg zu nennen.

V' 4

In Bad Laer ist auf die Supermarkte K+K sowie Ihr Frischmarkt und den Sonderposten-
markt Thomas Philipps hinzuweisen. Der Sonderpostenmarkt befindet sich in integrier-
ter Lage und ist verkehrlich gut zu erreichen. An der Bielefelder Stral3e ist der Super-
markt lhr Frischmarkt ansassig, der mit einer Verkaufsfliche von < 500 m? fiir den Be-
triebstyp Uber eine vergleichsweise kleine VerkaufsflachengréRe verfligt. Am westli-
chen Rand des Kernortes befindet sich in integrierter Lage ein K+K Supermarkt mit ei-

nem zeitgemaRen Marktkonzept.

In Harsewinkel sind mit zwei Rewe Supermarkten sowie einem Edeka-Markt mehrere
Lebensmittelvollsortimenter vorhanden. Darliber hinaus befinden sich zwei Nonfood-
Discounter in der Kernstadt von Harsewinkel. Angrenzend an die Ortsmitte ist neben
neben dem Edeka-Markt ein Action-Markt vorhanden. Dieser ist in siedlungsintegrier-
ter Lage ful’laufig an die Innenstadt angebunden und ist ebenso fiir den motorisierten
Individualverkehr gut zu erreichen. Der Edeka-Markt ist modern aufgestellt und ver-
kehrlich gut zu erreichen bei einer ausreichenden Stellplatzsituation. Demnach ist der
Markt als leistungsfahig zu bewerten. Im Standortverbund mit einem Netto Lebens-
mitteldiscountmarkt befindet sich an der Alte Brockhager Stralle ein modern aufge-
stellter Rewe Supermarkt. Zusatzlich liegt in Sichtbeziehung der Discounter Penny. In
dezentraler Lage ist am Stadtrand von Harsewinkel ein weiterer Rewe-Markt mit ei-
nem vorgelagerten Getrankemarkt ansadssig. Zudem befindet sich am Standort noch
ein Aldi Lebensmitteldiscounter. Es handelt sich hierbei um eine autokundenorien-
tierte Lage. In Harsewinkel ist dariber hinaus noch ein Sonderpostenmarkt (Super

Schnappchen) ansassig.
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Im Grundzentrum Sassenberg ist auf folgende wesentliche Wettbewerber, differenziert nach La-

gen, hinzuweisen:

' 4

Das Hauptzentrum von Sassenberg erstreckt sich entlang der SchiirenstraRe, Von-Dah-
len-StralRe und Klingenhagen. Der héchste Einzelhandelsbesatz ist im nérdlichen Teil-
bereich rund um den Edeka-Markt vorzufinden. Neben dem modern aufgestellten Su-
permarkt Edeka sind ein K+K-Markt sowie ein ethnischer Supermarkt im Hauptzent-
rum ansassig. Darliber hinaus wird das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von
kleinteiligem Facheinzelhandel (v. a. Lebensmittelhandwerk) gefiihrt. Im Sortiment
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik ist auf das Fachgeschaft Rennemeier hin-

zuweisen.

Im Erganzungsbereich vom Hauptzentrum befinden sich ein Getrankemarkt sowie der

Supermarkt K+K mit einer Backerei im Vorkassenbereich.

Das Nebenzentrum von Sassenberg liegt im Ortsteil Flchtorf; hier ist lediglich auf
kleinteiligen Facheinzelhandel im Bereich Nahrungs- und Genussmittel als untersu-

chungsrelevanter Einzelhandel hinzuweisen.

In den sonstigen Lagen sind im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mehrere Le-
bensmitteldiscounter im Kernort vorzufinden (Aldi, Lidl, Netto, Penny). Im Ortsteil
Flichtorf befindet sich dariiber hinaus noch der Supermarkt K+K. Im Sortiment Haus-
haltswaren, Glas / Porzellan / Keramik ist das Mobelhaus M6bel Brameyer zu nennen,

das auf groRerer Teilfliche das Sortiment fhrt.
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Karte 4:

Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
v b~ w
mm Ly
\¢ - Legende
g -“-\. .?’i;t‘?ﬁ"ﬂﬂ’ - % | (@ Planstandort
& J
=3 [
%, £ & g Bad Rofﬁéhfeld Borgholzhausen
8 e . &
OG £ i
o Strage oo Bad Laer \ g 3 Standortstruktur
\ 3
Glandorf \s
25" cate g O Hauptzentrum
@ Ergdnzungsbereich
e \
w@@‘ﬁ X Hauptzentrum
d (L
.—‘_“J”'. Q"‘.‘f " ‘O‘Ob ‘UO’..} e
ot . o Nebenzentrum
R N""“"Qer Strafie- |
*?% a e ll ‘{;
% ]
'é} Y
Beversirang g \ e T %6
& 3 . 2 Gand® 9
= (=] \ = §
3, 2
4 @ .\ g g Hogreve
g 3 T 1 Getrinkemarkt |\
¢ g Sassenberg ¢ o 2 \ S—
'5\- __________ &0 m\ X
1oty 57, & o POSTEN - BURSE
e, Ostmine 4 e
aaet go* el
\Jeier kg ‘é@ \Ieﬁ“\lo_' 3.3 -
& auptzentrum u. a.:
2 Ergdnzungsbereich -“- E Rennemeier
Hauptzentrum u. a.: BOBKA eS8
. B513 e
-“-
%
algen e,

Onsirage
B
o 18N eg T Steal
Warendorf geo" & e iviger Swale
& Sty .
ok i & i : ca.-Darstellung, tatsachliche Abgrenzung
ey il iy, & i i i icti
) ‘]'50({ - ) ' & HCTIDN’ orientiert sich an statistischer /
rwararvdor o = 4 / P : f
o Buware N o 8 ’ ) administrativer Gliederung
i E_r 954 - M'"’f?e
[TT] -_) [ ] oy Vohrg, Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing;
2,5km erstingg &, GMA-Bearbeitung 2018
e A

Dackmgr

O

23



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes

in Versmold, Minsterstralle G MA ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

IV. Beurteilung des Vorhabens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens werden
im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dar-

gelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte durchgefiihrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeut-
licht, aus welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zu-
flieRt.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraus-
sichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet
sowie im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang —

dem bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit dem
fir das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien
bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Ein-
zelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Ein-
zugsgebiet und im weiteren Umfeld berticksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 2

dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

Tabelle 1: Marktanteile und Umsétze des Vorhabens

Betriebstypen Einzugsgebiet Streuum- Umsatz.
. . satzin Kernsorti-

I.(aufl_(raft Mar.kt?ntell Ums:atz in o ment in
in Mio. € in% Mio. € . Mio. €

Rewe Supermarkt 43,5 13-14 58-5,9 0,6-0,7 6,5-6,6

g % Getrankemarkt 43,5 2 0,8-0,9 <01 0,8-0,9

= ©

E _g Haushaltswarenfachmarkt 2,0 32-33 0,6-0,7 0,1-0,2 0,8

& ©

> £ Nonfood-Discounter* 2,0 17-18 0,3-0,4 <0,1 04

* Kernsortiment Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik; GMA-Berechnungen 2018; ca.-Werte, gerundet
Insgesamt ist je Anbieter von folgenden Umsatzleistungen auszugehen:

Y 4 Der geplante Supermarkt Rewe wird auf einer Verkaufsfliche von 1.800 m? einen Ge-

samtumsatz von ca. 7,2 — 7,3 Mio. € erwirtschaften, davon entfallenrd. 6,5 —-6,6 Mio. €
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10

11

12

auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,7 — 0,8 Mio. € auf die
Randsortimente. Damit wird von einer Flichenleistung von rd. 4.000 € je m? Verkaufs-
flache ausgegangen, dies entspricht der durchschnittlichen Flachenleistung eines
Rewe-Marktes.® Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass der geplante Rewe-Markt eine
Uberdurchschnittlich groRRe Verkaufsflache haben soll, sodass trotz der durchschnittli-

chen Flachenproduktivitat ein worst-case-Ansatz beriicksichtigt wird.

Der geplante Getrdnkemarkt wird auf einer Verkaufsflache von rd. 600 m? im Kernsor-
timent einen Umsatz von ca. 0,8 — 0,9 Mio. € erwirtschaften. Fir den gesamten Markt
ist von einer Umsatzleistung von 0,9 — 1,0 Mio. € auszugehen, was einer Flachenpro-
duktivitdt von rd. 1.600 € je m? Verkaufsfliche entspricht. Bei Getrdnkemarkten
schwanken die Flachenleistungen zwischen 1.400 € und 1.800 € je m? Verkaufsfliche.!
Vor dem Hintergrund der hohen Anzahl an Wettbewerbern in der Versmolder Kern-
stadt (finf Getrankemarkte) wird mit der durchschnittlichen Flachenproduktivitat dem

worst-case-Ansatz Rechnung getragen.

Im Falle der Ansiedlung eines Haushaltswarenfachmarktes mit 600 m? Verkaufsfliche ist
von einer Umsatzleistung von rd. 0,8 Mio. € im Sortiment Haushaltswaren, Glas / Porzellan
/ Keramik auszugehen. Der gesamte Umsatz des Fachmarktes wird sich auf rd. 0,9 Mio. €
belaufen. Dies entspricht einer Fliachenleistung von ca. 1.500 € je m? Verkaufsfliche.
Durchschnittlich erzielen Haushaltswarenfachmarkte Flachenleistungen von rd. 1.200 € bis
1.800 € je m? Verkaufsfliche!?.

Fur einen moglichen Nonfood-Discounter wird auf einer Verkaufsflache von rd. 600 m?
von einer Gesamtumsatzleistung von rd. 1,1 Mio. € ausgegangen, was einer Flachenleis-
tung von ca. 1850 € je m? Verkaufsfliache entspricht. Den GroRteil seines Umsatzes erzielt
ein solcher Markt im Sortimentsbereich Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik. In al-
len weiteren Sortimenten sind jeweils geringe Umsatzleistungen zu erwarten, sodass im
Weiteren lediglich das Kernsortiment des Nonfood-Discounters gepriift wird (max. 0,4
Mio. €). In den sonstigen Sortimenten (z. B. Schreibwaren, Bastelbedarf, Spielwaren,
Heimtextilien, Lebensmittel) kann bereits an dieser Stelle aufgrund der geringen Umsatz-
leistung davon ausgegangen werden, dass keine stadtebaulichen oder versorgungsstruk-

turellen Auswirkungen mit der Ansiedlung eines Nonfood-Discounters einhergehen.

vgl. Hahn Retail Estate Report 2017 / 2018; durchschnittliche Verkaufsflache eines Rewe Supermarktes
liegt bei 1.520 m? mit einer Flaichenproduktivitit von 4.020 € je m2.

vgl. Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel, BBE, 2017.
Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel, BBE, 2017.
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3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen

Mit der Verlagerung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Umsatzumver-
teilungsprozesse bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben ausgelost. Das Umsatzumverteilungs-
modell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen
und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im voran-
gegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile zeigen dabei die kaufkraftbezo-
gene Ermittlung der Umsatzherkunft auf. Entscheidend fir die Bewertung der moglichen stadte-
baulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrach-

tung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung werden die aus dem Marktanteilkonzept berechneten

Umsatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien berlicksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsiiberschneidungen mit

dem Erweiterungsvorhaben

Y 4 die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhan-

delsstandorte
Y 4 die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender

Standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.

Es ist davon auszugehen, dass der Umsatz des geplanten Supermarktes insbesondere zu Lasten
von Systemwettbewerbern, d. h. anderen groRen Lebensmittelsupermarkten und -discountern
erwirtschaftet wird. Die Neuansiedlung eines Getrankemarktes geht insbesondere zu Lasten von
anderen Getrankemarkten und grofRen Supermarkten im Umland, die Ansiedlung eines Haus-
haltswarenfachmarktes zu Lasten von Wettbewerbern mit einem Sortimentsschwerpunkt bei
Haushaltswaren (z. B. Kodi, TEDi) und die Neuansiedlung eines Nonfood-Discounters zu Lasten
anderer Nonfood-Discounter oder Sonderpostenmarkte (z. B. Action, TEDi, Thomas Philipps).
Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen berticksichtigt; d. h. die sog. Systemwett-
bewerber werden hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungen starker gewichtet als andere

Anbieter.

AuRerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeutung
fir die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, starker von Umverteilungen betroffen sein

werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.
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Flr die nachfolgende Betrachtung der Verlagerung des Rewe-Marktes ist nur der zu erwartende
Zusatzumsatz von Relevanz, sodass dem prognostizierten Gesamtumsatz des erweiterten Mark-
tes der Bestandsumsatz abgezogen wird. Dieses Vorgehen ist allgemein Ublich, da die Wettbe-
werbswirkungen der Bestandsflachen bereits eingetreten sind. Die Erweiterung des Rewe-Mark-
tes wird einen Umsatz von ca. 2,9 Mio. € neu generieren, davon rd. 2,6 Mio. € bei Lebensmit-

teln.®?

Im Detail sind im Untersuchungsraum fiir die Betriebstypen folgende Umsatzumverteilungen

durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 2: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Einzelhandelsvorhaben
(Kernsortiment)

Haushal - Nonfood-
Rewe Supermarkt  Getrankemarkt aushaitswaren 'on ood
fachmarkt Discounter
in - in s in s in sy
Mio.€ ™% Mioe "™ Moe ™  Mioe M%®

Umsatzumverteilung

A . 1,8 6-7 08-09 3 05-06 19-20 0,2-03 7-8
im Einzugsgebiet

-davon zentraler Ver-
sorgungsbereich 0,7-08 12 0,1-02 2 02-03 20-21 0,1 8-9
Versmold

-davon sonstige

1,0-1,1 5 07 3 02-03 18-19 01 7-8
Lagen

Umsatzumverteilung
auBerhalb des 0,8 1-2 n.a. n.a. 02-03 7-8 01-02 5
Einzugsgebietes

-davon Bad Laer <01 1-2 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
-davon Harsewinkel 0,2 1 n.a. n.a. <0,1 7-8 n.a. n.a.
-davon Sassenberg 0,5 1-2 n.a. n.a. 0,1-02 10 <01 4-5
gesamt 2,6 3 0,8-0,9 1 0,8 13-14 0,4 6-7

n.a. = nicht ausweisbar, unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren GroRenordnung

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte; ggf. Rundungsdifferenzen)

4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die angebotenen Waren und Sortimente des Vorhabens liegen in erster Linie im nahversorgungs-
relevanten Bereich (v. a. Lebensmittel) und im Sortiment Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Ke-

ramik. Dementsprechend ist zu prifen, inwieweit das Vorhaben am Standort MiinsterstralRe in

13 Obwohl die Bestandsflache auch nach Auszug von Rewe durch einen Lebensmittelmarkt genutzt werden

konnte, ist faktisch jedoch nicht von einer Nachnutzung durch einen konventionellen Lebensmittelmarkt
auszugehen. Dies hdangt zum einen mit den Standort- und Immobilienrahmenbedingungen zusammen
(kleine Verkaufsflache, verwinkelter Ladengrundriss, verkehrliche Lage). Zum anderen sind nahezu alle
Betreiber konventioneller Lebensmittelmaérkte bereits in Versmold vertreten und belegen hier unter be-
triebswirtschaftlichen Gesichtspunkten tragfahigere Standorte als den Altstandort von Rewe.
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Versmold moglicherweise die Nahversorgung oder Anbieter im Sortiment Haushaltswaren, Glas

/ Porzellan / Keramik beeintrachtigt.

Negative Auswirkungen liegen gemal § 11 Abs. 3 BauNVO vor, wenn die Entwicklung zentraler

Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung beeintrachtigt werden. Dies ist im Hinblick auf

zentrale Versorgungsbereiche in Versmold und im Umland zu prifen.

Die geplante Verlagerung des Anbieters Rewe zzgl. einer Optionsflache fiir einen Fachmarkt in

der MinsterstraRe kann wie folgt beurteilt werden:

' 4

Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Versmold ist im Sortiment Nah-

rungs- und Genussmittel der ansassige Jibi-Markt der Hauptwettbewerber des Verla-

gerungsvorhabens Rewe. Die Umsatzumverteilungswirkungen belaufen sich im Sorti-

ment Nahrungs- und Genussmittel auf rd. 12 % bzw. rd. 0,7 — 0,8 Mio. €, wovon der

groRte Anteil auf den Jibi-Markt entfallt. Dieser ist damit starkeren Wettbewerbswir-

kungen ausgesetzt. Aufgrund der Umverteilungswirkungen kann fir den Jibi-Markt

von einer betrieblichen Schwachung ausgegangen werden.

Wenn auf der Optionsflache ein Getrankemarkt entsteht, sind fiir das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel noch starkere Umverteilungswirkungen innerhalb der
Innenstadt zu erwarten. Dabei stellt fiir den Getrankemarkt der im Jibi-Markt an-
sassige Jibi-Getrankemarkt den Hauptwettbewerber dar, sodass fiir den gesamten
Jibi-Markt von einer hoheren Umverteilung auszugehen ist. Bei einer gleichzeitigen
Ansiedlung des Rewe-Marktes und des Getrankemarktes ist von einer Umsatzum-
verteilung in der Versmolder Innenstadt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

in Hohe von rd. 14 % bzw. ca. 0,8 — 0,9 Mio. € auszugehen.

Im Falle der Ansiedlung eines Haushaltswarenfachmarktes liegen die Umsatzum-
verteilungswirkungen beird. 20 — 21 % bzw. rd. 0,2 — 0,3 Mio. €. Der Hauptwettbe-
werber innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches stellt der Nonfood-Discoun-
ter TEDi dar, fir diesen ist von einer erheblichen Betriebsschwachung auszugehen.
Im Falle einer SchlieBung dieses Anbieters sind fiir die Einzelhandelslage an der Ber-
liner StralRe (Gstlicher Teilbereich der Innenstadt) negative stadtebauliche Auswir-

kungen zu erwarten.

Bei einem Nonfood-Discounter belaufen sich die Umsatzumverteilungswirkungen
auf rd. 8 =9 % bzw. rd. 0,1 Mio. €. In diesem Fall ist wiederum der TEDi-Markt der
Hauptwettbewerber. Allerdings ist bei Umsatzumverteilungswirkungen in dieser
GroRenordnung von keiner nachhaltigen Betriebsschwachung eines Wettbewer-

bers innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches auszugehen, sodass auch keine

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

28



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes
in Versmold, Miinsterstralle

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Zu beachten ist, dass ein Non-
food-Discountmarkt noch einen gewissen Umsatz in anderen Sortimenten erwirt-
schaftet, sodass auch Betriebe, die das Sortiment Haushaltswaren, Glas / Porzellan
/ Keramik nicht fuhren, durch das Vorhaben betroffen sind. Fiir diese Wettbewer-
ber kann allerdings davon ausgegangen werden, dass keine nachhaltige Betriebs-
schwachung hervorgerufen wird, da die Umsatzleistung in den einzelnen Sortimen-

ten zu gering ist.

Y 4 In den sonstigen Lagen in Versmold bewirkt die Verlagerung des Rewe-Marktes eine

Umsatzumverteilung vonrd. 5 % bzw. rd. 1,0 - 1,1 Mio. €. Die hdchsten Wettbewerbs-

wirkungen sind fir den an der MinsterstraBe gelegenen Edeka-Markt zu erwarten.

Darlber hinaus werden die in der Kernstadt von Versmold befindlichen Lebensmittel-

discounter Aldi, Lidl und Netto betroffen sein. Der im Ortsteil Bockhorst befindliche

Edeka-Markt wird aufgrund seiner ausschlieBlich lokalen Bedeutung als Nahversorger

kaum durch das Vorhaben tangiert sein. Grundsatzlich sind bei Umverteilungen in der

genannten GroRe flr keinen Anbieter in den sonstigen Lagen nachhaltige Betriebs-

schwachungen abzuleiten.

Bei einem Getrankemarkt sind rd. 0,7 Mio. € Umsatz bzw. ca. 3 % umzuverteilen.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass Getrankemarkte tendenziell starker durch das
Vorhaben betroffen sind als andere Lebensmittelanbieter. Demzufolge entfallt der
groRte Anteil des umzuverteilenden Umsatzes auf die Getrankemarkte. Aufgrund
der hohen Wettbewerbsdichte an Getrankemarkten in den sonstigen Lagen in Vers-
mold kann eine nachhaltige Schwéachung eines der Wettbewerber nicht ausge-
schlossen werden. Die Wettbewerber befinden sich allerdings auRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches, demnach sind die Auswirkungen als reine Wett-
bewerbswirkungen ohne stadtebauliche Relevanz zu betrachten. Zudem hat keiner

der Getrankemarkte fiir Versmold eine versorgungsstrukturelle Bedeutung.

Im Falle der Ansiedlung eines Haushaltswarenfachmarktes werden in den sonsti-
gen Lagenrd. 18— 19 % rd. 0,2 — 0,3 Mio. € umverteilt. Der Wettbewerb beschrankt
sich auf Anbieter, die Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik als Teilsortiment
fUhren. Die hohen Umverteilungswirkungen lassen vermuten, dass das Sortiment

als Randsortiment bei einigen Wettbewerbern wegfallen kdnnte.

Fir den Nonfood-Discounter ist eine Umsatzumverteilungswirkung vonrd. 7-8 %
bzw. rd. 0,1 Mio. € anzunehmen, welche sich auf verschiedene Anbieter verteilt.
Wesentlicher Wettbewerber ist der Sonderpostenmarkt Postenbdrse im Ortsteil
Peckeloh. Aufgrund der geringen absoluten Umverteilungswirkung ist von einer

nachhaltigen Betriebsschwachung dieses Wettbewerbers nicht auszugehen.
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Y 4 AuBerhalb des Einzugsgebietes werden bei der Rewe-Verlagerung rd. 0,8 Mio. € bzw.
ca. 1 — 2 % umverteilungswirksam. In den Umlandgemeinden ist fir keinen Wettbe-

werber eine nachhaltige Betriebsschwachung anzunehmen.

= Beider Ansiedlung eines Getrankemarktes liegen die Umsatzumverteilungswirkun-
gen unterhalb einer rechnerisch nachweisbaren Grenze, sodass negative stadte-
bauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen ebenfalls auszuschlieRen

sind.

= Beim Haushaltswarenfachmarkt betragen die Umsatzumverteilungswirkungen au-
Rerhalb des Einzugsgebietes rd. 7 — 8 % bzw. ca. 0,2 — 0,3 Mio. €. Fir die Umland-
gemeinde Bad Laer liegen die Wirkungen unterhalb einer rechnerisch nachweisba-
ren Grenze. In Harsewinkel sind < 0,1 Mio. € bzw. 7 — 8 % insbesondere gegeniiber
dem Nonfood-Discounter Action und dem Sonderpostenmarkt Super Schnappchen
umzuverteilen. In Sassenberg belaufen sich die Auswirkungen auf rd. 0,1 — 0,2
Mio. €, was einer Umverteilungsquote von ca. 10 % entspricht. Im Hauptzentrum
Sassenberg ist insbesondere das Haushaltswarenfachgeschaft Rennemeier betrof-
fen, sodass eine nachhaltige betriebliche Schwachung nicht ausgeschlossen werden
kann. Damit wiirden negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen einhergehen. Dariiber hinaus ist in Sassenberg das Mobelhaus Brameyer
betroffen, welches allerdings auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

liegt.

= Beieinem Nonfood-Discounter sind die Auswirkungen in Bad Laer und Harsewinkel
rechnerisch nicht nachweisbar. Allerdings ist anzumerken, dass in Harsewinkel mit
den Anbietern Action und Super Schnappchen und in Bad Laer mit dem Betreiber
Thomas Philipps betriebstypengleiche Wettbewerber ansassig sind und neben dem
Sortiment Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik weitere Sortimentsiber-
schneidungen mit dem moglichen Nonfood-Discounter in Versmold haben. Auf-
grund der Leistungsfahigkeit der Anbieter ist von keiner nachhaltigen Betriebs-
schwdchung auszugehen. In Sassenberg liegen die Umsatzumverteilungswirkungen
bei rd. 4 — 5 % bzw. unter 0,1 Mio. €. Ein betriebstypengleicher Wettbewerber ist
in Sassenberg nicht ansdssig, sodass aus gutachterlicher Sicht betriebsschadigende

Auswirkungen ausgeschlossen werden kdonnen.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass durch die Verlagerung des Rewe-Marktes die
hochsten Umsatzumverteilungswirkungen gegentiber dem zentralen Versorgungsbereich in der
Versmolder Innenstadt selbst zu erwarten sind. Hier ist insbesondere der ansassige Jibi-Markt

betroffen, eine nachhaltige Betriebsschwachung dieses Anbieters kann nicht ausgeschlossen
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werden. Bedingt durch die rdumliche Ndhe zum Planstandort sind damit jedoch keine versor-
gungsstrukturellen Beeintrachtigungen verbunden. Im sonstigen Einzugsgebiet sowie auflerhalb
des Einzugsgebietes sind durch die Erweiterung des Rewe-Marktes keine negativen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgung der Bevolkerung zu erwarten. Auf-
grund der nicht mehr zeitgemafen Zustande der Markte Jibi und Rewe wird aus gutachterlicher
Sicht die Verlagerung von Rewe empfohlen, um den zentralen Versorgungsbereich in seiner Nah-
versorgungsbedeutung zu starken. Fir die Ansiedlung eines Getrankemarktes kann festgehalten
werden, dass ein Wegfall eines Getrankemarktes in sonstiger Lage in Versmold nicht ausgeschlos-
sen ist. Aufgrund der hohen Anzahl an Wettbewerbern in Versmold ist allerdings von keiner ver-
sorgungsstrukturellen Liicke auszugehen. In den untersuchten Umlandkommunen sind rechne-
risch keine Umsatzumverteilungswirkungen zu ermitteln Durch die Ansiedlung eines Haushalts-
warenfachmarktes ist eine nachhaltige Schwachung des 6stlichen Teilbereichs der Versmolder
Innenstadt zu erwarten, die auch aufgrund des Wegfalls des Frequenzbringers Rewe zu stadte-
baulichen Beeintrachtigungen im dstlichen Innenstadtbereich fiihren kann. Auch im Umland kon-
nen flir das Hauptzentrum in Sassenberg negative Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden.
Daher ist die Ansiedlung eines Haushaltswarenfachmarktes in der gepriiften GroRe nicht vertrag-
lich. Beim Nonfood-Discounter ist durch die Umsatzumverteilungswirkung im Kernsortiment
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik keine nachhaltige Schwachung des zentralen Versor-
gungsbereiches in Versmold abzuleiten. Dennoch ist zu beriicksichtigen, dass ein Nonfood-Disco-
unter noch eine Vielzahl anderer Sortimente fihrt. Allerdings ist in diesen Sortimenten die Um-
satzleistung so gering, dass gutachterlich keine Wettbewerbswirkungen nachweisbar sind. Die
Auswirkungen in Bad Laer und Harsewinkel sind rechnerisch nicht nachweisbar. In Sassenberg
sind die Umsatzumverteilungswirkungen gering, sodass keine nachhaltige Schwachung zu erwar-

ten ist.

Im Ergebnis kénnen daher der Supermarkt und fiir die Optionsflache als alternative Nutzungen
ein Getrankemarkt oder ein Nonfood-Discounter empfohlen werden. Ein Supermarkt und ein
Getrankemarkt wiirden eine gute Kombination zur Starkung der Nahversorgungsfunktion des

zentralen Versorgungsbereiches bilden.

5. Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens am Standort MiinsterstralSe in Vers-

mold sind folgende Anmerkungen zu treffen:

Y 4 Das Vorhaben steht mit Ziel 1 in Einklang, da das Vorhaben in einem regionalplanerisch

festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.
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6.

Das Vorhaben entspricht Ziel 2, weil es sich innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-

reiches befindet.

Das Vorhaben ,,Rewe-Verlagerung und Ansiedlung eines Getrankemarktes oder alter-
nativ eines Nonfood-Discounters” entspricht dem Beeintrachtigungsverbot gemaR Ziel
3. Flr den Haushaltswarenfachmarkt gilt dies allerdings nicht, da sowohl in Versmold

als auch in Sassenberg negative Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Die Grundsétze 4, 6 und 9 sowie die Ziele 5, 7, 8 und 10 sind nicht relevant; die Priifung

kann daher entfallen.

Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Versmold

Flr die Stadt Versmold liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 vor. Die Vorgaben die-

ser Untersuchung sollen in der Steuerung und Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung im Rah-

men kiinftiger Bauleitplanungen sowie in der Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben Berlick-

sichtigung finden. Das untersuchte Einzelhandelsvorhaben ist im Hinblick auf die Vorgaben des

Einzelhandelsgutachtens wie folgt zu bewerten:

y 4

Der Standort des zu untersuchenden Planstandortes befindet sich gemal} des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Versmold innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wird die Verdichtung / Er-
ganzung des Einzelhandelsbesatzes im innerstadtischen Versorgungszentrum empfoh-
len. Zugleich wird im Hinblick auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis
zum Jahr 2020 eine Erweiterung der Verkaufsfliche um ca. 1.100 m? innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches empfohlen. Nach eigenen Erhebungen sind seit 2008
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel lediglich rd. 120 m? Verkaufsfliche

hinzugekommen.

Bei der Bewertung des Vorhabens sind folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

' 4

Durch die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am Planstandort MiinsterstralRe ist
eine Starkung der funktionalen Achse Berliner StraBBe / Miinsterstrae zu erwarten.
Im unmittelbaren Umfeld des Standortes sind bereits Einzelhandelsnutzungen vorzu-
finden, u. a. Danisches Bettenlager, Kik und Md&bel Bartels. Damit wiirde insbesondere
der westliche Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches durch die Verlagerung

des Rewe-Marktes zzgl. eines optionalen Fachmarktes profitieren.

Am aktuellen Standort verfligt der Rewe-Markt tber keinen zeitgemaRen Marktauf-

tritt; mogliche UmbaumaBnahmen konnten bislang nicht umgesetzt werden. Im Falle
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der Verlagerung des Rewe-Marktes an den neuen Standort kann dieser sich marktge-
recht aufstellen und seine Verkaufsflache erweitern. Aus stadtebaulicher Sicht ist al-
lerdings zu bericksichtigen, dass der Rewe Supermarkt am aktuellen Standort eine
wichtige Funktion als Frequenztrager fur den Innenstadtkern (Berliner StraRRe / Miins-
terstralRe / Ravensberger StraRe) erfullt. Um diese Lage nicht nachhaltig zu schwachen,
wird bei einer Verlagerung des Rewe-Marktes flr die alte Flache eine Nachnutzung

durch Einzelhandel empfohlen.

Y 4 Mit der angestrebten Verkaufsflichenerweiterung des Supermarktes Rewe auf ca.
1.800 m? werden Wettbewerbswirkungen gegentiber Jibi ausgelost. Eine Schwachung
des Marktes ist deshalb nicht auszuschlieRen. Bedingt durch die raumliche Ndhe zum
Planstandort sind damit jedoch keine versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen

verbunden.

Y 4 Fir die erganzende Fachmarktflache wurden die Auswirkungen eines Getrankemark-
tes, Haushaltswarenfachmarktes und Nonfood-Discounter untersucht. Aufgrund der
zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen ist die Ansiedlung eines Haushalts-
warenfachmarktes aus gutachterlicher Sicht nicht zu empfehlen, da hierdurch eine
Schwéachung der Berliner StralRe als Einzelhandelslage moglich ist. Im Falle der Ansied-
lung eines Getrankemarktes oder Nonfood-Discounters kann durch die zu erwarten-
den Umverteilungswirkungen von keiner nachhaltigen Betriebsschwachung eines

Wettbewerbers im zentralen Versorgungsbereich ausgegangen werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass aus gutachterlicher Sicht mit dem Planvorhaben die Nahversor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt gestarkt werden kann. Eine mog-
liche Schwachung des Jibi-Marktes kénnte durch den neuen Markt kompensiert werden. Zur Star-
kung der Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches wird als Ergdnzung zum

Supermarkt ein Getrankemarkt empfohlen.

7. Exkurs — Summationsszenario mit der Erweiterung des Jibi Supermarktes

In Versmold hat der Supermarkt Jibi im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt die Baugeneh-
migung, seine Verkaufsfliche auf rd. 1.490 m? zu erweitern, sodass eine Betrachtung dieser Er-
weiterung im Zusammenhang mit dem Planvorhaben erforderlich ist. Im Folgenden wird ein sog.
Summationsszenario erstellt. Hierbei werden die Umsatzumverteilungseffekte der geplanten

Rewe-Verlagerung mit den Umsatzumverteilungseffekten einer Jibi-Erweiterung summiert, um
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Forschung / Beratung / Umsetzung

33



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rewe Supermarkts zzgl. eines erganzenden Fachmarktes
in Versmold, Miinsterstralle

somit Aussagen zu moglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen bei

Realisierung beider Planungen treffen zu kénnen.'*

Dabei wird unterstellt, dass die Erweiterungsflache vollstandig auf den Supermarkt entfallt und
der Jibi Getrankemarkt durch die Planungen in seiner VerkaufsflachengroRe unberihrt bleibt. Da-
mit wird fir den Supermarkt eine neue Verkaufsflache von rd. 1.205 m? angenommen. Auf der
erweiterten Verkaufsfliche wird im Rahmen dieses Summationsszenarios unterstellt, dass der
Supermarkt Jibi einen Gesamtumsatz von 4,4 — 4,5 Mio. € erzielen wird, davon ca. 4,0 Mio. € bei
Nahrungs- und Genussmitteln. Durch die Erweiterung der Verkaufsflache kann der Jibi-Markt ei-

nen Umsatz von rd. 1,1 —-1,2 Mio. € neu generieren, davon ca. 1,0—1,1 Mio. € bei Lebensmitteln.

Fir den geplanten Rewe-Markt an der MinsterstralSe wird ein insgesamt niedrigeres Umsatzpo-
tenzial unterstellt, bedingt durch die Attraktivitdtssteigerung des Jibi-Marktes. Demnach wird
Rewe einen Gesamtumsatz von rd. 6,9 Mio. € erwirtschaften, davon entfallen ca. 6,2 Mio. € auf
das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Damit wird von einem niedrigeren Umsatz im
Kernsortiment in Hohe von rd. 0,3 — 0,4 Mio. € ausgegangen (vgl. Tabelle 1). Demzufolge werden
ca. 0,3 -0,4 Mio. € des Umsatzzuwachses der Jibi-Erweiterung im Kernsortiment gegenliber dem
geplanten Rewe-Markt an der MiinsterstraRe umverteilt. Durch die Verlagerung und Erweiterung
des Rewe wird von einem zusatzlichen Gesamtumsatz von 2,5 — 2,6 Mio. € fur diesen Markt aus-

gegangen. Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel betragt das Umsatzwachstum 2,3 Mio. €.

Insgesamt werden im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bei der Realisierung beider Planun-
gen insgesamt 3,3 — 3,4 Mio. € umverteilt. Daraus resultieren fir die relevanten Standortlagen im

Untersuchungsraum im worst-case die in Tabelle 3 dargestellten Umverteilungseffekte.

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Versmold belaufen sich die Umsatzum-
verteilungswirkungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf rd. 5 — 6 % bzw.
0,1 Mio. € (ohne die Planvorhaben selbst). Die Auswirkungen beziehen sich hier auf
den kleinteiligen Einzelhandelsbesatz (v. a. Lebensmittelhandwerk), aufgrund der ge-
ringen GroRenordnung ist flr keinen Einzelbetrieb von einer nachhaltigen betriebli-

chen Schwachung auszugehen.

Y 4 In den sonstigen Lagen in Versmold bewirkt die Verlagerung des Rewe-Marktes und
die Erweiterung des lJibi-Marktes eine Umsatzumverteilung von ca. 9 — 10 % bzw.
rd. 2,0 — 2,1 Mio. €. Davon entfallt der héchste Anteil auf den an der MinsterstraRe
gelegenen Edeka-Markt, welcher damit hoheren wettbewerblichen Wirkungen ausge-
setzt ist. Aus Gutachtersicht kann eine nachhaltige Betriebsschwachung dieses Anbie-

ters nicht ausgeschlossen werden. Dies wiirde versorgungsstrukturelle Auswirkungen

14 Dieses Szenario ist nach GMA-Einschatzung in der Realitat relativ unwahrscheinlich, da bei Verlagerung

und VergroéRerung von Rewe nicht zu erwarten ist, dass Jibi die genehmigte Erweiterung umsetzen wird.
Im Rahmen des Planverfahrens ist dies jedoch in die Abwagungen mit einzustellen.
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far das westliche Stadtgebiet nach sich ziehen. Stadtebauliche Auswirkungen sind auf-

grund der Lage auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nicht gegeben.

Y 4 AuBerhalb des Einzugsgebietes werden rd. 1,1 Mio. € bzw. 2 % umverteilungswirk-
sam. Die wesentliche Wettbewerbsauseinandersetzung wird dabei fir den Edeka-
Markt und K+K Supermarkt im Hauptzentrum Sassenberg erfolgen. Flr beide Markte
ist allerdings von keiner nachhaltigen Betriebsschwachung auszugehen. In den weite-
ren Umlandgemeinden verteilen sich die Wettbewerbswirkungen auf eine Vielzahl von
Anbietern, sodass aus gutachterlicher Sicht betriebsschadigende Auswirkungen ausge-

schlossen werden kdnnen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass fiir den unwahrscheinlichen Fall einer Realisierung bei-
der Planungen (Verlagerung und VergréRerung Rewe und Erweiterung Jibi) eine deutlich héhere
Umverteilung gegentliber den sonstigen Lagen in Versmold stattfindet. Davon wird insbesondere
der Supermarkt Edeka an der Miinsterstral3e betroffen sein, eine nachhaltige betriebliche Schwa-
chung kann nicht ausgeschlossen werden. Fiir die Umlandgemeinden sind keine stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen im Summationsszenario (Kernsorti-
ment)

Summationsszenario

in

Mio. € in %
Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet 2,1-2,2 9
-davon zentraler Versorgungsbereich Versmold* 01 5-6
-davon sonstige Lagen 20-21 9-10
tlir:zsL?gtz;g\i/:tr:ilung aullerhalb des 11-12 5
-davon Bad Laer 01 2-3
-davon Harsewinkel 0,3 1-2
-davon Sassenberg 0,7-0,8 2-3
gesamt 33-3,4 4-5

* ohne Rewe (MiinsterstraRe), Jibi Supermarkt und Jibi Getrankemarkt
n.a. = nicht ausweisbar, unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren GréRenordnung

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte; ggf. Rundungsdifferenzen)
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V. Zusammenfassende Beurteilung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen und

Untersuchung

Standortrahmen-

bedingungen

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Bewertung der versor-

gungsstrukturellen und

stadtebaulichen Aus-
wirkungen gemaR} § 11
Abs. 3 BauNVvVO

In der Stadt Versmold soll der an der WiesenstraRe ansdssige Rewe-Markt an
die Minsterstralle 24 verlagert werden. Auf einer sog. Optionsfldche ist ein

ergidnzender Fachmarkt (600 m? Verkaufsfliche) méglich.

Nach Angaben des Auftragsgebers soll der Supermarkt Rewe im Zuge der
Verlagerung auf ca. 1.800 m? erweitern.
Fiir den Fachmarkt wurden als Betriebstypen Getrankemarkt, Haushaltswa-

renfachmarkt und Nonfood-Discounter gepriift:

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Versmold, rd. 21.750 Einwohner
Der Verlagerungsstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungs-

bereiches Innenstadt.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf das Stadtgebiet von Vers-
mold. Damit liegt das Kaufkraftpotenzial im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel bei rd. 43,5 Mio. € und im Sortiment Haushaltswaren, Glas / Por-

zellan / Keramik bei ca. 2,0 Mio. €.

Die perspektivische Umsatzleistung des verlagerten Rewe-Marktes betragt
rd. 7,2 — 7,3 Mio. €, wobei ca. 6,5 - 6,6 Mio. € auf das Sortiment Nahrungs-

und Genussmittel und rd. 0,7 — 0,8 Mio. € auf Randsortimente entfallen.

Fir den Getrankemarkt wird von einer Umsatzleistung von rd. 0,9 —

1,0 Mio. € ausgegangen.

Der Haushaltswarenfachmarkt wird einen Umsatz von ca. 0,9 Mio. € erzielen.

Der Nonfood-Discounter wird einen Umsatz von rd. 1,1 Mio. € generieren,
wovon ca. 0,4 Mio. € auf das Kernsortiment Haushaltswaren, Glas / Porzellan

/ Keramik entfallen.

Durch die Verlagerung des Rewe-Marktes sind die hochsten Umsatzumvertei-
lungswirkungen gegeniliber dem zentralen Versorgungsbereich der Versmol-
der Innenstadt selbst zu erwarten sind. Hier ist insbesondere der ansassige Jibi-
Markt betroffen, eine nachhaltige Betriebsschwéachung dieses Anbieters kann
nicht ausgeschlossen werden. Bedingt durch die raumliche Nahe zum Plan-
standort sind damit jedoch keine versorgungsstrukturellen Beeintrachtigun-
gen verbunden. Im sonstigen Einzugsgebiet sowie auBerhalb des Einzugsgebie-
tes sind durch die Erweiterung des Rewe-Marktes keine negativen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Versorgung der Bevolkerung zu

erwarten.
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens
® Bei Ansiedlung eines Getrankemarktes kann nicht ausgeschlossen werden,
dass ein Getrankemarkt in sonstiger Lage in Versmold wegfallt. Aufgrund der
hohen Anzahl an Wettbewerbern ist allerdings von keiner versorgungsstruktu-
rellen Licke auszugehen. In den untersuchten Umlandkommunen sind rech-

nerisch keine Umsatzumverteilungswirkungen zu ermitteln.

® Durch die Ansiedlung eines Haushaltswarenfachmarktes ist eine nachhaltige

Schwachung des 6stlichen Teilbereichs der Versmolder Innenstadt zu erwar-
ten, die auch aufgrund des Wegfalls des Frequenzbringers Rewe zu stadtebau-
lichen Beeintrachtigungen im 6stlichen Innenstadtbereich fihren kann. Auch
im Umland koénnen fiir das Hauptzentrum in Sassenberg negative Auswirkun-
gen nicht ausgeschlossen werden. Daher ist die Ansiedlung eines Haushaltswa-

renfachmarktes in der gepriften GroRRe nicht vertraglich.

Beim Nonfood-Discounter ist durch die Umsatzumverteilungswirkung im Kern-

sortiment Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik keine nachhaltige
Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches in Versmold abzuleiten. Den-
noch ist zu beriicksichtigen, dass ein Nonfood-Discounter noch eine Vielzahl
anderer Sortimente fihrt. Allerdings ist in diesen Sortimenten die Umsatzleis-
tung so gering, dass gutachterlich keine Wettbewerbswirkungen nachweisbar
sind. Die Auswirkungen in Bad Laer und Harsewinkel sind rechnerisch nicht
nachweisbar. In Sassenberg sind die Umsatzumverteilungswirkungen gering,

sodass keine nachhaltige Schwachung zu erwarten ist.

Im Rahmen eines sog. Summationsszenarios wurden mogliche Auswirkungen
einer Verlagerung des Rewe-Marktes und einer Erweiterung des Jibi Super-
marktes betrachtet. Es ist festzuhalten, dass fiir den Edeka an der Miinster-
stralle eine betriebliche Schwachung nicht auszuschlieRen ist, was mit versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen einhergehen kann. Fiir die Umlandgemein-
den sind keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen

zu erwarten.

Bewertung hinsichtlich ® Die Ziele 1 und 2 werden erfillt.

der Landesplanung Das Vorhaben ,Rewe-Verlagerung und Ansiedlung eines Getrankemarktes

oder alternativ eines Nonfood-Discounters” entspricht dem Beeintrachti-
gungsverbot gemal Ziel 3. Flr den Haushaltswarenfachmarkt gilt dies aller-
dings nicht, da sowohl in Versmold als auch in Sassenberg negative Auswir-

kungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

® Die Prifung der Grundsatze 4, 6 und 9 sowie der Ziele 5, 7, 8 und 10 entfallt.

Im Ergebnis kénnen daher der Supermarkt und fiir die Optionsfldche als alternative Nutzungen ein Ge-
trankemarkt oder ein Nonfood-Discounter empfohlen werden. Ein Supermarkt und ein Getrankemarkt
wiirden eine gute Kombination zur Starkung der Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-

reiches bilden.
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