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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Billerbeck liegen Planungen zur Erweiterung eines beste-
henden Schuh- und Sportfachgeschéftes vor.

Die Betriebsstatte des ortlichen Anbieters KENTRUP befindet sich im
Siedlungsbereich der Gemeinde.

Der Betrieb ist heute im Rahmen einer so genannten Fremdkdrperfest-
setzung planungsrechtlich genehmigt.

Fir den Betrieb liegen nun Planungen zur Erweiterung der Verkaufsfla-
che auf etwa 1.490 gm Verkaufsflache vor.

Fur das Planvorhaben ist zu priifen, ob und inwiefern mit der Vorhaben-
realisierung ggf. landesplanerisch und stadtebaulich negative Auswir-
kungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen.

Zu untersuchen sind demnach die Auswirkungen auf die verbraucherna-
he Versorgung sowie die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in
Billerbeck sowie innerhalb des Einzugsbereiches.

Die Vertraglichkeitsanalyse wird die folgenden, wesentlichen Fragestel-
lungen und Aspekte untersuchen:

=  Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden durch
das Vorhaben in den Zentralen Versorgungsbereichen ausgeltst?

=  Wie ist die Sensibilitat der stéadtebaulichen Ausgangssituation in den
oben genannten schiitzenswerten Bereichen zu bewerten?

=  Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen landesplanerisch
und stadtebaulich einzuordnen hinsichtlich mdglicher Veranderun-
gen:

- der ortlichen Zentrenstruktur?

- Zentraler Versorgungsbereiche bzw. integrierter Nahversor-
gungsstandorte?

- zentrenpragender Magnetbetriebe?

= |st die Gesamtplanung nach den Kriterien der Stadt- und Landespla-
nung bzw. anhand der Rechtsprechung als un- / vertraglich einzustu-
fen?

=  Welche ggfs. maximal vertraglichen Dimensionierungen sowie wel-
che planungsrechtlichen Empfehlungen sind zu treffen?

Planvorhaben

Fremdkorperfestsetzung

Erweiterung auf 1.490
gm Verkaufsflache

Untersuchung nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Untersuchungsrelevante
Fragestellungen

Maximal vertragliche
Dimensionierung




Als Projektleiter sind Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie Dipl.-Ing.
Raumplanung Christian Paasche von der BBE Handelsberatung Miinster
fur die Durchfiihrung verantwortlich.

1.2 Methodik

Die vorliegende Stellungnahme basiert sowohl auf vorhandenen Daten
und Untersuchungen als auch auf eigenen Erhebungen und Berechnun-
gen (Primarerhebungen).

Fur die Untersuchung wurde zunachst auf vorliegende Sekundarquellen
und Erhebungen zuriickgegriffen. Es sind dies insbesondere die nach-
folgenden Unterlagen:

= Unterlagen zum Planvorhaben

= Einzelhandelskonzept fur die Stadt Billerbeck (Entwurf), BBE Mins-
ter 2009

= Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Havixbeck, BBE Minster
2009

» Die Stadt Coesfeld als Einzelhandelsstandort, GMA 2001
= Marktforschungsergebnisse:

- BBE RETAIL EXPERTS, KdéIn

- EHI Retall Institute, KoIn

- Institut fir Handelsforschung, IfH, KdéIn

Neben den obigen Sekundardaten wurden originare Erhebungen und
Berechnungen vorgenommen. Der Analyse liegen detaillierte Informatio-
nen zu Verkaufsflachen und Betreibern im Einzugsgebiet zu Grunde. Die
Stellungnahme basiert auf einer Begehung aller projektrelevanten Be-
triebsstatten innerhalb des Einzugsgebiets sowie an den wesentlichen
Wettbewerbsstandorten auf3erhalb des Einzugsgebietes durch Projekt-
mitarbeiter der BBE Handelsberatung.

Die Betriebsstatten wurden hinsichtlich ihres Marktauftrittes (einschliel3-
lich des Sortimentsangebotes), ihrer Standortglite sowie der wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit bewertet.

In der Angebotserhebung wurde eine sortimentsgenaue Verkaufsfla-
chenerhebung des jeweiligen Angebotes vorgenommen.

Sekundardaten

Primérerhebungen
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1.2.1 Gravitationsmodell nach Huff

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhan-
delsbegutachtung der Gravitationsansatz bewahrt.

Das in Gutachten am haufigsten verwendete Verfahren ist das Modell
von D.L.HUFF, das auch im vorliegenden Fall Anwendung findet.

Das Modell wird auf Grundlage der heutigen Einzelhandels- und Um-
satzstrukturen im Untersuchungsraum kalibriert, um eine Prognose der
Umsatzverlagerungen bei einer Realisierung des Vorhabens darstellen
zu kbénnen.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells wird die
durch das Einzelhandelsvorhaben induzierte Umsatzumverteilung ermit-
telt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Untersuchung kann dann
eine Beurteilung und Folgenabschatzung der potenziellen stadtebauli-
chen Auswirkungen des Vorhabens erfolgen.

Die im modifizierten Gravitationsmodell berticksichtigten Parameter kon-
nen der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Abb. 1: Parameter der Modellberechnung

Einwohnerzahlen Kaufkraft
Zeitdistanzen Attraktivitat der Standorte

Widerstandsfaktor Attraktivitats-Exponent

Quelle: eigene Darstellung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass die Ergebnisse der Modellberech-
nung nur eine erste Einschatzung mdglicher Auswirkungen erlauben.
Dariiber hinaus ist eine stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen
unabdingbar.

1.2.2 Prifung des Gesamtvorhabens

Zur Prufung moglicher Auswirkungen des bestehenden Betriebes
KENTRUP ist zunachst der Betrieb in seiner derzeitigen ausgelibten
Nutzung zu betrachten.

Gravitationsmodell

Absatzwirtschaftliche
Umverteilung

Modellparameter
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Zur Einordnung mdoglicher Auswirkungen ist von der tatsachlichen stad-
tebaulichen Situation auszugehen, die sowohl durch den bestehenden
Betrieb als auch durch alle weiteren Einzelhandelsbetriebe im Einzugs-
gebiet gepragt wird.

In diesem Sinne sind innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche im
Einzugsgebiet der Betriebsstéatte insbesondere folgende Anhaltspunkte
stadtebaulicher Unvertraglichkeiten qualitativ zu Uberprifen:

= Storung der stadtebaulichen Versorgungsfunktion: Es ist zu untersu-
chen, inwieweit der Betrieb das Niveau und die Vielfalt der Einzel-
handelsgeschafte in den Haupteinkaufslagen hat absinken lassen,
weil es dort zu Leerstdnden von Geschéften gekommen ist mit der
Folge einer substanziellen Funktionsstérung der Zentralen Versor-
gungsbereiche.

= Sensibilitat der stéadtebaulichen Ausgangssituation: Es ist weiterhin
zu prifen inwieweit die betroffenen Zentralen Versorgungsbereiche
in besonderem MafRe empfindlich gegenliber Umsatzabflissen rea-
gieren werden.

= Betroffenheit von Magnetbetrieben: Der unbeeintrdchtigte Fortbe-
stand von Magnetbetrieben hat maRgebliche Bedeutung fir die wei-
tere Funktionsfahigkeit der Haupteinkaufslage. Deren Beeintrachti-
gung zieht in besonderem MalRe die 0.g. Stérung der stadtebaulichen
Ausgangssituation nach sich.

Zusammengefasst ist somit zu prifen, inwieweit durch den bestehenden
Betrieb bereits ,Vorschadigungen“ eingetreten sind.

1.2.3 Zur Vertraglichkeit von Vorhaben

Eine erste Orientierung zur Bewertung der Auswirkungen von grof3fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben liefert der sogenannte Schwellenwert von
10 %.

Dabei wird davon ausgegangen, dass die von Einzelhandelsgrof3vorha-
ben erzeugte Umsatzumlenkung in den zentralen Strukturen der Ansied-
lungskommunen bzw. der benachbarten Stadte und Gemeinden von
nicht mehr als 10 % keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen nach
sich zieht.

Demnach seien lediglich absatzwirtschaftliche Auswirkungen festzustel-
len, nicht jedoch stadtebauliche Auswirkungen.

! BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07

Einordnung der tatsach-
lichen Situation

Prufkriterien

Vorschadigungen?

Auswirkungen ab 10%
Schwellenwert




.Erhebliche stadtebauliche Folgen“ werden erst fir wahrscheinlich erach-
tet, wenn mit Realisierung eines grof3flachigen Ansiedlungsvorhabens
Umsatzumverteilungen von 10 % bis 20 % ausgel®st werden.

Dabei ist vor allem die Herleitung, aber auch der Schwellenwert als sol-
cher, als alleiniger Maf3stab zur Bewertung stadtebaulicher und raum-
ordnerischer Auswirkungen als kritisch zu betrachten:

Der Schwellenwert wurde aus den Ergebnissen einer Langzeit-Studie?
abgeleitet, welche im Rahmen einer Vorher-Nachher-Untersuchung die
Auswirkungen von 8 Ansiedlungsvorhaben vom Supermarkt mit 900 gm-
Verkaufsflaiche bis hin zum Einkaufszentrum mit 21.000 gm-
Verkaufsflache in Klein- bzw. Unter- sowie Mittelzentren des Landes
Baden-Wurttemberg naher untersucht hat.

Angemerkt wurde seitens der Wissenschaftler, dass die Auswirkungen
im Einzelfall noch zu Uberprifen und nicht ohne weiteres bei anderen
Fallkonstellationen anzuwenden seien.

In der Rechtsprechung in Nordrhein-Westfalen sind beispielsweise Um-
verteilungseffekte von bereits 7 % bis 11 % als abwéagungsrelevant zu
bezeichnen, ab denen negative stadtebauliche Auswirkungen auf Zentra-
le Versorgungsbereiche erwartet werden kénnen.®* Andere Urteile bezif-
fern entsprechende Auswirkungen auf Werte oberhalb von 20 %.*

Aus den Ausfuihrungen wird deutlich, dass die absatzwirtschaftlichen
Umverteilungseffekte als alleiniger Maf3stab zur Beurteilung stadtebauli-
cher und raumordnerischer Auswirkungen nicht gentigen kénnen. Viel-
mehr ist neben dem Mal3stab der Umverteilungswirkungen die Erfassung
und Bewertung des Zustands des jeweiligen betroffenen Einkaufsberei-
ches im Einzelfall erforderlich. Die Vertraglichkeit gro3flachiger Planvor-
haben ist somit auch immer aus den individuellen lokalen Gegebenhei-
ten betroffener Versorgungsbereiche abzuleiten.”

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Magnetbe-
triebe flr den jeweiligen Zentralen Versorgungsbereich ist ausschlagge-
bend dafir, ob aus absatzwirtschaftlichen auch negative stadtebauliche
Auswirkungen werden und somit eine Funktionsstérung der zentralen
Versorgungsstrukturen vorliegt.

Somit gilt es zur Bewertung stadtebaulicher und raumordnerischer Aus-
wirkungen zu analysieren, wie die vom Vorhaben betroffenen Betriebs-

2 GMA, Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-
Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskam-
mern in Baden-Wirttemberg mit Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-
Wiirttemberg, 1997

® OVG Miinster (07.12.2000), Az: 7A D 60/99.NE

* VGH Miinchen (07.06.2000), Az: 26 N 99.2961

® BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07

Herleitung

Rechtsprechung

Stadtebauliche
Betrachtung

Funktionsstdrung




statten in die Einkaufslagen eingebunden sind und welche Funktionen
sie dort erfilllen.

1.2.4 Untersuchte Standorte

Schwerpunkt der Vertraglichkeits- und Auswirkungsanalyse ist die Er-
mittlung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche und somit schitzenswerten Bereiche innerhalb des Un-
tersuchungsraumes. Diese Bereiche tibernehmen wichtige Versorgungs-
funktionen in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des Untersu-
chungsraumes fiur die jeweiligen Gemeinden und sichern somit die Ver-
sorgung der Bevolkerung.

Nicht weiter differenziert betrachtet werden die weiteren Standortkatego-
rien wie die nicht integrierten Standorte innerhalb des Untersuchungs-
raumes sowie die groReren Wettbewerbsstandorte aul3erhalb des Unter-
suchungsraumes. Deren Bestandsdaten flieBen zwar in die Modellbe-
rechnung als Parameter mit ein, sie sind aber dennoch als keine ,schut-
zenswerten Standorte” im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu bezeich-
nen und entziehen sich somit der stadtebaulichen Abwagung.

Als Basis fir die Modellberechnung sind somit folgende raumliche Zu-
ordnungen der Einzelhandelsbetriebe nach Standortkategorien festzu-
halten, aus denen sich der Planumsatz des Vorhabens generiert:

= Zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Untersuchungsraumes
(Betriebe innerhalb der Zentren® (Zentrale Versorgungsbereiche))

= Sonstige Standorte innerhalb des Untersuchungsraumes (Betriebe
aul3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche)

= Standorte aul3erhalb des Untersuchungsraumes

1.2.5 Zentrale Versorgungsbereiche

Grundsatzlich kénnen als Zentrale Versorgungsbereiche Innenstadt-
oder Hauptgeschéftszentren per Definition’ angesehen werden. Diese
weisen in der Regel einen groReren Einzugsbereich auf, der grundsatz-
lich das gesamte Stadtgebiet und ggf. sogar dariiber hinaus ein weiteres
Umland mit einem oftmals breiten Spektrum von Waren fir den kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarf versorgt.

® Zur Methodik bzw. Definition der Zentralen Versorgungsbereiche siehe nachfolgen-
des Kapitel
" OVG Miinster (11.12.2006), Az: 7 A 964/05

Schitzenswerte
Standorte

Sonstige Standorte

Standortkategorien

Hauptgeschaftszentrum
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Nebenzentren oder Ortsteilzentren weisen dem gegenliber einen mittle-
ren Einzugsbereich auf - zumeist bestimmte Stadt-/Ortsteile groRerer
Stadte. In ihnen ist in der Regel ein zumindest breiteres Spektrum von
Waren fur den kurz- und mittelfristigen, ggf. auch den langfristigen Be-
darf, anzutreffen.

Grund- oder auch Nahversorgungszentren beziehen sich auf einen klei-
neren Einzugsbereich nur bestimmter Quartiere gréRerer Stadte bzw.
gesamte kleinere Orte. Sie versorgen die hier anséssige Bevolkerung mit
vorwiegend Waren fur den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fur Teilbe-
reiche des mittelfristigen Bedarfes.

Dabei ist die Festlegung der Zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich
ihrer konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung sowie der konkret ge-
gebenen Versorgungsfunktion zunachst Aufgabe der Gemeinden.®

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sich insbesondere aus entspre-
chenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit- bzw. Raumord-
nungsplanen ergeben. Sie kénnen sich aber auch aus sonstigen raum-
ordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen (z.B. Zentrenkonzep-
ten) ableiten, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsach-
lichen Verhéltnissen.’

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Billerbeck wurde ein
abgestuftes System schitzenswerter Standorte mit unterschiedlichen
Funktionszuweisungen festgelegt.

8§24a Landesentwicklungsprogramm NRW
o Begriindung des Regierungsentwurfes zum Europarechtsanpassungsgesetz; BT-Dr
15/2250

Nebenzentren

Grund- und Nahversor-
gungszentren

Festlegung durch die
Kommune




In der Stadt Billerbeck wird derzeit ein Einzelhandelskonzept zur zuknf-
tigen Steuerung des Handels erarbeitet. Hierzu liegen die gutachterli-
chen Empfehlungen des beauftragten Biros BBE Handelsberatung
Munster in der Entwurfsfassung vor.

Grundlage des Konzeptes sind die Situationsanalyse sowie die stadte-
bauliche Bewertung fur die Stadt Billerbeck. Dabei wird der Zentrale Ver-
sorgungsbereich Billerbecks in ein hierarchisches Zentrenmodell integ-
riert, das im Sinne einer ,Arbeitsteilung” und Konkurrenzabbau den ver-
schiedenen Einzelhandelsstandorten im Billerbecker Stadtgebiet raum-
lich-funktionale Versorgungsfunktionen zuweist.

Ausgehend von obigen Kriterien ergibt sich unter Bertcksichtigung stad-
tebaulicher Zielvorstellungen fir die Stadt Billerbeck nachfolgende Zent-
renhierarchie:

Abb. 2 : Modell Zentrenhierarchie

/
ZVB
zu schitzende und illerbec
zu entwickelnde <
Standorte
ahversorgungs-
standorte
-

Bestandsstandorte
Nahversorgung

Sonstige kleinteilige Standorte

Fachmarktstandorte / Industrie- / Gewerbegebiete

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck (Entwurf), BBE Miinster 2009

Der Zentrale Versorgungsbereich stellt den zukinftigen zu schitzenden
und zu entwickelnden Bereich insbesondere mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten im Zentrengeflige dar.

Raumlich-funktionale
Arbeitsteilung
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Aufgrund der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Billerbeck so-
wie planungsrechtlicher Vorgaben aus dem § 24a LEPro ergibt sich so-
mit als planungsrechtliche Voraussetzung fiir grof3flachigen zentrenrele-
vanten Handel die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches
am Planstandort.

Zur ersten Einordnung mdglicher Auswirkungen des Planvorhabens
wurde im Erarbeitungsprozess des Konzeptes das Prufverfahren gemaf
§ 24a LEPro herangezogen.

Danach unterliegen grofR3flachige Planvorhaben dem Beeintrachtigungs-
verbot. Es gilt die Regelung, dass entsprechende Planungen weder
Zentrale Versorgungsbereiche noch die wohnungsnahe Grundversor-
gung beeintrachtigen dirfen.

Negative Beeintrachtigungen dieser schiitzenswerten Strukturen sind
regelmafdig dann zu unterstellen, wenn der Zielumsatz eines Planvorha-
bens das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial einer Stadt oder - im
Bereich der Nahversorgung - eines Ortsteils iberschreitet™.

Wird demgegeniiber das ortliche Kaufkraftpotenzial nicht Gberschritten,
so ist davon auszugehen, dass keine negativen Auswirkungen vor allem
auf die Nachbarkommunen zu unterstellen sind.

Eine erste Priifung anhand dieser Kriterien ergab im Flachensaldo eine
wenn auch leichte Uberschreitung des Schwellenwertes, so dass sich
auch hieraus die Notwendigkeit einer fachlichen Priifung der Auswirkun-
gen im Rahmen von § 11 Abs. 3 BauNVO ergibt.

10 § 24a LEPro

Ausweisung ZVB
notwendig

Beeintrachtigungsverbot

Uberschreitung des ortli-
chen Kaufkraftpotenzials

Prifung nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO
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3 Planvorhaben

In Billerbeck liegen Planungen zur Erweiterung des bestehenden Betrie- GroRflachige
bes SCHUH UND SPORT KENTRUP vor. Erweiterung
Der Standort befindet sich im Siedlungsraum der Stadt. Das unmittelbare Planungsrechtliche
Umfeld des Standortes ist derzeit durch Uberwiegende Wohnbebauung Einordnung

sowie Gemeinbedarfseinrichtungen gekennzeichnet.

e
NS ZS TGN

Ei
Gastronomie
Dienstleistungen
Gemeinbedarf
Leerstand

LI I I B e ) NN

Quelle: DGK, eigene Darstellung

Durch seine Lage hat der Betrieb derzeit nur eine bedingte Frequenz-
funktion flr die sonstigen Innenstadtnutzungen.
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Abb. 4: Fotos Standort

Quelle: eigene Fotos

Durch eine Realisierung der Planungen entstdnde ein in der Summe
etwa 1.490 gm grofRer Fachmarkt, der somit deutlich Uber der Grol3fla-
chigkeitsgrenze lage.

Durch eine Bewertung des Gesamtvorhabens und nicht nur eines Erwei-
terungssaldos soll gewahrleistet werden, dass die Summe aller mogli-
cherweise vertraglichen Erweiterungen auch in der Gesamtwirkung als
vertraglich angesehen werden kann und somit nicht einer mdglichen
~Salamitaktik“ Vorschub leistet.

Mal3stabsgrofRen dieser Bewertung ist zum einem die Beurteilung mogli- BewertungsmaRstibe
cher Vorschadigungen durch die bestehende Betriebsstatte, zum ande-

ren die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Bewertung des Gesamt-

vorhabens in die Funktionszuweisung des Standortes.

Vorschadigungen sind dann beispielsweise festzustellen, wenn durch Vorschadigungen
eine bestehende Betriebsstatte oder ein Einkaufszentrum sonstige Ver-

sorgungsstrukturen geschadigt oder aber in ihrer Entwicklung beein-

trachtigt oder gar verhindert werden.

Diese Beeintrachtigungen sind insbesondere dort festzustellen, wenn
durch grof¥flachige Betriebe in raumlicher Nahe bestimmte Sortimente in
anderen schiitzenswerten Bereichen nicht angeboten werden, obwohl
diese eigentlich zur Funktionsfahigkeit sowie Vielfalt dieser Bereiche
beitragen wirden.

Eine wesentliche Messgrol3e ist die absatzwirtschaftliche Bedeutung des
Gesamtvorhabens.

Nach einschlagiger Rechtsprechung™ ist die absatzwirtschaftliche Be-
wertung eines Planvorhabens auf Basis einer maximalen Betrachtung
(als ,schlimmster® Fall) anzusetzen, da Planungsrecht unabhangig von
madglichen Betreibern geschaffen wird und zunachst die maximal mogli-

™ OVG Miinster (07.12.2000), Az: 7A D 60/99.NE
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chen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens anzuneh-
men sind.*?

Diese beruht auf den maximal zu erwartenden Rahmendaten insbeson-
dere der Flachenleistung®. Dies ist zwar eher unwahrscheinlich, muss
aber hinsichtlich mdoglicher sortimentsspezifischer Auswirkungen als
stadtebauliche Maximalvariante zu Grunde gelegt werden.

Abb. 5: Absatzwirtschaftliche Bewertung des Gesamtvorhabens

Maximale

Flachenleistung

Gesamtflache nach Flachenleistung Flachenleistung Umsatz Umsatz
Warengruppe .

Erweiterung INEVE wahr. max. wahr.

in gm in € je gm in € je gm inTE inTE

Schuhe, Lederwaren 685 3.700 3.300 2.535 2.261
Sport 395 3.500 2.800 1.383 1.106
Sportartikel 100 2.000 1.500 200 150
Orthopédie 60 3.500 3.000 210 180
Bekleidung 150 4.200 3.800 630 570
Kasse / Foyer 100 3.700 3.300 370 330
Gesamt 1.490 2 3.600 2 3.100 5.327 4.597

Quelle: EHI Retail Institute 2009, eigene Berechnungen

Das Gesamtvorhaben wird demnach eine absatzwirtschaftliche Gesamt-
leistung von maximal 5,3 Mio. € generieren.*

2 Auch wenn einzelne Betreiber z.B. aufgrund der Standortgegebenheiten diese
maximalen Fléachenleistungen nicht realisieren kénnen.

13 Als Maximalwerte wurden die Werte zu Grunde gelegt, welche auch im Rahmen
neuerlicher OVG Urteile als sachgerecht eingeordnet wurden.

14 Anmerkung: Der Bereich Kasse/Foyer wird als Verkaufsraum absatzwirtschaftlich
wie eine Verkaufsflache fiir Schuhe bewertet, auch wenn dieser nicht unmittelbar
oder nur in Teilen der Prasentation von Waren dient.

Absatzwirtschaftliche

Gesamtleistung




Die Abgrenzung des zukiinftigen Untersuchungsraumes des Planvorha-
bens orientiert sich an zwei wesentlichen Parametern.

Die Entfernungen und die damit einhergehenden verkehrlichen Erreich-
barkeiten (Fahrzeiten) zwischen den Wettbewerbsstandorten bewirken,
dass das bindungsféhige Kaufkraftpotenzial, welches durch das Vorha-
ben gebunden werden konnte, sich mit zunehmender Entfernung verrin-
gert.

Abb. 6 : Karte Fahrzeitradius
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Quelle: MapPoint, eigene Darstellung

Daneben sind im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes umfangreiche
Kundenwohnorterhebungen durchgefihrt worden, die Hinweise auf den
wirtschaftlichen Einzugsbereich des Vorhabens bzw. der Stadt Billerbeck
geben.

Kundenwohnort-
erhebungen




Abb. 7 : Karte Kundenherkunft

Quelle: MapPoint, eigene Darstellung

Unter Beriicksichtigung der obigen Kriterien kann eine Abgrenzung des Untersuchungsraum
zukunftigen Untersuchungsraumes abgeleitet werden.

Der Untersuchungsraum umfasst somit folgende Standorte:
= Stadt Billerbeck

= Stadt Coesfeld

= Gemeinde Nottuln

= Gemeinde Havixbeck

= Gemeinde Rosendahl

= Gemeinde Laer

Uber diesen Untersuchungsraum hinaus gibt es insbesondere aufgrund
der attraktiven Wettbewerbsstandorte auf3erhalb des Untersuchungs-
raumes weitere Wettbewerbsbeziehungen bzw. Einkaufsverflechtungen.
Erwahnt sei hier lediglich das Oberzentrum Muinster mit seinem vielfalti-
gen Angebot.




Eine Ausweitung des Untersuchungsraumes wirde allerdings die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen ,verwassern®, da durch Einbeziehun-
gen weiterer Wettbewerbsstandorte sich die absatzwirtschaftlichen Um-
lenkungen gegeniber weiteren Bestandsumsétzen weiter relativieren
wirden. Anders formuliert bedeutet dies: sofern sich im engeren Unter-
suchungsraum keine Schadigungen feststellen lassen, sind diese auch
in einem erweiterten nicht zu erwarten.

Innerhalb des Untersuchungsraumes werden im Weiteren die moglichen
stadtebaulichen Auswirkungen der Planungen auf die wesentlichen Ein-
zelhandelsstandorte betrachtet.




Neben sekundarstatistischen Daten aus den gebietsspezifischen Kauf- Primar- und sekundar-
kraftpotenzialen (Nachfragevolumina) stehen fiir die Untersuchung auch statistische Quellen

relativ aktuelle Befragungsergebnisse zur Einkaufsorientierung zur Ver-
fugung.

Diese Befragungen wurden zur empirischen Absicherung im Rahmen
des Einzelhandelskonzeptes 2008 durch die BBE Handelsberatung
Munster durchgefiihrt und ausgewertet.*

Unter anderem wurden die Birger im Billerbeck befragt, wo sie bevor- Einkaufsorientierung

zugt ihre jeweiligen Sortimente einkaufen.

Bei den projektrelevanten Sortimenten Schuhe sowie Sportartikel sind es
neben dem Einkaufsort Billerbeck selber insbesondere die Kreisstadt
und Mittelzentrum Coesfeld sowie das Oberzentrum Minster, wohinge-
gen die sonstigen Nachbarkommunen nur nachrangige Bedeutung ha-
ben.

Abb. 8 : Einkaufsorientierung der Billerbecker Biirger

Nahrungs- und Genul3mittel

B%8% |

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik

24% [10%]

Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher

[ 12% b

\
[ 31%

Bekleidung/Wasche
I
Schuhe/Lederwaren }8% [ 1%
Baumarkt-Artikel/Gartenbedarf 30% [7%
I
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Geschenkartikel %3% [ 19% |
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart. 28% | 15%
Maobel/Einrichtung/Heimtextilien 24% | %8%
Elektro/Leuchten/sonstige Haushaltsgerate 27% | ‘ 31%
UE/Musik/Video/PC 48%
Uhren/Schmuck 16% | ‘ |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
M Billerbeck O Coesfeld
O Mdanster O Havixbeck
@ Nottuln H sonstige Orte

B Versandhandel/Internet

Quelle: Unternehmer- und Birgerbefragung Billerbeck, BBE Munster 2008

' Unternehmer- und Burgerbefragung Billerbeck, BBE Minster, 2008
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Ein wesentlicher Parameter fiir die Modellberechnung ist darliber hinaus
das einzelhandelsspezifische Kaufkraftniveau sowie die projektrelevan-

ten Nachfragepotenziale.

Abb. 9: Nachfragepotenziale in den Sortimentsgruppen

Nachfragepotenziale

Marktpotenzial

Marktpotenzial

Marktpotenzial

Kommune Einwohner Emzelhandelsrele_vante STEhUie . Sportbe-kleidung, Campng,. SUMME in Tsd. €
Kaufkraftkennziffer Lederwaren in . Sportgerate in
Schuhe in Tsd. €
Tsd. € Tsd. €

Billerbeck 11.624 101,5 1.286,0 464,9 246,6 1.997,5
Rosendahl 10.923 97,1 1.156,1 417,9 221,7 1.795,6
Laer 6.330 101,9 703,1 254,1 134,8 1.092,0
Haxixbeck 11.830 104,0 1.341,0 484,7 257,1 2.082,9
Nottuln 20.276 103,5 2.287,4 826,8 438,6 3.552,9
Coesfeld 36.567 101,8 4.057,5 1.466,7 778,0 6.302,2
SUMME in Tsd. € 97.550 10.831,2 3.915.1 2.076,8 16.823,2

Quelle: BBE Retail Experts, 2009, eigene Berechnungen

Fur die Marktpotenziale im Sortiment Camping ist anzumerken, dass It.
Betreiberkonzept diese durch das Vorhaben nur in Teilen abgedeckt

werden.




Im Rahmen der Untersuchungen fanden Standort- und Betriebsstéatten-
begehungen im Untersuchungsraum statt, um zum einen die projektrele-
vanten Betriebsstatten zu erheben als auch die stadtebauliche Bedeu-
tung und Funktion dieser Betriebsstatten innerhalb der schiitzenswerten
Bereiche (Zentrale Versorgungsbereiche) zu bewerten.

Unter Einbeziehung der aufgefiihrten Rahmenbedingungen kénnen im
Weiteren die moglichen absatzwirtschaftlichen Folgewirkungen des Vor-
habens dargestellt und bewertet werden.

Zunachst werden jedoch die relevanten Zentralen Versorgungsbereiche
bzw. schitzenswerte Standorte in einem Standortprofil kurz stadtebau-
lich beschrieben.

Es wird dabei u.a. auf die Standorte bzw. Betriebe eingegangen, die
aufgrund ihrer raumlichen Lage und Struktur pragenden Charakter als
Frequenzbetrieb aufweisen.

6.1 Stadt Billerbeck

Die Stadt Billerbeck ist Ansiedlungsgemeinde des Planvorhabens.

Im teilweise historisch gepréagten Ortskern sind Gberwiegend Kleinteilige,
inhabergefiihrte Angebotsstrukturen anzutreffen.

In Randlage des Ortskernbereiches hat sich ein moderner Verbund-
standort mit Nahversorgungsangeboten etabliert.

Groldter Anbieter projektrelevanter Sortimente ist der planende Betrieb
selber, der zudem einen weiteren eher preisorientierten Fachmarkt
(ABC-Schuhe) im Zentrum betreibt.

Weitere Angebote der projektrelevanten Sortimente finden sich bei dem
Schuhfachgeschéaft LINDENBAUM ebenfalls im Zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt.

Ein stadtebauliches Kurzprofil der Stadt, insbesondere des Zentralen
Versorgungsbereiches, kann der nachfolgenden Darstellung enthommen
werden.

Betriebsstatten und stad-
tebauliche Bedeutung

Absatzwirtschaftliche
Folgewirkungen

Ansiedlungsgemeinde




Ausgangssituation im Untersuchungsraum E

Abb. 10 : Stadtebauliches Profil Billerbeck

Hauptzentrum

Hauptgeschaftsbereich Lange StralRe, Mins-
terstral3e

Raumliche Ausdehnung ca. 250 Meter

rd. 0,3 km zum Vorhabensstandort

rd. 11.600 Einwohner

101,5

Heterogene Gebaudestruktur, durchmischt
mit teilweise historischem Besatz

Uberwiegend kleinteilige Nutzungen

Nutzungsverdichtung mit Gberwiegender Ein-
zelhandelsnutzung im Erdgeschoss

Uberwiegend kurz- und mittelfristige Ange-
botsstrukturen

Frequenzbringer LIDL, K & K, LAMMER-
DING, IHR PLATZ

Projektrelevante Anbieter: ABC Schuhe, LIN-
DENBAUM (Schuhe)

Coesfelder Stral3e (u.a. BRUNS)
Holthauser StraRe (u.a. BERGMANN)

Uberwiegend MIV-orientiert

Anbindung Baumbergebahn




Ausgangssituation im Untersuchungsraum E

Stadtebauliche Situation = Teilweise historisches Stadtbild

= Stadthildpragend: Dom, Rathaus

Versorgungsfunktion = Grundzentrale Versorgungsfunktion

Quelle: eigene Erhebungen und Foto

Aufbauend auf der absatzwirtschaftlichen Untersuchung sind die Auswir-
kungen auf die stadtebaulichen Strukturen durch das Vorhaben zu un-
tersuchen.

6.2 Stadt Coesfeld

Die unmittelbar benachbarte Kreisstadt Coesfeld ist zugleich auch Mittel-  wmittelzentrum Coesfeld
zentrum in der Region.

Neben einer attraktiven Innenstadt verflgt die Stadt Uber weitere leis-
tungsstarke Angebotsstatten wie SB Warenhauser, Mobelhauser, Zwei-
rad- und Unterhaltungselektronikfachmarkte.

Abb. 11 : Stadtebauliches Profil der Stadt Coesfeld

Lage = Hauptzentrum

= Hauptgeschéftsbereich Schiippenstralie/
Letter Stral3e, Siringstrale, Kupferstralle

= Raumliche Ausdehnung ca. 450 Meter

= rd. 11 km zum Vorhabensstandort

Anzahl der Einwohner = rd. 36.600 Einwohner

Kaufkraftniveau = 1018
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Raumstruktur Baulich geschlossen mit hoher Nutzungsdich-
te
Nutzungsstruktur Nutzungsverdichtung mit Gberwiegender Ein-

zelhandelsnutzung im Erdgeschoss

Einzelhandelsstruktur

Umfassendes und vielseitiges Angebot

Frequenzbetriebe HETTLAGE, THALIA,
ROBERS, H & M, WOOLWORTH etc.

Projektrelevante Anbieter: ROBERS (Schu-
he), SCHUHPARK, ABC Schuhe, SCHLU-
TER (Sport), BROCKS (Sport)

Fachmarktstandorte

Dilmener Strale (u.a. REAL, STALL, ...)
Bahnhof (u.a. KAUFLAND...)

Verkehrliche Einbindung

Einbindung in das OPNV-Netz

Zahlreiche Stellplatze fir MIV

Stadtebauliche Situation

Teilweise historisches Stadtbild

Versorgungsfunktion

Quelle: eigene Erhebungen und Foto

Mittelzentrale Versorgungsfunktion

Da zum Zeitpunkt der Berichterstellung der BBE Miinster keine Karte der Erhebungsraum
raumlichen Abgrenzung des Hauptzentrums vorliegt, wird im nachfol-

genden der Erhebungsraum abgebildet, welcher Basis der Betriebsstat-

tenerhebung in den relevanten Sortimenten ist.*

% Die Einbeziehung eines erweiterten ZVB z. B. im Bereich des Bahnhofes (u. a.
KAUFLAND) wirde die Bestandsumséatze noch weiter erhéhen und die prozentua-
len Umlenkungswirkungen geringer und somit im Grundsatz auch vertraglicher dar-

stellen.




Ausgangssituation im Untersuchungsraum E

Abb. 12 : Karte Erhebungsraum Coesfeld

PINTAT

2 &

v

(G,

Quelle: Landesvermessungsamt NRW, eigene Darstellung

Innerhalb dieses Erhebungsraumes finden sich mehrere Anbieter pro-
jektrelevanter Sortimente.

Abb. 13 : Fotos Wettbewerber

Quelle: eigene Fotos

Der Ortsteil Lette ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Coesfeld als
Zentraler Versorgungsbereich und somit als schiitzenswert eingeordnet.
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Abb. 14 : Erhebungsraum Coesfeld-Lette
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW, eigene Darstellung

Magnetbetrieb ist ein moderner EDEKA Verbrauchermarkt. Daneben
findet sich in Randlage des Zentrums ein Anbieter von Sportbekleidung
und -geraten mit dem Schwerpunkt Ski.

Abb. 15 : Fotos Lette

Quelle: eigene Fotos

6.3 Gemeinde Havixbeck

Die benachbarte Baumbergegemeinde Havixbeck weist in lhrem Zentra-
len Versorgungsbereich zwei Schuhfachgeschéafte und somit potenziell
betroffene Angebotsstatten auf.

Die Gemeinde verfugt tber relativ kompakte Strukturen.

Unmittelbar angrenzend an den ZVB hat sich ein leistungsfahiges Nah-
versorgungszentrum etabliert.

Zwei Schuhgeschéfte im
ZVB
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Abb. 16 : Karte ZVB Havixbeck
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Quelle: Einzelhandelskonzept der Gemeinde Havixbeck, BBE Miinster 2009

AuRBerhalb des Zentrums finden sich keine nennenswerten Angebots-
strukturen in den projektrelevanten Warengruppen.

Abb. 17 : Fotos Anbieter Havixbeck

Quelle: eigene Fotos
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Abb. 18 : Stadtebauliches Profil Havixbeck

Lage "

Hauptzentrum

Hauptgeschaftsbereich Hauptstralie, Alten-
berger Stral3e, Blickallee

Ré&umliche Ausdehnung ca. 250 Meter

rd. 9 km zum Vorhabensstandort

Anzahl der Einwohner "

rd. 11.800 Einwohner

Kaufkraftniveau "

104,0

Raumstruktur "

Heterogene Gebaudestruktur, durchmischt
mit teilweise historischem Besatz

Nutzungsstruktur "

Uberwiegend kleinteilige Nutzungen

Nutzungsverdichtung mit Gberwiegender Ein-
zelhandelsnutzung im Erdgeschoss

Einzelhandelsstruktur "

Uberwiegend kurz- und mittelfristige Ange-
botsstrukturen

Frequenzbringer Textil MEYER ALDI, K & K,
EDEKA

Projektrelevante Anbieter: HAUMER (Schu-
he), ESCHHAUS (Schuhe)

Fachmarktstandorte -

Moébelhaus FREDE

Verkehrliche Einbindung "

Uberwiegend MIV-orientiert

Anbindung Uber LandesstraRen

Stadtebauliche Situation -

Teilweise historisches Stadtbild
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= Stadtbildpragend: Torhaus

Versorgungsfunktion = Grundzentrale Versorgungsfunktion

Quelle: eigene Erhebungen und Foto

6.4 Gemeinde Nottuln

Das Hauptzentrum der Gemeinde Nottuln erstreckt sich bandartig der Eher bandartige
B 525 folgend sowie mit gewissen Verdichtungsansatzen rund um den Strukturen
Stiftsplatz.

In Randlage des Ortskerns hat sich ein modernes Nahversorgungszent-
rum etabliert, weitere Angebotsstatten des Lebensmittelhandels befinden
sich im weiteren Verlauf der Bundesstral3e in dstlicher Ortsausgangsla-

ge.

Abb. 19 : Stadtebauliches Profil Nottuln

Lage = Hauptzentrum

= Hauptgeschéftsbereich Hauptstral3e, Daruper
StralRe, StiftsstralRe, Kirchplatz

= Raumliche Ausdehnung ca. 500 Meter

= rd. 7 km zum Vorhabensstandort

Anzahl der Einwohner = rd. 20.300 Einwohner
Kaufkraftniveau = 1035
Raumstruktur = Heterogene Gebaudestruktur, durchmischt

mit teilweise historischem Besatz
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Nutzungsstruktur

Uberwiegend kleinteilige Nutzungen

Nutzungsverdichtung mit Gberwiegender Ein-
zelhandelsnutzung im Erdgeschoss

Einzelhandelsstruktur

Uberwiegend kurz- und mittelfristige Ange-
botsstrukturen

Frequenzbringer EDEKA, ROSSMANN.
BERKEN

Projektrelevante Anbieter: FRECKMANN
(Schuhe/Sport), BERKEN (Lederwaren),
DEICHMANN (Schuhe)

Fachmarktstandorte

Appelhllsener Stral3e

Verkehrliche Einbindung

Uberwiegend MIV-orientiert

Anbindung Uber Bundesstrale

Stadtebauliche Situation

Teilweise historisches Stadtbild

Stadtbildpragend: Stiftskirche

Versorgungsfunktion

Quelle: eigene Erhebungen und Foto

Grundzentrale Versorgungsfunktion

Das Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde wird derzeit erarbeitet, so
dass die nachfolgende Karte zunachst die Entwurfsfassung einer ent-

sprechenden Festlegung darstellt.

Innerhalb des historischen Ortskerns findet sich ein Schuh- und Sport-
fachgeschéaft sowie ein Lederwarenanbieter und somit potenziell betrof-

fene Anbieter. DarUber hinaus befindet sich am Ort ein Schuhfachmarkt

des Betreibers DEICHMANN.

Schuh- und Sportfach-
geschéft im Ortskern
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Abb. 20 : Karte ZVB (Entwurf)
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Quelle: Gemeinde Nottuln

Wesentlicher Anbieter in Nottuln ist neben dem Fachgeschéft FRECK-
MANN der Schuhfachmarkt DEICHMANN.

Abb. 21 : Fotos Anbieter Nottuln

Quelle: eigene Fotos

6.5 Gemeinde Laer

Die ndrdlich von Billerbeck gelegene Gemeinde Laer weist Uberwiegend  Geringe Angebotsdichte
kleinteilige Strukturen mit einer nur geringen Nutzungsdichte und
—mischung auf.

Leistungsfahige Angebotsstrukturen befinden sich teilweise aufRerhalb
des Ortskerns, mit Lage in einem Gewerbegebiet.




Ausgangssituation im Untersuchungsraum E

Abb. 22 : Stadtebauliches Profil Laer

Lage

Hauptzentrum
Hauptgeschéftsbereich Hohe StralRe
Réaumliche Ausdehnung ca. 150 Meter

rd. 13 km zum Vorhabensstandort

Anzahl der Einwohner

rd. 6.300 Einwohner

Kaufkraftniveau

101,9

Raumstruktur Aufgelockerte Bebauung mit u.a. EFH durch-
setzt
Nutzungsstruktur Uberwiegend kleinteilige Nutzungen

Geringe Nutzungsverdichtung

Einzelhandelsstruktur

Geringe Angebotsausstattung
Frequenzbringer JIBI, EDEKA
Projektrelevante Anbieter: KALDE (Schuhe)

Fachmarktstandorte

Gewerbegebiet (u.a. NETTO, WERKMARKT)

Verkehrliche Einbindung

Uberwiegend MIV-orientiert

Anbindung Uber Landesstral3en

Stadtebauliche Situation

Ohne Besonderheiten

Versorgungsfunktion

Quelle: eigene Erhebungen und Foto

Grundzentrale Versorgungsfunktion
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Mogliche betroffene Angebotsstéatten sind im Hauptzentrum nicht ansas-
sig.

Da nach Informationsstand der BBE Miinster kein rechtskraftig be-
schlossenes Einzelhandelskonzept vorliegt, wird auch hier nach den
ortlichen Verhéltnissen eine Abgrenzung vorgenommen.

Abb. 23 : Karte Erhebungsraum Laer
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW, eigene Darstellung

Als potenziell betroffener Anbieter in Ortskernlage ist das Schuhhaus
KALDE zu benennen.

Keine projektrelevanten
Anbieter
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Abb. 24 : Fotos Laer

Quelle: eigene Fotos

6.6 Gemeinde Rosendahl

Die Gemeinde Rosendahl setzt sich aus mehreren raumlich getrennten Mehrere Ortsteile
Ortsteilen zusammen.

Ihre Ortsteile sind Uiberwiegend dorflich gepragt.

Die dort anzutreffenden Angebotsstrukturen dienen Uberwiegend der Grundversorgungs-
Grund- und Nahversorgung. strukturen
Der raumlich an Billerbeck néchstgelegene Ortsteil Darfeld ist Standort Schuhgeschaft in
eines Schuh- und Sportfachgeschéftes. Darfeld
Auch im Ortsteil Osterwick finden sich innerhalb des Ortskerns zwei An- Zwei Anbieter in
bieter projektrelevanter Sortimente. Osterwick

Abb. 25 : Stadtebauliches Profil Rosendahl

Lage = Hauptgeschéftsbereich in Osterwick

= Weitere Einzelhandelsstrukturen in Darfeld




Ausgangssituation im Untersuchungsraum E

und Holtwick

= Raumliche Ausdehnung des Hauptgeschafts-
bereiches etwa 300 Meter

= rd. 8 km zum Vorhabensstandort

Anzahl der Einwohner = rd. 10.900 Einwohner
Kaufkraftniveau = 1019

Raumstruktur = Gering verdichtet (EFH)
Nutzungsstruktur = Uberwiegend kleinteilige Nutzungen

= Geringe Nutzungsverdichtung

Einzelhandelsstruktur = Geringe Angebotsausstattung

= Frequenzbringer: EDEKA, ALDI, K & K, LIDL

= Projektrelevante Anbieter: NEUHAUS (Schu-
he/Sport), WESSELING (Schuhe)

Fachmarktstandorte = Kkeine

Verkehrliche Einbindung » Uberwiegend MIV-orientiert

= Anbindung Uber B 474

Stadtebauliche Situation = Dorflich gepragt

Versorgungsfunktion = Grundversorgung

Quelle: eigene Erhebungen und Foto

Innerhalb der Ortslagen Darfeld sowie Osterwick finden sich potenziell
betroffene Anbieter projektrelevanter Sortimente.

Abb. 26 : Karte Erhebungsraum Rosendahl
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW, eigene Darstellung
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Abb. 27 : Fotos Rosendahl

Quelle: eigene Fotos

6.7 Sonstige Standorte

Bei den sonstigen Standorten handelt es sich vorrangig um Standorte
innerhalb des Oberzentrums Munster und somit au3erhalb des Untersu-
chungsraumes.

Diese Standorte flieBen mit einem Anteil in die Modellrechnung ein, wer-
den aber im Folgenden nicht differenziert behandelt.
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Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung sind gemaf dem Urteil des
VGH Kassel vom 20.01.2005 (AZ.: 3 UE 2553/04) zunachst die Auswir-
kungen untersucht worden, die aus der geplanten Verkaufsflachenerwei-
terung resultieren. Darliber hinaus hat eine Betrachtung des Gesamt-
marktes, d.h. einschlieRlich der bereits vorhandenen Verkaufsflachen, in
Anlehnung an die Rechtsprechung des BVerwG vom 29.11.2005 zu er-
folgen.

Die Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen aufgrund der hier
vorliegenden ErweiterungsmalBnahme erfolgt im Rahmen der in der
gutachterlichen Praxis Ublichen Betrachtungen einer Vorher-Nachher-
Situation. Ein entsprechendes Verfahren ist u.a. bei der Begutachtung
der geplanten CENTRO-Erweiterung angewendet worden und wurde
durch das Gericht als adaquates Instrumentarium anerkannt.

Gleichwohl ist zu beachten, dass die geplante Erweiterung eines beste-
henden Betriebes die Gesamtattraktivitdt des Anbieters Uber Gebuhr
steigern kann und somit ggfs. Auswirkungen zeitigt, die Gber die betrach-
teten Auswirkungen der Erweiterung hinausgehen kénnen.

Auch soll durch eine Gesamtbetrachtung dafiir Sorge getragen werden,
dass eine mogliche schrittweise Erweiterung (,Salamitaktik®) nicht in der
Summe mehrerer Erweiterungen dann doch zu stadtebaulich und lan-
desplanerisch unerwiinschten Folgen fiihrt.

Dem steht aus Betreibersicht die oftmals wirtschaftliche Notwendigkeit
gegenilber, sich den Marktveranderungen angemessen anpassen zu
mussen.

Die Ublicherweise verwendeten Modellrechnungen werden bei einer Ge-
samtbetrachtung des Vorhabens in Anlehnung an die oben angefihrte
Rechtsprechung des BVerwG vom 29.11.2005 indes ad absurdum ge-
fuhrt, da angesichts der Komplexitat der Marktentwicklungen nicht abge-
schatzt werden kann, welche Entwicklung Raum gegriffen hatte, wenn
bestimmte Planungen in der Vergangenheit nicht realisiert worden wa-
ren.

In Ermangelung geeigneter empirischer Verfahren zur Begutachtung
solcher Fragestellungen soll eine kritische Wirdigung des Vorhabens
anhand einer Betrachtung des Gesamtvorhabens gegeniber den sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftpotenzialen der Stadte und Gemeinden er-
folgen.

Im Fokus der Betrachtung stehen somit nicht die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen gegentber den vorhandenen Betriebsstatten, sondern
gegenlber rechnerischen Potenzialen und somit zumindest grundsatz-
lich gegebenen Entwicklungsspielrdumen. Anders ausgedriickt sind die

Gesamtbetrachtung

Vorher-Nachher-
Betrachtung

L~Salamitaktik”

Grenzen der Modell-
rechnung

Hilfsparameter Kaufkraft

Fokus Entwicklungs-
spielrdume




so ermittelten Werte Ausdruck daftr, inwieweit die Planungen bzw. die
vorhandene Sortimentsstruktur maoglicherweise Entwicklungen in den
betroffenen Kommunen beeintrachtigt haben kénnte.

In der Bewertung ist darlber hinaus die Frage zu stellen, ob die bereits
heute bestehenden Flachen zu einer Vorschadigung an anderen Stand-
orten gefiihrt hat.

7.1 Betrachtung des Gesamtvorhabens

In der stadtebaulichen Analyse der Zentralen Versorgungsbereiche in-
nerhalb des Einzugsgebietes kann festgestellt werden, dass die Zentren
die zugewiesenen Funktionen wahrnehmen.

Auch wenn in einigen kleineren Gemeinden keine sortimentsspezifischen
Angebote mehr anzutreffen sind, so ist dies vorrangig auf fehlende wirt-
schaftliche Tragfahigkeiten als auf die Wettbewerbssituation in Billerbeck
zuriickzufihren.

Allerdings macht die Gegeniberstellung der jeweiligen ortlichen sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft mit dem Zielumsatz des Vorhabens (worst
case) schon recht deutlich, dass es sich bei dem Gesamtvorhaben um
ein Vorhaben mit deutlich Gberértlicher Bedeutung handelt. So bindet
z.B. das Gesamtvorhaben rd. 26,7 %'’ der gesamten sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenziale innerhalb des Untersuchungsraumes.

Es wird deutlich, dass das Vorhaben teilweise Uber der Kaufkraft einzel-
ner Nachbarkommunen aber auch der Ansiedlungskommune liegt und
somit in der Summenwirkung Uber die Versorgung der 6rtlichen Bevolke-
rung hinausgeht.

Trotz der eingangs dokumentierten, noch nicht festzustellenden Vor-
schadigungen ist im Rahmen der weiteren Untersuchungen zumindest
eine gewisse Sensibilitat der Wettbewerbsstandorte zu vermuten.

MaflstabsgroRRe ist hier allerdings nicht die mogliche wettbewerbliche
Beeintrachtigung einzelner Betriebsstatten, sondern mdégliche stadtebau-
liche Schéadigungen hinsichtlich der Funktionsfahigkeit schitzenswerter
Standorte.

Die Bewertung dieser potenziell sensiblen Ausgangssituation erfolgt im
Anschluss an die absatzwirtschaftliche Betrachtung.

m Bezogen auf die absatzwirtschaftliche Gesamtleistung der relevanten Warensorti-
mentsgruppen (Schuhe / Lederwaren, Sport, Sportartikel, inkl. Kasse / Foyer)

Vorschadigung?

Funktionsfahigkeit
gegeben

Uberdortliche Bedeutung
des Vorhabens

Absatzwirtschaftliche
Sensibilitat

Stadtebauliche
Schadigungen
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7.2 Absatzwirtschaftliche Betrachtung (Saldenbetrach-
tung)

Bei den modellhaften Betrachtungen werden in einem ersten Schritt die Umsatzprognose
absatzwirtschaftlichen Leistungen zu Grunde gelegt, die sich im Saldo
aus den Erweiterungsplanen des Betreibers ergeben.

Abb. 28 : Absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Erweiterungen

Flachenleistung Flachenleistung Umsatz Umsatz
max. WELTS max. WELTS

Warengruppe Flachenerweiterung

in gm in € je gm in € je gm inTE inTE
Schuhe, Lederwaren 300 3.700 3.300 1.110 990
Sport 150 3.500 2.800 525 420
Sportgeréate 100 2.000 1.500 200 150
Orthopédie 40 3.500 3.000 140 120
Bekleidung 150 4.200 3.800 630 570
Kasse / Foyer 50 3.700 3.300 185 165
Gesamt 790 2 3.600 2 3.100 2.790 2.415

Quelle: EHI Retail Institute, eigene Erfahrungswerte, eigene Berechnungen

Auf Grundlagen der obigen Daten und Annahmen entsteht eine Maximal 2,8 Mio. €
absatzwirtschaftliche Leistung von zusatzlich 2,8 Mio. € bzw. 2,4 Mio. € Umsatzleistung
durch die Erweiterung.

Allerdings ist bei den weiteren Untersuchungen und Bewertungen auch Relevanz der Sortimente
die Zentrenrelevanz der Sortimente zu bericksichtigen.

Grundlage der absatzwirtschaftlichen Untersuchungen sind daher fol-
gende Einordnungen:

= Schuhe sind als Leitsortimente gemaf § 24a LEPro als zentrenrele-  Schuhe zentrenrelevant
vant einzuordnen und somit insbesondere in ihren Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche zu untersuchen. Bei den nachfolgen-
den Berechnungen wurde auch die Flache Kasse und Foyer absatz-
wirtschaftlich als Verkaufsflache fur Schuhe eingeordnet.

= Ebenfalls zentrenrelevant ist der Bereich Sport (Sportbekleidung und Sport zentrenrelevant
Sportschuhe)
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= Ebenfalls zentrenrelevant ist Bekleidung. Bekleidung stellt jedoch
Ublicherweise ein Randsortiment innerhalb eines Schuh- und Sport-
hauses dar, wenngleich die Uberginge zwischen Sportbekleidung
und Freizeitbekleidung sicher flieBend sind. Dieser Bereich soll im
Rahmen der zulassigen Randsortimente thematisiert werden.

= Ublicherweise nicht zentrenrelevant sind aufgrund ihrer Sperrigkeit
sowie ihres Flachenbedarfs Sportgerate wie Heimtrainer oder Tisch-
tennisplatten. Aufgrund des Sortimentscharakters sind keine schadi-
genden Auswirkungen auf schiitzenswerte Zentren anzunehmen.

= Das Sortiment Orthopadie wird im Entwurf des Einzelhandelskonzep-
tes als zentrenrelevant ausgewiesen. Allerdings ist aufgrund der rela-
tiv geringen Dimensionierung der Flache, dem bereits heute vorhan-
denen Bestand sowie der hohen Zielkauforientierung des Sortimen-
tes nicht davon auszugehen, dass hieraus eine Betroffenheit der
Nachbarkommunen abzuleiten wére.

Bei der Modellrechnung werden 10 % des prognostizierten Umsatzes als
SO genannte Streuumsatze umverteilt. Diese Streuumsatze resultieren
vorrangig aus zufallsbedingten Kaufen.

Darlber hinaus haben die Befragungen und Untersuchungen im Rah-
men des Einzelhandelskonzeptes weitere erhebliche Verflechtungen mit
dem Oberzentrum Munster mit seinen vielseitigen Angeboten (KAR-
STADT SPORT, ZUMNORDE, MARCUS ...) ergeben. So gaben 17 %
der Befragten Miinster als bevorzugten Einkaufsort bei Schuhen sowie
15 % bei Sportartikeln an. In der Modellrechnung findet hierbei der ge-
ringere Wert Anwendung.

Es ergeben sich nachfolgend aufgezeigte Ergebnisse in den Zentralen
Versorgungsbereichen bzw. in den sonstigen Standortkategorien im Un-
tersuchungsraum.

Bekleidung Randsorti-
ment

Sportgerate
nicht zentrenrelevant

Streuumsatze

Verflechtungen mit dem
Oberzentrum




Abb. 29: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen bei Schuhen'®

Schuhe worst case best case
Standort Umsatzumverteilung in TE in % des Besatzes Umsatzumverteilung in TE in % des Besatzes
Billerbeck 156 22,2% 139 19,8%
Laer 62 13,9% 56 12,4%
Darfeld 32 12,9% 29 11,5%
Osterwick 46 13,6% 41 12,1%
Coesfeld ZVB 319 5,9% 285 5,3%
Coesfeld auRerhalb ZVB 126 6,3% 112 5,6%
Nottuln 139 10,7% 124 9,5%
Havixbeck 91 13,9% 81 12,4%
Streuumsétze 130 116
AuRerhalb EZG 194 173
Gesamt 1.295 1.155

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Untersuchungen zum Sortiment Sport haben bei einigen Wettbe-
werbsstandorten Werte ergeben, die unterhalb einer Umsatzwirkung von
max. 50 Tsd. € liegen und somit methodisch nicht nachgewiesen werden
kénnen.

Abb. 30 : Absatzwirtschaftliche Auswirkungen bei Sportartikeln

Sport worst case

best case

Standort Umsatzumverteilung in TE in % des Besatzes

Umsatzumverteilung in TE

in % des Besatzes

Darfeld nicht nachweisbar

nicht nachweisbar

Osterwick nicht nachweisbar

nicht nachweisbar

Cosfeld ZvB 137 18,3% 110

14,6%

Coesfeld auBer ZVB nicht nachweisbar

nicht nachweisbar

Lette nicht nachweisbar nicht nachweisbar

Nottuln nicht nachweisbar nicht nachweisbar

Havixbeck nicht nachweisbar nicht nachweisbar
Streuumsétze 53 42
AuBerhalb EZG 79 63
Gesamt 525 420

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Im Untersuchungsraum kommt es somit zu absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen deutlich tber den Ublicherweise definierten Schwellenwerten.

Wie dargestellt ist der 10 % Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umver-
teilungswirkungen allein nicht maRgebend zur Bewertung stadtebauli-
cher Auswirkungen in den vom Planvorhaben betroffenen Einkaufslagen.

8 Bei der absatzwirtschaftlichen Betrachtung wurde auch die Flache Kasse/Foyer

als Verkaufsflache Schuhe bewertet.

absatzwirtschaftliche

Auswirkungen oberhalb

der Schwellenwerte
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Wahrend bereits Umverteilungswirkungen unterhalb von 10 % in einigen
Einkaufslagen stadtebaulich negative Auswirkungen hervorrufen, kénnen
auch im Umkehrschluss oberhalb von 10 % keine negativen Auswirkun-
gen anzutreffen sein.

Wesentliche Anhaltspunkte stadtebaulicher Unvertraglichkeiten kdnnen
insbesondere sein:

= Wenn das Vorhaben das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandels-
geschafte in den Einkaufslagen absinken lasst, weil es dort zu Leer-
standen von Geschaften kommt — mit der Folge einer substanziellen
Funktionsstérung der Einkaufslagen. Dies bedeutet, dass deren
Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr substanziell wahrnehmen kénnen.'® Damit einher gehen in der
Regel flachendeckende Geschéftsaufgaben, so dass die Versorgung
der Bevolkerung nicht mehr gesichert ist.

= In der betroffenen Einkaufslage befinden sich bereits zahlreiche
Leersténde, so dass der Einkaufsbereich und damit die vorhandene
stadtebauliche Ausgangssituation in besonderem MaRe empfindlich
gegeniiber Umsatzabfliissen reagiert.?’

= Die Betroffenheit von Magnetbetrieben, deren unbeeintrachtigter
Fortbestand mafigebliche Bedeutung fir die weitere Funktionsfahig-
keit der Einkaufslage hat.?

7.3 Bewertung vorliegender Planungen

Stadtebauliche Auswirkungen sind dann zu konstatieren, wenn die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswir-
kungen ,umschlagen®.

Angesichts der erheblichen absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte
ist folgendes festzustellen:

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Erweiterungen fiihren
u.a. in den Gemeinden Billerbeck, Nottuln, Osterwick sowie Havix-
beck zu absatzwirtschaftlichen Beeintrachtigungen bestehender An-
bieter im Zentralen Versorgungsbereich.

= Auch im Mittelzentrum Coesfeld sind die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen erheblich. Hier sind u.a. auch wesentliche Magnetbetriebe
wie ROBERS betroffen, die bei einer nicht auszuschlielenden Be-

9 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07
2 apenda
2L ependa

Stadtebauliche
Bewertung

Funktionsstérung

Vorschadigungen

Betroffene
Magnetbetriebe

Umschlagen der
Auswirkungen

Erhebliche
Umverteilungseffekte




triebsaufgabe auch zu stadtebaulichen Schadigungen fihren kon-
nen.

= Darlber hinaus bestehen absatzwirtschaftliche Auswirkungen der
sonstigen Standorte, die sich in etwa im Bereich des Schwellenwer-
tes bewegen.

Zunachst ist zu prifen, inwieweit die absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen in stadtebauliche Auswirkungen umschlagen.

In der weiteren Untersuchung soll daher geprift werden, welche Dimen-
sionierungen als noch vertraglich angesehen werden kénnen, ohne dass
diese in stadtebauliche Schadigungen umschlagen.

Ermittlung der vertragli-
chen Dimensionierung




Wie dargestellt ist der 10 % Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umver-
teilungswirkungen allein nicht maRgebend zur Bewertung stadtebauli-
cher Auswirkungen in den vom Planvorhaben betroffenen Einkaufslagen.

Wahrend bereits Umverteilungswirkungen unterhalb von 10 % in einigen
Einkaufslagen stadtebaulich negative Auswirkungen hervorrufen, kdnnen
auch im Umkehrschluss oberhalb von 10 % keine negativen Auswirkun-
gen anzutreffen sein.

Sie stellen somit lediglich ein Instrument dar, stadtebaulich relevante
negative Auswirkungen eines Vorhabens auf Einkaufslagen zu konkreti-
sieren.

8.1 Stadt Billerbeck

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich im Zentralen Versor-
gungsbereich in einer GréRenordnung von 19,8 % bis 22,2 % in den
projektrelevanten Sortimenten.

Vom Vorhaben sind 2 Anbieter von projektrelevanten Sortimenten inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches absatzwirtschaftlich betroffen,
wobei der Vorhabentrager selber einer der beiden Betreiber ist.

Fur den zweiten Betreiber ist dahingegen nicht auszuschliel3en, dass die
absatzwirtschaftlichen Beeintrachtigungen maoglicherweise auch zu einer
BetriebsschlieRung fiihren.

Allerdings handelt es sich um eine zunachst wettbewerbliche Beeintrach-
tigung innerhalb ein und derselben Hierarchieebene im Zentrenkonzept.

Bei der Bewertung des Vorhabens ist somit die mdgliche Beeintrachti-
gung bzw. Betriebsaufgabe eines Anbieters mit der Starkung des Zent-
rums sowie der Versorgungsstrukturen durch die Erweiterung eines sehr
leistungsfahigen Magnetbetriebes abzuwéagen.

In der Summe lieBe sich somit in einer stadtebaulichen Abwagung
durchaus die Erweiterungsplanung als angemessen bezeichnen.

8.2 Gemeinde Laer

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Zentralen Versorgungsbe-
reich der Gemeinde bewegen sich in einer GréRenordnung von 12,4 %
bis 13,9 % in den projektrelevanten Sortimenten.

Stadtebauliche
Bewertung

Stadtebauliche
Einordnung

Betriebsaufgabe

Stadtebauliche
Abwagung

Fazit

Max. 13,9 %
absatzwirtschaftliche
Auswirkungen




Absatzwirtschaftlich betroffen ist das Schuhhaus KLADE, das im Orts-
kern der kleinen Gemeinde einen wesentlichen Beitrag zur Angebotsviel-
falt auch mit zentrenrelevanten Sortimenten leistet.

Aufgrund vergleichbarer Sortiments- und Angebotsstrukturen ist zumin-
dest eine Betroffenheit des Betriebes nicht auszuschliel3en.

Zur Vermeidung auch stadtebaulicher Folgen wird hier seitens der Gut-
achter eine Reduzierung der Flachen und somit der mdglichen Folgen
empfohlen.

Durch die Reduzierung der Flachen sollte der Schwellenwert unterschrit-
ten werden, um somit stddtebauliche Schadigungen zu vermeiden.

8.3 Gemeinde Rosendahl

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den Zentralen Versorgungs-
bereichen (Festlegung anhand der tatséchlichen Verhaltnisse) der Ge-
meinde bewegen sich in einer Grolenordnung von 11,5 % bis 12,9 % in
Darfeld sowie 12,1 % bis 13,6 % in Osterwick.

In beiden Fallen handelt es sich um Betriebe, die zur Attraktivitat der
jeweiligen Ortskerne beitragen, wenngleich sie nicht als zentrenpragend
eingeordnet werden kénnen.

Auch hieraus lasst sich die Empfehlung zu einer stadtebaulich vertragli-
chen Reduzierung der geplanten Flachen ableiten.

8.4 Stadt Coesfeld

In der Stadt Coesfeld bewegen sich die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen im Zentralen Versorgungsbereich (Festlegung anhand der tat-
sachlichen Verhaltnisse) in einer GréRenordnung von 5,3 % bis 5,9 % im
Hauptzentrum sowie bei maximal 18,3 % bei Sportartikeln.

Im Zentrum der Stadt Coesfeld bewegen sich somit die absatzwirtschaft-
lichen Umlenkungen bei Schuhen deutlich unter dem Schwellenwert.
Darlber hinaus stellt sich das Hauptzentrum als leistungsfahiges und
wenig wettbewerbsanfalliges Zentrum dar, das seine mittelzentrale Funk-
tion sehr gut wahrnimmt.

Dem gegeniber liegen die Werte bei Sport deutlich Gber den Schwel-
lenwerten. Auch hier ist eine deutliche Reduzierung der Planflachen an-
zuraten.

Fur das Hauptzentrum sind stadtebauliche Schadigungen bei entspre-
chender Reduzierung der Angebotsflachen Sport nicht zu erwarten.

Reduzierung der Fla-
chenerweiterung
empfohlen

Auswirkungen in Darfeld
und Osterwick

Leistungsfahiges
Zentrum

Keine Schéadigung des
Hauptzentrums
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Auch fir den Ortsteil Lette mit seinem Sportanbieter ist im Sportsegment
keine Schadigung anzunehmen, zumal der hier anséassige Anbieter zu-
dem durch seine Spezialisierung als weniger wettbewerbsanfallig ange-
sehen werden kann.

8.5 Gemeinde Nottuln

In der Nachbargemeinde Nottuln erreichen die absatzwirtschaftlichen
Beeintrachtigungen Werte von maximal 9,5 % bzw. 10,7 %.

Durch die Lage im Zentralen Versorgungsbereich (Entwurf) sind beide
Betriebe als schiitzenswert einzuordnen.

Das Fachgeschaft FRECKMANN Ubernimmt darliber hinaus aufgrund
der in der Summe recht schwachen Angebotsaustattung im historischen
Ortskern eine wesentliche Funktion.

Durch die Reduzierung der Angebotsflachen sinken auch hier die Um-
lenkungseffekte unter den Schwellenwert.

8.6 Gemeinde Havixbeck

Die Gemeinde Havixbeck verfiugt innerhalb ihres Zentralen Versor-
gungsbereiches Uber zwei Anbieter, welche absatzwirtschaftlich betrof-
fen sind.

Die Werte liegen hier zwischen 12,4 % bis 13,9 % gegenlber den Be-
standsumsatzen.

Die beiden Schuhgeschéfte im Zentrum der Gemeinde leisten einen
wichtigen Beitrag zur Attraktivitat des Zentrums.

Zur Vermeidung mdglicher Geféahrdungen soll auch hier die Reduzierung
bis unterhalb des Schwellenwertes angeraten werden.

8.7 Sonstige Standorte

Hierbei handelt es sich zum einen um Standorte auBerhalb der Zentren
und somit auf3erhalb schitzenswerter Bereiche. Mdgliche Auswirkungen
sind somit nicht abwagungsrelevant.

Zum anderen sind dies Standorte aufl3erhalb des engeren Untersu-
chungsraumes, insbesondere im Oberzentrum Munster. Diese Auswir-
kungen sind zum einen methodisch nur bedingt zu erfassen, zum ande-
ren ist aufgrund der starken Stellung des Oberzentrums nicht von stad-
tebaulichen Folgen auszugehen.

Keine Schéadigung
in Lette

Leicht Gber dem
Schwellenwert

Empfehlung Reduzie-
rung Planflachen

Reduzierung der
Planungen




8.8 Fazit

In einigen Zentren sind stadtebauliche Folgen nicht ganzlich auszu-
schlie3en.

Die Gutachter empfehlen daher eine Reduzierung der Flachen fir Schu-
he sowie Sportartikel auf ein Mal3, dass die absatzwirtschaftlichen Um-
lenkungseffekte unter den Schwellenwert absenken lasst.




In der weiteren Untersuchung soll in einem N&aherungsverfahren der
Wert absatzwirtschaftlicher Umlenkungen und daraus abgeleiteter Fla-
chendimensionierungen ermittelt werden, welche ein Umschlagen in
stadtebauliche Schadigungen nicht erwarten lassen.

Erster Orientierungswert ist zundchst einmal der absatzwirtschaftliche
Schwellenwert von 10 % Umsatzumlenkungen.

Darlber hinaus ist in der Gesamtbetrachtung bereits deutlich geworden,
dass aufgrund des Gesamtvorhabens zwar noch keine Vorschadigung
eingetreten ist, aber gleichwohl eine insgesamt eher sensible Ausgangs-
situation gegen ist.

Aufgrund der besonderen Funktion insbesondere der Anbieter im ZVB
Havixbeck sowie der Magnetbetriebe im ZVB Coesfeld ist hierauf ein
besonderes Augenmerk zu richten.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen scheint eine Uberschreitung der
absatzwirtschaftlichen Schwellenwerte nicht realisierbar.

Als nicht zentrenschadlich ist dahingegen die Erweiterung des Bereiches
Orthopadie anzusehen, da dieses Sortiment zum einen nicht als zent-
renpragend eingeordnet werden muss, zum anderen auch aufgrund sei-
ner eher geringen Dimensionierung nicht als tberdértlich bedeutsam an-
zusehen ist.

Zugleich stellt sich aber auch die Frage weiterer Randsortimente.

Der Betrieb SCHUH UND SPORT KENTRUP ist ein inhabergefiihrter
Fachmarkt fur eben diesen benannten Sortimentsschwerpunkt.

Auch wenn sicherlich oftmals keine klare Trennlinie zwischen Funktions-
bekleidung eines Schuh- und Sportanbieters zu ziehen ist, so ist doch
die besondere Bedeutung der Oberbekleidung als die wesentliche Leit-
branche eines Zentrums herauszustellen.

Durch die Lage des Vorhabensstandortes in Randlage zur Hauptge-
schaftslage sind durch grof3ere Anteile oder Angebote dieses Leitsorti-
ment stadtebaulich nicht gewtlinschte Entwicklungen auch innerhalb der
Ansiedlungsgemeinde zu beflirchten.

Durch die Lage aul3erhalb eines Kerngebietes und der zukiinftig beab-
sichtigten Ausweisung eines Sonderstandortes ist eine Beschrankung
dieser Randsortimente nicht nur zu empfehlen, sondern auch planungs-
rechtlich durchsetzbar.

Orientierungswert
Umsatzumlenkungen

Orthopadie nicht
schédlich

Randsortimente?

Leitbranche Bekleidung

Auswirkungen in
Billerbeck
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Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen empfiehlt die BBE
Munster eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf
maximal 10 % der Gesamtflache.

Das rechnerische Naherungsverfahren hat eine vertragliche zuséatzliche
Verkaufsflache bei Schuhen von 250 gm ergeben. Diese beinhaltet auch
die in der Planung vorgesehene Flache fir Kasse und Foyer.

Abb. 31 : Absatzwirtschaftliche Umlenkungen bei Schuhen mit 250 gm

Maximal 10 %
Randsortimente

Schuhe worst case best case
Standort Umsatzumverteilung in TE in % des Besatzes Umsatzumverteilung in TE in % des Besatzes
Billerbeck 11 15,9% 99 14,2%
Laer 45 9,9% 40 8,8%
Darfeld 23 9,2% 21 8,2%
Osterwick 33 9,7% 29 8,6%
Coesfeld ZVB 228 4,2% 204 3,8%
Coesfeld auRerhalb ZVB 90 4,5% 80 4,0%
Nottuln 99 7,6% 84 6,5%
Havixbeck 65 10,0% 58 8,9%
Streuumsétze 93 83
AuBerhalb EZG 139 124
Gesamt 925 820

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Auch im Sortiment Sport ist eine Reduzierung der Flache auf 100 gm
anzuraten, um etwaigen stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegen-
zuwirken, gleichwohl dieses Sortiment aufgrund seiner generellen Quan-
titdt bzw. geringeren Betriebsstattenanzahl ohnehin weniger strukturpra-
gend ist als z.B. Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe mit i.d.R. zahl-
reichen Anbietern in den einzelnen Stéadten.

Die obigen im Umfang reduzierten Flachen bewegen sich somit aul3er-
halb der Ansiedlungsgemeinde Billerbeck bei absatzwirtschaftlichen Um-
lenkungswirkungen, die fir die jeweiligen stadtebaulichen Ausgangssitu-
ationen als unbedenklich angesehen werden kénnen.

Fur die Ansiedlungsgemeinde Billerbeck selber ist die Wirkung der Er-
weiterungsmalRhahmen Gegenstand der kommunalen Abwagung.

In der Summe ergeben sich somit nachfolgend als vertraglich einzuord-
nende Gesamtflachen.

Reduzierung Sport auf

100 gm

Kommunale Abwagung
in Billerbeck




Abb. 32 : Flachendimensionierung

Sortiment
Neu Gesamt
Schuhe 250 635
Sport 100 345
Sportgeréte 100 100
Orthopéadie 40 60
Randsortimente/ Sonstige 120
Gesamt 490 1.260

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen?®

Durch die fehlende Zentrenrelevanz der des Sortimentes Sportgerate,
ist eine angemessene Erweiterung dieser Abteilung Uber die vorliegen-
den Planungen hinaus als unschadlich anzusehen.

Ein entsprechender Festsetzungsvorschlag findet sich in der Zusammen-

fassung.

22 Anmerkung: Abweichungen in der Addition der beiden Flachen (genehmigte Fla-
che plus Neuflache) ergeben sich durch Abweichungen einzelner Teilflachen aus
der augenblicklichen Genehmigungssituation (Beispiel: Kasse/Foyer derzeit nicht

spezifiziert nach Sortimenten).

Sportgerate unkritisch




Die vorliegende Untersuchung dient zur Abwégung einer aktuellen Pla-
nung.

Die Untersuchung konnte darlegen, dass bei einer reduzierten Planung
der zentrenrelevanten Sortimente Schuhe und Sport diese nicht in stad-
tebaulich schadliche Auswirkungen umschlagt.

Allerdings ist auch festzuhalten, dass aufgrund der dann erreichten Ge-
samtgrol3e des Vorhabens die Obergrenze auch zukinftiger Erweiterun-
gen erreicht ist.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens ist die Ausweisung
einer Sonderbauflache mit Beschrankung der Randsortimente auf maxi-
mal 10 % der Gesamtflache zu empfehlen.

Eine textliche Festsetzung im B Plan kénnte wie folgt aussehen:

Im Sondergebiet ist gro3flachiger Einzelhandel mit dem Kernsortiment
Schuhe, Lederwaren und Sport zulassig.

Die Gesamtverkaufsflache darf 1.400 gm nicht Giberschreiten.

Davon sind als zentrenrelevantes Kernsortiment max. 650 gm Schuhe
und Lederwaren, max. 60 gm Orthopadie und max. 350 gm Sport
(Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel)zuléassig.

Nicht zentrenrelevante Sortimente wie Sportgerate (z.B. Heimtrainer,
Tischtennisplatten) und Campingartikel sind zulassig, sofern die Ge-
samtverkaufsflache nicht Gberschritten wird.

Als Randsortiment sind Textilien (ohne Sportbekleidung) auf maximal
150 gm Verkaufsflache zulassig.

Munster, 29.04.2010

Dipl. Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskilnfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfi-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behalt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern
bzw. bei etwaig vernachlassigten Informationen, nachzubessern. Mégliche zukiinftige
extreme politische und 6konomische Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend
ihrer Art nicht vorhergesehen werden.

Kein Umschlagen bei
deutlicher Reduzierung

Obergrenze auch zu-
kinftiger Entwicklungen

Ausweisung SO

Festsetzungsvorschlag
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11.2 Begriffe

Agglomeration

Angebotsgenre

Baugesetzbuch

Bauleitplanung

Baunutzungsver-
ordnung

Eine Agglomeration ist eine raumliche Ansammlung von Einzelhan-
delsgeschéften wie in einer StralRe, Zone oder einem Einkaufszent-
rum, wodurch die Anziehungskraft auf die Kunden erhdht wird. Dar-
aus resultieren héhere Kundenfrequenzen und somit ein Mehr an
Umsatz fir das einzelne Geschaft — der sog. Agglomerationseffekt.

Die Gesamtflaiche mehrerer kleiner Betriebe auf einer Betriebsflache
(rAumlicher Zusammenhang) und eines bestimmten Warensortimen-
tes (funktionaler Zusammenhang) ist als Einkaufszentrum einzustu-
fen, mit der Folge, dass auch die Ansammlung mehrerer kleinerer
Betriebe in der Regel den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO un-
terliegt.

Das Angebotsgenre oder auch Sortimentsniveau ist die Wertigkeit
der angebotenen Waren. Sie kennzeichnet Sortimente hinsichtlich
ihres Qualitatsanspruches in Verbindung mit dem Preis.

Das Baugesetzbuch ist das wichtigste Gesetz im Bauplanungsrecht.
Es definiert die wichtigsten stadtplanerischen Instrumente, die den
Gemeinden zur Verfugung stehen, zur stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung.

Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungswerkzeug zur Lenkung
und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde. Sie
wird zweistufig in amtlichen Verfahren vollzogen, die im Baugesetz-
buch umfassend geregelt sind. Zunachst wird fir die Bodennutzung
ein Flachennutzungsplan fur das gesamte Gemeindegebiet aufge-
stellt. Im Bebauungsplan wird fir rdumliche Teilbereiche dann u.a.
die Art und das Maf der baulichen Nutzung festgesetzt.

Die Baunutzungsverordnung bestimmt die Art und das Mal3 der bau-
lichen Nutzung eines Grundstiicks, die Bauweise und die tberbauba-
re Grundstucksflache.
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Bestandsschutz

Betriebsformen

Convenience-Store

Discounter

Einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft

Der Bestandsschutz beschreibt den Schutz eines fertig gestellten
Gebaudes vor staatlichen Anforderungen. Es wird dabei zwischen
aktivem und passivem Bestandsschutz unterschieden. Das bedeutet,
dass Gebaude, welche nach den zur Bauzeit giltigen Gesetzes-
grundlagen erstellt wurden, auch dann noch genutzt und erhalten
werden dirfen, wenn sich die Gesetzeslage spater andert (passiv).
Bedingung fiir den Bestandsschutz ist, dass das Bauwerk zur Bau-
zeit dem glltigen Recht entsprochen hat und im gegenwartigen Zu-
stand seine Funktion erfillen kann. Werden dem Geb&ude uber sei-
nen derzeitigen Bestand hinaus Erweiterungs- und Entwicklungs-
moglichkeiten auf gesetzlicher Grundlage eingerdumt, so ist dies als
aktiver Bestandsschutz zu bezeichnen.

Bei den Betriebsformen handelt es sich um Erscheinungsformen von
Handelsbetrieben, die sich in einem oder auch mehreren Merkmalen
gleichen oder &hnlich sehen, so dass sie dadurch jeweils von den
anderen unterschieden werden kdnnen.

Die wesentlichen Betriebsformen im Handel sind: Fachgeschatft,
Fachmarkt, Discounter, Supermarkt, Verbrauchermarkt, SB-
Warenhaus, Kauf- und Warenhaus, Convenience-Store, Factory-
Outlet-Center

Ein Convenience-Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ubli-
chen Verkaufsflache unter 400 gm, das ein begrenztes Sortiment aus
den Warenbereichen Tabakwaren, SuRBwaren, Getranke, Pressearti-
kel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Zu den Conve-
nience-Stores gehdren Kioske und Tankstellenshops.

Ein Discounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Ver-
kaufsflache von unter 1.000 gm, das ausschlielZlich in Selbstbedie-
nung umschlagsstarke Artikel anbietet und den Verbraucher vor al-
lem aufgrund seiner Niedrigpreispolitik anspricht.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Teil des verfligbaren
Einkommens, der voraussichtlich in einem festgelegten Zeitraum (in
der Regel ein Jahr) fur Einkdufe bei Anbietern des stationaren Ein-
zelhandels oder im Versand- / Onlinehandel ausgegeben wird.

Das Kaufkraftvolumen fir einen bestimmten Raum (z.B. eine Kom-
mune) und bestimmte Sortimente ergibt sich durch Multiplikation der
prognostizierten Pro-Kopf-Ausgaben mit der Einwohnerzahl.

Die Pro-Kopf-Ausgaben unterscheiden sich regional. Diese Unter-
schiede werden mit Kaufkraftkennziffern dargestellt, die den Bezug
zum Bundesdurchschnitt herstellen.
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Elastizitat der
Nachfrage

Fachgeschaft

Fachmarkt

Fachmarktstandort

Factory-Outlet-
Center

Flachenleistung

Kauf- und Waren-
haus

Mantelbevolkerung

Nahversorgung

Die Elastizitat der Nachfrage gibt an, wie stark sich die Nachfrage
nach einem Gut relativ andert, wenn sich das Einkommen eines
Haushaltes &ndert. Sie ist definiert als prozentuale Anderung der
Nachfragemenge pro Anderung des Einkommens.

Ein Fachgeschéft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb
mit tiefem Sortiment sowie Service und Beratung.

Ein Fachmarkt ist ein Fachgeschaft einschliellich eines branchenge-
bundenen breiten und tiefen Angebotes, das liberwiegend in Selbst-
bedienung, aber auch mit Beratung und Service gefiihrt wird. Da sich
Fachmarkte in der Regel auf eine bestimmte Branche konzentrieren,
bezeichnen sie sich als Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Baumarkt
etc.

Fachmarkstandorte befinden sich in der Regel an peripheren Stand-
orten (z.B. in Industrie- und Gewerbegebieten) mit guter Verkehrsan-
bindung in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Dadurch unterschei-
det sich ein Fachmarktstandort gegeniber einem integrierten Zentra-
len Versorgungsbereich oder auch Nahversorgungsstandort.

Factory Outlet ist ein mittel- bis grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb in
einfacher Ausstattung, Uber den ein Hersteller im Direktvertrieb ins-
besondere Ware zweiter Wahl, Uberbestande und Retouren seines
Produktionsprogrammes oder seines Zukaufsortimentes vorrangig in
Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrsorientierten Standor-
ten absetzt.

Die Flachenleistung wird auch als Flachenproduktivitat bezeichnet
und ist der Brutto-Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes bezogen auf
die Verkaufsflache oder die Geschéftsflache.

Als betriebswirtschaftliche Kennziffer wird die Flachenleistung aus-
gedriickt als Umsatz pro gm Verkaufsflache oder Umsatz pro gm
Geschéftsflache.

Ein Kauf- und Warenhaus ist ein grof3er Einzelhandelsbetrieb in zent-
raler Lage mit breitem Sortiment insbesondere in Textilien, Beklei-
dung, Haushaltswaren, verschiedener Bedarf und Lebensmittel inklu-
sive gastronomischen Angeboten.

An einen Einzelhandelsstandort unmittelbar angrenzende Bevolke-
rung im Naheinzugsbereich.

Nahversorgung ist die regelmaRige Grundversorgung mit Gutern des
taglichen Bedarfes (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerieartikel) in
unmittelbarer fuBlaufiger Néahe (rund 700 m) zur Wohnung.
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SB-Warenhaus

Stadtebauliche
Auswirkung

Stadtebauliche In-
tegration

Streulage

Supermarkt

Umsatz-Kaufkraft-
Relation

Verbrauchermarkt

Verbrauchsausga-
ben

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufs-
flache von mindestens 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment,
Drogerieartikel sowie weitere mittel- und langfristige Warengruppen
fuhrt.

Zu den stadtebaulichen Auswirkungen eines Einzelhandelsvorha-
bens zéhlen u.a. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsgebereich sowie auf die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden. Auf-
grund einer mdoglichen tUbermaRigen Kaufkraftbindung eines neuen
Planvorhabens kann es im Einzelfall regelméRig zu Geschaftsaufga-
ben, Leerstdnden und Funktionsverlusten kommen.

Eine stadtebaulich integrierte Lage befindet sich vom Grundsatz in-
nerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches oder Wohnsiedlungs-
bereiches. Kennzeichnend fir eine derartige Lage ist insbesondere
eine im unmittelbaren Umfeld befindliche Mantelbevdlkerung.

Pragend fir eine Streulage ist ein wohngebietsorientierter Standort
mit entsprechender Mantelbevélkerung im fuBBlaufigen Naheinzugs-
bereich.

Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit mindestens
400 gm Verkaufsflache, davon Frischwaren und einem Anteil von
Non-Food-Artikeln von nicht mehr als 25 % der Verkaufsflache.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ergibt sich aus der Gegeniberstellung
des Einzelhandelsumsatzes mit dem einzelhandelsrelevanten Nach-
fragevolumen in einem Gebiet.

Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 % gibt an, dass der Ge-
samtumsatz genau dem vorhandenen Nachfragevolumen in einem
Stadtgebiet entspricht und Kaufkraftabflisse durch Zufliisse von au-
Rerhalb ausgeglichen werden.

Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation tber 100, so signalisiert dies per
Saldo Kaufkraftzufliisse; liegt sie unter 100, bedeutet dies per Saldo
Kaufkraftabflisse.

Ein Verbrauchermarkt ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von mindestens 1.500 gm, das weitgehend Lebens-
mittel sowie kurz-, mittel- und langfristige Warengruppen in Selbstbe-
dienung anbietet.

Als Verbrauchsausgaben werden jene Ausgabebetrage bezeichnet,
die im Durchschnitt fiir den Zeitraum eines Jahres von einer Person
im Einzelhandel ausgegeben werden.
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Verkaufsflachen-
ausstattung

Vermutungsregel
stadtebaulicher
Auswirkungen

Vertraglichkeits-
analyse

Warengruppe

Zentraler Versor-
gungsbereich

Die Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten gibt die Ausstat-
tung mit Verkaufsflache in gm je Einwohner an.

Die Verkaufsflachenausstattung dient in quantitativer Hinsicht im
Vergleich zu &hnlich gelagerten Standorten dem Erkennen einer Un-
ter- oder Uberversorgung am Standort.

Stadtebauliche Auswirkungen von grof3flachigen Einzelhandelspro-
jekten sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschol¥flache des
Betriebs 1.200 gm Uberschreitet.

Diese Vermutungsregel geht davon aus, dass die Verkaufsflache
erfahrungsgemaln etwa 2/3 der Gescholiflache betragt und eine Ver-
kaufsflache oberhalb von 800 gm diese Auswirkungen haben kann.

Allerdings kénnen auch aufgrund 6rtlicher Gegebenheiten stadtebau-
liche Auswirkungen unterhalb von 800 gm Verkaufsflache auftreten.

Eine Vertraglichkeitsanalyse pruft die landesplanerischen und stadte-
baulichen Auswirkungen eines in der Regel gro3flaichigen Ansied-
lungs- oder Erweiterungsvorhabens.

Im Rahmen einer Modellberechnung werden die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen (Umverteilungswirkungen gegeniiber dem Be-
stand) ermittelt. Eine abschlieBende Gesamtbetrachtung untersucht
letztendlich die stédtebaulichen und landesplanerischen Auswirkun-
gen.

Unter einer Warengruppe versteht man im Handel die Zusammen-
fassung einzelner Artikel anhand eines gemeinsamen Merkmals zu
einer Gruppe. Die Warengruppen kdénnen auch weiter in Unterwa-
rengruppen bzw. Artikelgruppen (z.B. alkoholische und alkoholfreie
Getranke) differenziert werden oder aber auch in Ubergeordneten
Warenarten zusammengefasst werden (z.B. Food und Non-Food).

Die Versorgungsbereiche einer Stadt oder Gemeinde umfassen die
Zentralen Einkaufsbereiche im Stadtzentrum oder den Neben- und
Grundversorgungszentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum
einer Gemeinde.

Sie werden haufig bestimmt durch einen durchgéangigen Geschéfts-
besatz,

einem Mix unterschiedlicher Nutzungen, einer hoheren fu3laufigen
Frequenz sowie einer Ansammlung unterschiedlicher Einzelhandels-
betriebe in stadtebaulich gewachsenen Strukturen.
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Zentralitat

Im Gegensatz zur Umsatz-Kaufkraft-Relation ergibt sich die Zentrali-
tat eines bestimmten Gebietes (i.d.R. einer Kommune) aus der Ge-
genuberstellung von Umsatz- und Kaufkraftkennziffer.

Die Umsatzkennziffer driickt aus, inwieweit der Pro-Kopf-Umsatz im
stationdren Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk im betrachteten Ge-
biet vom Bundesdurchschnitt abweicht; die Kaufkraftkennziffer ent-
sprechend, inwieweit dies fur die Pro-Kopf-Ausgaben der Bevdlke-
rung in diesem Gebiet der Fall ist.

Der Bundesdurchschnitt fir Pro-Kopf-Kaufkraft ist hoher als der ent-
sprechende Umsatzwert, in dem insbesondere nicht der in den Ver-
sand- / Onlinehandel flieRende Teil eingerechnet wird.

Wegen der dadurch unterschiedlichen BezugsgréRen beider Kennzif-
fern unterscheiden sich Umsatz-Kaufkraft-Relation und Zentralitat,
was haufig zu Irritationen fuhrt.

So kann die Zentralitat bei rd. 100 % oder sogar geringfiigig héher
liegen, obwohl der Umsatz (im stationaren Einzelhandel incl. Laden-
handwerk) niedriger ist als die vorhandene einzelhandelsrelevante
Kaufkraft (incl. Versand- / Onlinehandel).




