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1 Anlass und Untersuchungsziel

Die Fa. Moubis Pflanzenhof beabsichtigt eine Umstrukturierung des bestehenden Garten-
fachmarktes in der Stadt Billerbeck, Hamern 3. Avisiert ist eine Verkaufsflache von
rd. 7.800 m? (zzgl. rd. 200 m2 Gastronomiebereich). Gemal3 des aktuellen Flachenpro-
gramms sind rd. 300 m2 VKF fir in Billerbeck zentrenrelevante Sortimente vorgesehen'. Es
handelt sich um eine Umstrukturierung des Bestandes, die Gesamtverkaufsflache wird in
diesem Zuge reduziert. Gleichwohl ist eine Steigerung der Attraktivitat zu erwarten, so dass
stadtebauliche und/ oder raumordnerische Auswirkungen nicht auszuschlieBen sind. Auch
das im Jahr 2010 beschlossene Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck ist in diesem
Kontext zu beachten, denn es beinhaltet einzelhandels- und standortbezogene Regelungen
zur rdumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels in Billerbeck.

Es sei darauf hingewiesen, dass die derzeit bestehende Verkaufsflache am Vorhabenstand-
ort z. T. genehmigt ist. Da sich der Betrieb in den Wettbewerbsstrukturen jedoch seit
Jahren etabliert hat, wird diese Verkaufsflache der vorliegenden Analyse zunéchst zugrunde
gelegt.

Zur Klarung der Genehmigungsfahigkeit sind demnach folgende Aspekte zu erértern:

» Die zu erwartenden stddtebaulichen Auswirkungen in Billerbeck: Im Kontext des
§ 11 Abs. 3 BauNVO ist das Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck von besonde-
rer Relevanz. Hier st insbesondere die Vertraglichkeit des geplanten
Randsortimentsumfanges, also die Auswirkungen auf die Ortszentrenstrukturen, in
den Blick zu nehmen.

* Die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen auf Nachbarkommunen: gemafi
§ 11 Abs. 3 BauNVO und § 2 Abs. 2 BauGB sind die Auswirkungen auf Versorgungs-
strukturen in Nachbarkommunen zu tberprifen.

= Die raumordnerischen Auswirkungen gemaf3 des LEP NRW - sachlicher Teilplans
groBflachiger Einzelhandel.

Ziel des vorliegenden Gutachtens ist es, dem Auftraggeber eine fachfundierte und empi-
risch abgesicherte Entscheidungsgrundlage fir das weitere Planverfahren und die
kommunale Abwagung beziglich der Umstrukturierung des Gartenfachmarkts zur Verfu-
gung zu stellen.

' Im Projektverlauf wurde eine deutliche Reduktion sowohl| der geplanten Gesamtverkaufsflache als auch der
geplanten Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente vorgenommen.
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2 Methodik

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

Einzelhandelsbestandserhebung

Die Erfassung des Einzelhandelsbestands (im Juni 2014) erfolgt durch eine Standortbege-
hung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen und auf3en
liegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.
Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

» auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpréagender Angebots-
standorte in den primar untersuchungsrelevanten Sortimenten?,

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Nebensortiment (bezogen auf
die Randsortimente bleibt diese Erfassung auf die Stadt Billerbeck beschrénkt).

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im Rahmen der Bestandserhebung An-
wendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der staddtebaulichen Aus-
gangslage folgendes Sortiment fir priméar untersuchungsrelevant eingeschatzt (=
Hauptsortiment des Planvorhabens):

* Pflanzen/ Gartenbedarf (umfasst folgende Sortimente gemafB Billerbecker Sorti-
mentsliste: Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen);
Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel, Torfe und Erden, Pflanzgefal3e); Gartengerate
und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehdr, Teichzubehor)).

Dariber hinaus werden folgende Randsortimente innerhalb des Planvorhabens angeboten:

» Biicher/ Zeitschriften (nur Gartenfachliteratur) (umfasst folgende Sortimente ge-
mal Billerbecker Sortimentsliste: Biicher; Zeitschriften und Zeitungen);

» Gartenarbeitsbekleidung (umfasst folgende Sortimente gemal Billerbecker Sorti-
mentsliste: Damen-/ Herren-/ Kinderoberbekleidung und -wasche (inkl.
Miederwaren));

* Einrichtungszubehér (Dekorationsartikel?, Seidenblumen) (umfasst folgende Sor-
timente gemal Billerbecker Sortimentsliste: Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen,

2 Gartenfachmaérkte, Baufachmarkte mit Gartenfachabteilung, groB3flachige Gartnereien, Gartenbaubetriebe/
Baumschulen.

3 Dekorationsartikel fur Haus, Hof und Garten, die in Verbindung mit Pflanzen und Pflanzartikeln fur den In-
nen- und AuBenbereich stehen (bspw. Gartenfiguren, Schnitzereien, (Zimmer-)Brunnen, etc.).
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Aufbewahrungsutensilien, Spiegel); Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstan-
de/kunstgewerbliche Erzeugnisse);

» GPK (Pflanzschalen, Zimmerkeramik, Glasvasen) (umfasst folgende Sortimente
gemal Billerbecker Sortimentsliste: keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas,
Porzellan, Keramik, inkl. Zimmerkeramik));

» Schnittblumen/ Floristik (umfasst folgende Sortimente gemal3 Billerbecker Sorti-
mentsliste: Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik);

* Nahrungs- und Genussmittel (6kologisch angebautes Obst/Wein) (umfasst folgen-
de Sortimente gemal Billerbecker Sortimentsliste: Nahrung- und Genussmittel (inkl.
Getrénke und Tabakwaren, Backerei-/ Konditorei-/ Metzgereiwaren, Reformwaren));

» Gartenmébel (umfasst folgende Sortimente gemalB Billerbecker Sortimentsliste:
Garten- und Campingmébel (inkl. Polsterauflagen)).

Umsatz (Umsatzschatzung Bestand / Umsatzprognose Vorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatz-
schatzung* der untersuchungsrelevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt.

Basis fur die Umsatzschatzung sowie fur die Umsatzprognose der in Rede stehenden Be-
triebsansiedlungen bilden:

* Branchen- und betriebslbliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck sowie weiterer Ein-
zelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und

» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.
Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2015 fir die Stadt Billerbeck und die
Umlandkommunen (vgl. IfH 2015) und auf veroffentlichten Einwohnerzahlen von IT.NRW
(Stand 31.12.2014).

4 Samtliche Umsatzangaben und Flachenproduktivitaten in diesem Bericht verstehen sich als Bruttoangaben
per anno.
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Bei allen angebots- und nachfrageseitigen Analysen erfolgt ein Rickgriff auf bzw. ein Ab-
gleich mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck und vorliegenden
Einzelhandelskonzepten der Umlandkommunen.
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Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage werden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
in vorliegenden Einzelhandelskonzepten herangezogen und entsprechend der Untersu-
chungsfragen vertieft. Die Innenstadte und stadtischen Nebenzentren sind
stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen Zentren
durch die Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Einordnung der Ergebnisse der Umsatzumverteilung

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird
erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit wiederum aus welchen stadte-
baulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein
wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Riickschlisse
auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Spannweiten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Ein-
gangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des
Vorhabens®, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitditen gemal3 Unterneh-
mensver&ffentlichungen und  Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswer-
ten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch

5> Bei der Herleitung der Planumsétze wurden die seitens des Betreibers vorgelegten und belastbaren Um-

satzzahlen fir den Bestandsbetrieb als valide Ausgangslage berticksichtigt.
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gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle maoglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben branchenspezifisch zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden
fur die wettbewerbsrelevanten Betriebe nach stadtebaulichen Lagen im Untersuchungs-
raum differenziert aufbereitet. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die
zentralen Versorgungsbereiche sowie fir die relevanten Standorte sonstiger stadtebauli-
cher Lagen jeweils in Spannweiten dargestellt und mit den bewerteten Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft. Dadurch werden die Auswirkungen anhand
spezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines stadtebaulichen worst case.

Die Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zen-
trenrelevanz und der konkreten Einzelhandelsstruktur der untersuchungsrelevanten
Sortimente vor Ort gemal Billerbecker Sortimentsliste (vgl. BBE 2015). Insbesondere auch
im Hinblick auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Billerbeck ist dies aus
Sicht von Stadt + Handel ein notwendiger analytischer Schritt.
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3 Ré&umliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Billerbeck

Die Stadt Billerbeck liegt im Kreis Coesfeld im Regierungsbezirk Minster. In Billerbeck le-
ben 11.447 Einwohner®. Nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 1995 und
dem aktuellen Entwurf von 2016 ist Billerbeck die zentralortliche Funktion eines Grundzent-
rums zugewiesen. Die Stadt Billerbeck besteht aus dem Kernort Billerbeck und den
Siedlungsbereichen Kirchspiel und Beerlage, die 1969 eingemeindet wurden. Der Kernort
Billerbeck ist Sitz der Stadtverwaltung.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber mehrere das Stadtgebiet durchziehende Landes-
und KreisstraBen (L506, L577, L580, L581, K13). Eine Anbindung an den OPNV erfolgt iiber
Bahnverbindungen in Richtung Coesfeld und Minster sowie lokale und regionale Busver-
bindungen.

Abbildung 1: Lage Stadt Billerbeck
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

6 IT.NRW, Stand 31.12.2014, nur Hauptwohnsitz.
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3.2 Standortbeschreibung Pflanzenhof Moubis

Der Vorhabenstandort des Planvorhabens Gartenfachmarkt Moubis Pflanzenhof (s. Abbil-
dung 2) befindet sich an der Osterwicker StraBe (L577) Uber die auch die verkehrliche
Anbindung des Vorhabstandorts erfolgt. Eine Anbindung an den OPNV ist in unmittelbarer
Nahe des Vorhabenstandortes nicht gegeben.

Der Vorhabenstandort befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand von Billerbeck. Das
Standortumfeld des Vorhabestandorts ist durch gewerbliche Nutzungen und landwirtschaft-
liche Nutzflachen gepragt. GemaB Einzelhandelskonzept ist die Entwicklung von nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet grundséatzlich moglich.

Abbildung 2: Vorhabenstandort
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die Angebots- und Nachfragekennziffern des Unter-
suchungsraums aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

4.1 Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

Das perspektivische Einzugsgebiet (bezogen auf die Hauptsortimente) des in Rede stehen-
den Gartenfachmarkts Moubis Pflanzenhof wird im Wesentlichen durch die
strukturpragenden Wettbewerber (Gartenfachmérkte, Baumérkte mit Gartenfachabteilung,
grof3flachige Gartnereien/ Gartenbaubetriebe/ Baumschulen) im weiteren Umfeld und
Raum-Zeit-Determinanten begrenzt.

Die Zone 1 des Einzugsgebiets des Vorhabens umfasst die Stadt Billerbeck.

In die Zone 2 sind die an die Stadt Billerbeck angrenzenden Siedlungsbereiche der Ge-
meinden Rosendahl und Havixbeck aufzunehmen, die derzeit keine strukturpragenden
Angebotsstrukturen aufweisen. Unter Berlcksichtigung der ermittelten Zentralitéten (s. Ta-
belle 5) sind deutliche Kaufkraftbeziehungen im Hauptsortiment des Planvorhabens
(Pflanzen/Gartenbedarf) nach Billerbeck anzunehmen.

Die Zone 3 umfasst die weiteren Bereiche der angrenzenden Kommunen. Die Kaufkraftbin-
dung durch den umstrukturierten Gartenfachmarkt wird in diesem Bereich mit
zunehmender Entfernung zum Vorhabenstandort aufgrund der dort verorteten Wettbe-
werbsstrukturen jedoch deutlich abnehmen. Trotz &hnlich guter Anbindung zum
Planvorhaben wie die in Zone 2 befindlichen Gemeinden, wird die Gemeinde Laer ebenfalls
der Zone 3 zugeordnet, da diese lber gewisse eigene Angebotsstrukturen verfiigt und
aufgrund der rdumlichen Nahe zu Altenberge und dem Oberzentrum Steinfurt zu erwarten
ist, dass eine Versorgung in den untersuchten Sortimentsbereichen nur in geringem Male
in Billerbeck erfolgt.

Fir die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in das direkte
und indirekte Umfeld ist der Untersuchungsraum des Vorhabens in Teilen noch etwas wei-
ter zu fassen als das Einzugsgebiet des Vorhabens. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass
auch die Einzugsgebietsiiberschneidungen von Standorten, welche bisher die Kaufkraft aus
dem jeweiligen Einzugsgebiet gebunden haben, mit dem Vorhaben hinsichtlich ihrer ab-
satzwirtschaftlichen Bedeutung berlicksichtigt werden. Durch diese Einzugsgebietsiber-
schneidung ergeben sich fir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen,
welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bericksichtigt werden mis-
sen.

11
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Die nachfolgende Abbildung stellt das Einzugsgebiet, den Untersuchungsraum (bezogen
auf die Hauptsortimente) und die in diesem angesiedelten strukturprégenden Wett-
bewerbsbetriebe’ dar.

Abbildung 3:  Einzugsgebiet, Untersuchungsraum, strukturprégende Wettbewerbsbetriebe
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel Juni 2014, Kartengrundla-
ge: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

Die Untersuchung der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens bleibt aufgrund
» der Auspragung der entsprechenden Verkaufsflachen im Planvorhaben sowie

» der in diesen Sortimentsbereichen differenziert ausgepragten Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum

auf den zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum Billerbeck) selbst beschrankt.

7 Gartenfachmarkte, Baufachmarkte mit Gartenfachabteilung, groBflachige Gértnereien, Gartenbaubetriebe/

Baumschulen.
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4.2 Angebotsanalyse

Nachfolgend wird der untersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand des primar untersu-
chungsrelevanten Sortiments (= Hauptsortimente des Planvorhabens) Pflanzen/
Gartenbedarf im Untersuchungsraum dargestellt.

Es ist bei den dargestellten Bestandsstrukturen zu beriicksichtigen, dass nur die Verkaufs-
flichen in den zentralen Versorgungsbereichen und die strukturprégenden
Wettbewerbsbetriebe des Vorhabens erfasst wurden. Entsprechende Angebotsstrukturen
von SB-Warenhausern, Verbrauchermarkten oder weiteren grofBflachigen Betriebstypen
(Randsortimentsverkaufsflachen) oder kleinflachige Betriebe mit entsprechendem
Hauptsortiment wurden im weiteren Untersuchungsraum nicht erfasst.

Hinsichtlich der Bestandsdarstellung der weiteren Randsortimente sei auf Kapitel 6.1.2 ver-
wiesen.

Die Einordnung des primar untersuchungsrelevanten Sortiments hinsichtlich der Zentrenre-
levanz gemaB Einzelhandelskonzept in den unterschiedlichen Kommunen des
Untersuchungsraums wird in der folgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 1:  Zentrenrelevanz des primér untersuchungsrelevanten Sortiments Pflan-
zen/Gartenbedarf
lage  Pflanzen/ Gartenbedarf
Billerbeck = Nicht zentrenrelevant
Altenberge = Nicht zentrenrelevant
Coesfeld = Nicht zentrenrelevant
Havixbeck = Nicht zentrenrelevant
Laer Einzelhandelskonzept liegt nicht vor
Nottuln = Nicht zentrenrelevant
Rosendahl Einzelhandelskonzept liegt nicht vor

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelskonzepte der Kommunen.

Das Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf ist in allen Kommunen als nicht zentrenrelevantes
Sortiment (sofern ein Einzelhandelskonzept vorliegt) definiert.

13
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Die folgende Tabelle zeigt die Bestandsstrukturen im Hauptsortiment Pflanzen/ Gartenbe-
darf im Untersuchungsraum.

Tabelle 2:  Bestandsstrukturen des primar untersuchungsrelevanten Sortiments Pflan-
zen/Gartenbedarf im Untersuchungsraum

Pflanzen/ Gartenbedarf

VKF Umsatz in
Lage in m? Mio. Euro
ZVB Hauptzentrum Bill- <50 <01
erbeck
Sonstige Lagen
Billerbeck 8.800 2,6
ZVB Altenberge <50 <0,1
Sonstige Lagen Altenber- 4.600 2.7
ge
ZVB Innenstadtzentrum
Coesfeld 1.200 1.3
ZVB Nahversorgungszent- 150 0.1
rum Lette
Sonstige Lagen Coesfeld 10.800 5,1
ZVB Hauptzentrum Havix- <50 <0,1
beck
Sonstige Lagen Havixbeck 100 0,1
Sonstige Lagen Laer 350 0,5
ZVB Hauptzentrum Orts-
zentrum Nottuln S 3
ZVB Nahversorgungszent- <50 <0,1
rumm Appelhilsen
Sonstige Lagen Nottuln 1.200 1,1
Sonstige Lagen Rosendahl 200 0,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 2014, laufende Auswer-
tung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Betreiberangaben (fur Billerbeck); Werte auf
50 m2 bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Im hergeleiteten Untersuchungsraum wird der Verkaufsflachenbestand im Sortiment Pflan-
zen/ Gartenbedarf v.a. durch systemgleiche Wettbewerber auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche bereitgestellt.

Der Pflanzenhof Moubis vereint eine nicht unwesentliche Verkaufsflache von rund 31 % der
im Untersuchungsraum vorhandenen Verkaufsflache im Bereich Pflanzen/ Gartenbedarf auf
sich. Die Auswirkungen auf die versorgungsstrukturelle Situation im Untersuchungsraum
werden in den folgenden Kapiteln noch beleuchtet.

14



'+ Handel

4.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Umlandkommu-
nen sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mone-
téren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen
Bevolkerung in Billerbeck und den Kommunen des Untersuchungsraums sowie der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftdaten in den Kommunen lasst sich das in einem Gebiet vor-
handene einzelhandelsrelevante sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Billerbeck weist eine leicht Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von
rd. 102,85 (vgl. IfH 2015) auf, d. h. sie liegt leicht liber dem bundesdeutschen Durchschnitt
(= 100). Die Kaufkraftkennziffern der tbrigen Kommunen des Untersuchungsraums stellen
sich ebenfalls Gberwiegend leicht Gberdurchschnittlich dar; die Werte bewegen sich zwi-
schen 97,22 in Rosendahl und 105,79 in Altenberge.

Tabelle 3:  Einwohnerzahl und Kaufkraftkennziffer im Untersuchungsraum

Billerbeck 11.447 102,85
Altenberge 10.178 105,79
Coesfeld 35.923 100,81
Havixbeck 11.579 103,42
Laer 6.633 101,14
Nottuln 19.390 103,92
Rosendahl 10.664 97,22

Quelle: Kautkraftdaten: IfH 2015; Einwohnerdaten: IT.NRW Bevélkerungsstand vom 31.12.2014
(jeweils nur Hauptwohnsitz);
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortiment Pflanzen/ Gar-
tenbedarf stellt sich demnach wie folgt dar:

Tabelle 4:  Kaufkraft im primér untersuchungsrelevanten Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf

Kaufkraft
in Mio. Euro
1,0

Billerbeck

Altenberge 0,9
Coesfeld 3,1
Havixbeck 1,0
Laer 0,6
Nottuln 1,7
Rosendahl 0,9

[ R

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraftdaten: IfH 2015; Einwohnerdaten: IT.NRW Bevélkerungs-
stand vom 31.12.2014 (jeweils nur Hauptwohnsitz);
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

4.4 Versorgungssituation in den Kommunen im Untersuchungsraum

Die Gegenlberstellung von sortimentsspezifischer Kaufkraft und dem in den Kommunen
getatigtem Umsatz ergibt den sog. Zentralitatswert. Er gibt Aufschluss Uber die Ange-
botsattraktivitat vor Ort. Werte unter 100 deuten auf Kaufkraftabflisse und somit eine im
Vergleich mit anderen Kommunen geringere Attraktivitat hin, Werte tber 100 verdeutli-
chen Kaufkraftzuflisse.

Im Hinblick auf die Fragestellung in Billerbeck ist von Interesse, ob aufgrund des bereits
existierenden Pflanzenhofs Moubis eine ,Versorgungsschieflage” zu attestieren ist. Dies
ware dann der Fall, wenn Nachbarkommunen, insbesondere auch das Mittelzentrum Coes-
feld Uber unterdurchschnittliche Zentralitdten verfligen wiirde.

Hinsichtlich der Darstellung der Zentralitatswerte ist zu berlcksichtigen, dass nur die Ver-
kaufsflache in zentralen Versorgungsbereichen sowie strukturpragende Wettbewerbs-
standorte in der oben stehenden Umsatzberechnung enthalten sind. Es ist zu erwarten (und
unter Bericksichtigung der vorliegenden Einzelhandelskonzepte auch plausibel), dass die
Zentralitatswerte in den Kommunen tendenziell noch héher liegen.
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Tabelle 5:  Zentralitdtswerte im primér untersuchungsrelevanten Sortiment Pflan-

zen/Gartenbedarf
_ Pflanzen/ Gartenbedarf

in %
Billerbeck ~ 270
Altenberge ~ 320
Coesfeld ~ 220
Havixbeck ~ 20
Laer ~ 90
Nottuln ~ 110
Rosendahl ~ 20

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur,
Kaufkraftdaten: IfH 2015.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Pflanzenhof Moubis heute eine strukturpra-
gende Position innerhalb des Untersuchungsraumes einnimmt. Er stellt sich als der groB3te
Anbieter dar, der zu einer hohen Zentralitat Billerbecks in diesem Angebotssegment bei-
tragt.

Ein darin bedingtes strukturelles Versorgungsdefizit in den weiteren Kommunen des Unter-
suchungsraumes im Bereich Pflanzen/Gartenbedarf ist unter Berlicksichtigung der
sortimentsspezifischen Umsétze sowie Kaufkraftzahlen allerdings eher nicht festzustellen. In
den Uberwiegenden Kommunen liegen die Zentralitatswerte tber 100. Eine Ausnahme bil-
den hier die Gemeinden Rosendahl und Havixbeck, wo kein groBerer Anbieter verortet ist
(s. hierzu auch Kapitel 6.2).

Die Zentralitatswerte verdeutlichen im Zusammenspiel mit der Nahe Rosendahls und Ha-
vixbecks zu Billerbeck, dass der Pflanzenhof Moubis eine hohe Versorgungsbedeutung fir
Billerbeck aber auch fiir diese benachbarten Orte einnimmt. Vergleichbaren Angebotsstruk-
turen sind hier nicht vorhanden, so dass der Pflanzenhof Moubis die nachstgelegene
Versorgungsoption fir die benannten Orte darstellt.

So fallt auch auf, dass die Zentralitat in Billerbeck, Havixbeck und Rosendahl (also Zone 1
und 2 des Einzugsgebietes des Planvorhabens) bei etwa 100 % liegt und somit fiir diesen
Bereich insgesamt eine raumlich und quantitativ angemessene Versorgungssituation zu at-
testieren ist.
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4.5 Zusammenfassung der Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse lasst sich folgendermaBen zusammenfassen:

Der Vorhabenstandort des Planvorhabens Gartenfachmarkt Moubis Pflanzenhof be-
findet sich am nordwestlichen Siedlungsrand von Billerbeck. Billerbeck ist als
Grundzentrum ausgewiesen.

Die verkehrliche Anbindung des Standorts fiir den MIV erfolgt Gber die Osterwicker
StraBe (L577). Eine Anbindung an den OPNV ist in unmittelbarer Nahe nicht gege-
ben.

Im hergeleiteten Untersuchungsraum wird der Verkaufsflachenbestand im Sortiment
Pflanzen/ Gartenbedarf v. a. durch systemgleiche Wettbewerber auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche bereitgestellt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Pflanzenhof Moubis heute eine struk-
turprégende Position innerhalb des Untersuchungsraumes einnimmt. Er stellt sich als
der grof3te Anbieter dar, der zu einer hohen Zentralitt Billerbecks in diesem Ange-
botssegment beitragt.

Ein strukturelles Versorgungsdefizit im Bereich Pflanzen/Gartenbedarf ist unter Be-
ricksichtigung der sortimentsspezifischen Umsatze sowie Kaufkraftzahlen in den
einzelnen Kommunen des Untersuchungsraumes nicht festzustellen. In den Uberwie-
genden Kommunen ist ein Kaufkraftzufluss zu verzeichnen. Eine Ausnahme bilden
hier die Gemeinden Rosendahl und Havixbeck, wo kein gréBerer Anbieter verortet
ist.

Die Zentralitatswerte verdeutlichen im Zusammenspiel mit der Nahe Rosendahls und
Havixbecks zu Billerbeck, dass der Pflanzenhof Moubis eine hohe Versorgungsbe-
deutung fir Billerbeck aber auch fir diese benachbarten Orte einnimmt.
Vergleichbaren Angebotsstrukturen sind hier nicht vorhanden, so dass der Pflanzen-
hof Moubis die nachstgelegene Versorgungsoption firr die benannten Orte darstellt.

So fallt auch auf, dass die Zentralitat in Billerbeck, Havixbeck und Rosendahl (also
Zone 1 und 2 des Einzugsgebietes des Planvorhabens) bei etwa 100 % liegt und so-
mit fir diesen Bereich insgesamt eine rdumlich und quantitativ angemessene
Versorgungssituation zu attestieren ist.

Das Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf ist in allen Kommunen als nicht zentrenrele-
vantes Sortiment (sofern ein Einzelhandelskonzept vorliegt) definiert. Fir die
Kommunen, fiur welche keine Sortimentsliste vorliegt, ist die Sortimentsliste des
Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan GroBflachiger
Einzelhandel maBgeblich, welche das Sortiment als nicht zentrenrelevant definiert.
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5 Vorhabendaten

In Billerbeck beabsichtigt der Moubis Pflanzenhof die Umstrukturierung des bestehenden
Gartenfachmarkts. Avisiert ist eine Reduzierung der Verkaufsflache von derzeit 10.056 m?
auf 7.800 m? zzgl. einer Flache fir Gastronomie von rd.190 m2. Diese ist nicht der Verkaufs-
flache zuzurechnen.

5.1 Flachenprogramm

Von der Gesamtverkaufsflache sind 7.095 m2 VKF fir das nicht zentrenrelevante Sortiment
Pflanzen/ Gartenbedarf, 405 m2 VKF fur das nicht zentrenrelevante Sortiment Gartenmobel
und max. 300 m2 VKF fir zentrenrelevante Randsortimente geplant (im Sinne einer Flexibili-
sierung geht die Summe der Einzelsortimente leicht Uber die maximal geplante
Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente hinaus).

Das Flachenprogramm (inkl. der Verédnderungen) des Planvorhabens stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 6: Vorhabenauspragung Umstrukturierung Gartenfachmarkt Moubis Pflanzenhof

Nicht zentrenrelevante Hauptsortimente

Innenverkaufsflache
Pflanzen/ Gar- (Warm- und Kalthalle) 2T — 22
tenbedarf AuBenverkaufsflache (Frei- 7.095
flache Uberdacht/ nicht 3.442 + 358 3.800
Uberdacht)
Zentren- und/oder nahversorgungsrelevante Randsortimente: insgesamt max. 300*
Blicher/ Zeitschriften
(nur Gartenfachliteratur) 2 -2 B &
Gartenarbeitsbekleidung 5 0 max. 5
Einrichtungszubehér .
(Dekorationsartikel, Seidenblumen) ey — g 280 insgesamt
GPK max. 300
(Pflanzschalen, Zimmerkeramik, Glasvasen) = = e LU
Schnittblumen/ Floristik 153 -85 max. 68
Nahrungs- und Genussmittel 13 +2 max. 15

(6kologisch angebautes Obst/Wein)

Nicht zentrenrelevante Randsortimente
Gartenmobel 102 + 303

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Angaben des Vorhabentragers;
* entspricht nicht der Summe der Einzelsortimente.
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Es wird deutlich, dass in der Summe in nahezu allen Sortimentsbereichen eine Verkaufsfla-
chenreduktion vorgesehen ist. Lediglich im nicht zentrenrelevanten Sortiment Gartenmébel
ist eine merkliche Ausweitung der Verkaufsflache um 303 m2 geplant.

5.2 Umsatzprognose

Nach dem BHB — Handelsverband Heimwerken, Bauen und Garten e.V. — sind die Verkaufs-
flichen bei der Berechnung des Vorhabenumsatzes fir groB3flachige DIY-Fachmarkte® —
darunter sind auch Gartenfachmérkte wie das Vorhaben qua Definition zu zahlen — mit einer
Uberdachten Verkaufsflache von mind. 1.000 m?, wie nachfolgend dargestellt, zu gewich-
ten. Die Gewichtung der Verkaufsflachen ist bei der Ableitung der Umsatzprognose fir das
Vorhaben wie auch bei der Umsatzschatzung fir die Bestandsbetriebe zu berlcksichtigen.

Abbildung 4: Gewichtung der Verkaufsflache der verschiedenen Bereiche von Bau- und Gar-
tenfachmérkten fiir Umsatzprognosen nach BHB - Handelsverband Heimwerken,
Bauen und Garten e.V.

BAUMARKT

Baustloff
Drive-in
Freifliche
Nicht
uberdacht
Freiflache - kalt -
uberdacht
-kalt-

Quelle: http://www.heimwerkerverband.de/german/branchenzahlen/definition_baumarkt.html; ab-
gerufen am 21.06.2012. Gewichtung ist anzuwenden fir groBflachige DIY-Fachmarkte mit
einer Uberdachten Verkaufsflache von mind. 1.000 m2.

8  DIY-Fachmérkte = do-it-yourself-Fachmérkte, Bezeichnung fir Bau- und Gartenfachmérkte.
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Bei der Herleitung der Planumsatze wurden die seitens des Betreibers vorgelegten und be-
lastbaren Umsatzzahlen fir den Bestandsbetrieb als valide Ausgangslage berlcksichtigt.
Diese liegen im Jahr 2014 bei 3,3 Mio. Euro fur den Gesamtbetrieb. Es ergibt sich demnach
eine Flachenproduktivitat von rd. 330 Euro/m? VKF.

Durch die Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Billerbeck und den Mikrostandort
werden die zu erwartenden Flachenproduktivitaten fur das Vorhaben nach der Umstruktu-
rierung abgeleitet.

Im Hinblick auf die Verédnderung der Umsatze durch Umstrukturierung sind folgende Aspek-
te von besonderer Bedeutung:

= Das Kaufkraftniveau im gesamten Untersuchungsraum stellt sich als leicht Uber-
durchschnittlich dar.

» Der Vorhabenstandort liegt an der L577 am nordwestlichen Siedlungsrand der Stadt
Billerbeck. Das Standortumfeld des Vorhabestandorts ist durch gewerbliche Nutzun-
gen und landwirtschaftliche Nutzflachen geprdgt. Agglomerationseffekte durch
weitere Einzelhandelsbetriebe ergeben sich im Wesentlichen nicht.

» Der Vorhabenbetrieb ist langjéhrig am Standort ansassig und in den Wettbewerbs-
strukturen etabliert. Es handelt sich jedoch nicht um einen Filialbetrieb.

* Die Gesamtverkaufsflache soll im Zusammenhang mit der Umstrukturierung des Be-
triebes deutlich reduziert werden.

= Die Wettbewerbsstrukturen (im Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf) sind Uberwie-
gend als ausgeprédgt zu bewerten. Die bedeutendsten strukturpragenden
Wettbewerber liegen in der nordéstlich angrenzenden Gemeinde Altenberge (Gar-
tencenter Altenberge) sowie in der studwestlich angrenzenden Stadt Coesfeld
(Icking’s Gartencenter). Die Standorte weisen jeweils eine hohe Lagegunst auf (qute
verkehrliche Erreichbarkeit, Agglomerationsstandort mit weiteren Einzelhandelsbe-
trieben).

Die Herleitung eines plausibel zu erwartenden Umsatzes des Planvorhabens (realitdtsnaher
Worst Case) kann dariber hinaus anhand der Absch&tzung von realistisch zu erzielenden
Marktanteilen (=Marktanteilsmodell) innerhalb des Einzugsgebiets ermittelt werden. Die
Zonierung des Einzugsgebiets ist hierbei der Abbildung 3 zu entnehmen. Der jeweils zu er-
wartende Marktanteil und der daraus resultierende potenzielle Vorhabenumsatz basiert
wesentlich auf den oben dargestellten standort- und wettbewerbsrelevanten Rahmenbe-

dingungen.

Folgend werden erzielbare Marktanteile in den einzelnen Bereichen des Einzugsgebiets
hergeleitet. Unter Bericksichtigung des Kaufkraftpotenzials im Sortiment Pflan-
zen/Gartenbedarf sowie der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und weiteren
Rahmenbedingungen stellt sich die Umsatzprognose fur das Planvorhaben wie folgt dar.
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Die Marktanteile liegen hierbei bereits in einem Bereich, der als ,ausgereizt” zu bewerten
ist.

Tabelle 7:  Kaufkraftabschépfung aus den Zonen des Einzugsgebietes (bezogen auf Pflanzen/

Gartenbedarf)
Zone 1
(Stadt Billerbeck) 11.447
Zone 2
(Teilbereiche der Gemeinden 18.000 1,5 60 0,9

Rosendahl und Havixbeck)

Zone 3 inkl. Streuumsatz*
(weitere Bereiche der angren- - = - 0,9
zenden Kommunen)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Kaufkraftdaten: IfH 2015; Einwohnerdaten: IT.NRW Bevélke-
rungsstand vom 31.12.2014 (jeweils nur Hauptwohnsitz);
* Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fiihren zu einer Uber das direkte Einzugsgebiet hin-
ausgehenden Streuung der Umsatzherkunft;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
Somit ergibt sich eine auf das Hauptsortiment Pflanzen/Gartenbedarf bezogene Umsatz-
prognose von rd. 2,6 Mio. Euro p. a. fir das Planvorhaben. Bezogen auf die geplante
Verkaufsflache in diesem Sortiment von rd. 7.095 m? liegt die sich hieraus ableitbare Fla-
chenproduktivitdt bei rd. 370 Euro/m? VKF. Dieser Wert wird fir das Planvorhaben
zugrunde gelegt und weiter differenziert, so dass fur die Innenverkaufsflache eine Flachen-
produktivitat von rd. 600 Euro/ m? VKF und fir die AuBenverkaufsflache von rd. 150
Euro/m? VKF resultiert.

In den weiteren geplanten zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Randsortimenten,
die auf einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache angeboten werden, wird auf Basis
vergleichbarer Vorhaben zukiinftig eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von
rd. 1.400 Euro/m? zugrunde gelegt. Die Flachenproduktivitat fir das nicht zentrenrelevante
Randsortiment Gartenmobel liegt bei rd. 600 Euro/m?2 VKF. Uber alle Sortimente liegt die
Flachenproduktivitat fir das Vorhaben nach der Umstrukturierung demnach bei rd. 400 Eu-
ro/m? VKF.

Dieser Wert liegt weiterhin unterhalb des Durchschnittswerts fiir Gartenmarkte und —center
in Deutschland, ist jedoch aus fachgutachterlicher Sicht fir den hier untersuchten Standort
als realitatsnah zu bewerten. Insbesondere aufgrund der oben beschriebenen Standortrah-
menbedingungen sowie des langjahrigen Betriebes durch die Fa. Moubis ist nicht davon
auszugehen, dass der Standort bspw. durch einen leistungsstarkeren Filialisten Gbernom-
men wird. Dennoch kann die Méglichkeit einer Ubernahme durch einen leistungsstéarkeren
Filialisten mit héheren Umsatzen am Vorhabenstandort bauleitplanerisch nicht ausgeschlos-
sen werden. Zur Wiirdigung dieser hypothetischen Variante wird im Folgenden ergénzend
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eine (im unteren Bereich des Bundesdurchschnitts liegende) Flachenproduktivitdt von
rd. 900 Euro/m? VKF fiir den Vorhabenstandort berticksichtigt. Als Basis wird auch in dieser
Variante auf das Flachenprogramm der Fa. Moubis zurlickgegriffen (u. a. Schwerpunkt
Pflanzen/Gartenbedarf, Begrenzung zentren- und/oder nahversorgungsrelevante Randsor-
timent auf max. 300 m2 Verkaufsflache).

Fir das Umstrukturierungsvorhaben ergeben sich unter Beachtung der standortspezifischen
Rahmenbedingungen sowie der Angaben des Vorhabentragers die nachfolgend dargestell-
ten sortimentsspezifischen Flachenproduktivitdten und Umsatze (in Varianten).

Tabelle 8: Bestandsumsatz gemilB Betreiberangaben und Umsatzprognose Planvorhaben
Gartenfachmarkt Moubis Pflanzenhof (in Varianten)

Nlcht zentrenrelevante Hauptsortlmente

Innenverkaufsflache ~2,0
Pflan- (Warm- und Kalthalle) S e (-0,2)
zen/ 750 ~54
Garten-  AuBenverkaufsflache ~ 056 - (+2,9)
bedart (Freiflache tberdacht/ 3.800 ~ 150 + 0'2) '

nicht Uberdacht)
Zentren- und/oder nahversorgungsrelevante Randsortimente: insgesamt max. 300 m2 VKF, somit rd. 0,4 Mi-

o. Euro (rd. 0,8 Mio. Euro)

Biicher/ Zeitschriften max. 5 <0,1
(nur Gartenfachliteratur) ’ (-<0,1)
. . <0,1
Gartenarbeitsbekleidung max. 5 (+<0,1)
Einrichtungszubehér max. 200 ~03
(Dekorationsartikel, Seidenblumen) ’ (-0,1)
GPK ~ 1.400 e ~2.750 ;8?
(Pflanzschalen, Zimmerkeramik, max. 100 61 (+0,1)
Glasvasen) (-<01)
. . ~0,1
Schnittblumen/ Floristik max. 68 -0.1)
Nahrungs- und Genussmittel <01
(6kologisch angebautes max. 15 O 1
Obst/Wein) (+<01)
Nicht zentrenrelevante Randsortimente
~0,3 ~0,5
Gartenmdbel ~ 600 (+0.2) ~1.250 (+0.4)

~33 - 6,8
*

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Angaben des Vorhabentrédgers, laufende Auswertung einzel-
handelsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Fir das Umstrukturierungsvorhaben Gartenfachmarkt Moubis Pflanzenhof kann im Sinne ei-
nes realitdtsnahen Worst Case (Variante 1) weiterhin ein Gesamtumsatz von rd. 3,3 Mio.

Euro per anno prognostiziert werden, davon entfallen auf das Hauptsortiment Pflanzen/
Gartenbedarf rd. 2,6 Mio. Es zeigt sich hierbei, dass im Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf
aufgrund der Umstrukturierung bzw. des Wegfalls der Verkaufsflache in der Summe im We-
sentlichen eine Umsatzstagnation zu erwarten ist. In den weiteren Randsortimenten ist
maximal eine marginale Umsatzzunahme anzunehmen (hier insbesondere im nicht zentren-
relevanten Sortiment Gartenmobel).

In der hypothetischen Variante unter Beriicksichtigung durchschnittlicher Flachenprodukti-
vitdten lage der Gesamtumsatz bei rd. 6,8 Mio. Euro per anno. Auf das Hauptsortiment
Pflanzen/ Gartenbedarf entfallen rd. 5,4 Mio. Euro. Der in diesem Sortiment am Standort
zusatzlich generierte Umsatz liegt somit bei rd. 2,9 Mio. Euro. In den weiteren Randsorti-
menten sind ebenfalls geringe Umsatzzunahmen anzunehmen.

Aus fachgutachterlicher Sicht sei darauf verwiesen, dass die hypothetische Variante auf-
grund der Wettbewerbsstrukturen in den angrenzenden Kommunen (insbesondere
Altenberge und Coesfeld) sowie des somit nur begrenzten Einzugsgebietes an diesem Vor-
habenstandort als deutlich Uberhéht angesehen wird. In dieser Variante misste — bei
aufgrund der Wettbewerbssituation absehbar nicht deutlich auszuweitendem Einzugsge-
biet — eine Kaufkraftabschopfung im Einzugsgebiet (Zone 1 und 2) von Uber 100 % erzielt
werden, was faktisch nicht méglich ist.

Eine Steigerung der Flachenproduktivitat konnte ggf. durch eine Veranderung des Fla-
chenprogramms - bspw. durch Erhéhung des Anteils der Randsortimente mit hohen
Flachenproduktivitdten zulasten des Hauptsortiments Pflanzen/Gartenbedarf - erreicht
werden. Dies bedeutet, dass sich in der dargestellten hypothetischen Variante insbesonde-
re die prognostizierten Umséatze im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf als zu hoch darstellen.

Fir die Bewertung des Planvorhabens Moubis wird im Folgenden somit primar auf den
hergeleiteten Umsatz im realitdtsnahen Worst Case zurlickgegriffen.

In der folgenden Auswirkungsanalyse (s. Kapitel 6.1) wird die Wirkung des Gesamtvorha-
bens unter Beachtung der bereits eingetretenen Wirkungen des Bestandsbetriebes
bewertet. In diese Bewertung flieBen somit die gesteigerte Gesamtattraktivitat (durch die
Verkaufsflachenumstrukturierung und Neupositionierung des Betriebs), die verédnderte Ver-
kaufsflache sowie die sich dadurch verédndernde Flachenproduktivitdt mit ein. Im Rahmen
des fachlich korrekten Umgangs mit der Umstrukturierung des Bestandbetriebs gilt es Fol-
gendes zu bericksichtigen: Durch die vorgesehene Verkaufsflachenumstrukturierung des
Bestandsbetriebs wird es zu einer Modernisierung und Anpassung des Betriebs an beste-
hende Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur) kom-
men. Unter Beachtung dieser Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass das
Vorhaben nach der Umstrukturierung eine leicht hohere Flachenproduktivitat im Vergleich
zum Bestandsbetrieb erzielen wird.
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6 Prifung der stadtebaulichen/ raumordnerischen Auswirkungen

6.1 Absatzwirtschaftliche und stidtebauliche Einordnung der vorha-
benbedingten Auswirkungen

6.1.1 Hauptsortiment Pflanzen/ Gartenbedarf, nicht zentrenrelevantes Randsor-
timent Gartenmabel

Zur Einordnung der Auswirkungen des Vorhabens ist insbesondere das Maf3 der vorhaben-
bedingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in Billerbeck sowie
im Untersuchungsraum von Relevanz. Die Berechnung der Umsatzumverteilungen erfolgt
anhand von Varianten (moderate und worst case), die jeweils unterschiedliche Grundan-
nahmen als Gegenstand haben. Eingangswerte in die Umsatzumverteilungsberechnung
sind neben den Daten des Vorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduk-
tivitdten gemal einzelhandelsspezifischer Fachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

*  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Fir das Vorhaben ist grundséatzlich zu bericksichtigen, dass es sich nicht um eine klassische
Neuansiedlung handelt, sondern um eine Umstrukturierung eines bestehenden Einzelhan-
delsbetriebs. Auf die entsprechenden Ausfihrungen zum Umgang mit dieser
Umstrukturierung in Kapitel 5 sei nachdriicklich verwiesen.

Pflanzen/Gartenbedarf (realitatsnaher Worst Case)

Im Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf ist im realitdtsnahen Worst Case aufgrund des signifi-
kanten Verkaufsflachenriickgangs trotz einer absehbaren Betriebsattraktivierung im
Wesentlichen von einer Umsatzstagnation auszugehen.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen, die zu einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe fiih-
ren werden, sind somit nicht zu erwarten. Vielmehr wére bei einer weiteren deutlichen
Verkaufsflachenreduktion des Planvorhabens bzw. bei einer dann nicht auszuschlieBenden
Standortaufgabe von einer Verschlechterung der Versorgungsstrukturen im Sortiment
Pflanzen/Gartenbedarf auszugehen (s. hierzu auch Kapitel 6.2).
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Pflanzen/Gartenbedarf (hypothetische Variante)

In Hinblick auf die hypothetische Variante sei nochmals darauf verwiesen, dass die zugrun-
de gelegte durchschnittliche Flachenproduktivitat aufgrund der Wettbewerbsstrukturen in
den angrenzenden Kommunen (insbesondere Altenberge und Coesfeld) sowie des somit

nur begrenzten Einzugsgebietes aus fachgutachterlicher Sicht als Gberhéht angesehen wird.
Insbesondere die prognostizierten Ums&tze im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf stellen
sich als zu hoch dar (s. Kapitel 5.2). Nichtsdestotrotz werden im Folgenden die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in dieser Variante kurz betrachtet und eingeordnet.

In der aufgezeigten hypothetischen Variante lage der Umsatzzuwachs bei rd. 2,9 Mio. Euro
im Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf. Unter Berlcksichtigung dieses Werts ist von einem
leistungsstarken Anbieter auszugehen, welcher auch Uber den - fir das Planvorhaben

Moubis — abgeleiteten Untersuchungsraum hinaus Kaufkraft anzieht. Es wird von einem
Umsatzanteil von rd. 30 % ausgegangen, welcher nicht innerhalb des Untersuchungsraums
umverteilungsrelevant wird.

Die Umsatzumverteilungen im abgeleiteten Untersuchungsraum (s. Abbildung 3) stellen

sich somit wie folgt dar.

Tabelle 9:  Umsatzumverteilung im untersuchungsrelevanten Sortiment Pflanzen/ Gartenbe-
darf (hypothetische Variante mit bundesdurchschnittlicher Flachenproduktivitat)

Bestandsum- Umsatzumverteilung
satz
ZVB Hauptzentrum Billerbeck <0,1 ** faid
Sonstige Lagen Billerbeck* <01 ** *x
T

ZVB Altenberge <0,1 R R
Sonstige Lagen Altenberge 2,7 ~0,5 ~ 17
ZVB Innenstadtzentrum Coesfeld 1.3 <0,1 <10
ZVB Nahversorgungszentrum Lette 0,1 ol ol
Sonstige Lagen Coesfeld 5,1 ~1,0 ~19
ZVB Hauptzentrum Havixbeck <0,1 *x *x
Sonstige Lagen Havixbeck 0,1 *x *x
Sonstige Lagen Laer 0,5 <0,1 <10
ZVB Hauptzentrum Ortszentrum Nottuln 0,5 <0,1 <10
ZVB Nahversorgungszentrum Appelhiilsen <0,1 *x *x
Sonstige Lagen Nottuln 1.1 ~0,1 <10
Sonstige Lagen Rosendahl 0,2 *x *x
Streuumsatz i. H. v. 30 % des Gesamtumsatzes ~09

I ST S T TR N

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 2014, laufende Auswer-
tung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;
* ohne Bestandsbetrieb Moubis;
** empirisch nicht nachweisbar und somit ohne stadtebauliche Relevanz;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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Nennenswerte Umsatzumverteilungen waren in der hypothetischen Variante insbesondere
zu Lasten der groBeren Wettbewerber in Coesfeld und Altenberge zu erwarten. Die Um-
satzumverteilungen betreffen hier vornehmlich die Wettbewerber Ickings’s Gartencenter in
Coesfeld sowie das Gartencenter Altenberge. Wie bereits dargestellt weisen diese Garten-
fachmarkte eine hohe Lagegunst an ihrem jeweiligen Standort auf. Das Gartencenter
Altenberge liegt in stadtebaulich integrierter Lage am 6stlichen Rand des Kernorts Alten-
berge. Es handelt sich um einen Agglomerationsstandort mit weiteren Einzelhandels-
betrieben (u. a. Lidl, Rossmann). Uber die BahnhofstraBe ist der Standort auch verkehrlich
gut erreichbar. Das Ickings’s Gartencenter an der Dilmener StraBBe in Coesfeld liegt eben-
falls an einem bedeutenden Einzelhandelsstandort; das Standortumfeld ist durch mehrere
Fachmarkte (u. a. Hagebaumarkt, Dénisches Bettenlager, Uni Polster) gepragt. Die Dilme-
ner Stral3e fUhrt einerseits in das angrenzende Innenstadtzentrum, andererseits bildet sie
den Anschluss an die B 474 sowie im weiteren Verlauf an die BAB 43.

Trotz der nicht unwesentlichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in dieser (aus fachli-
cher Sicht Uberhohten) Variante ware eine Standortaufgabe und damit verbunden eine
Einschrankung der Versorgungsfunktion nicht zu erwarten.

Gartenmabel

Nach den Planungen des Vorhabentragers soll im Rahmen der Vorhabenumstrukturierung
auch das Randsortiment Gartenmdbel eine Verkaufsflache von rd. 405 m2 (+ rd. 303 m?
aufweisen. Dieses (in allen Kommunen des Untersuchungsraums) nicht innenstadtrelevante
Randsortiment weist einen direkten Bezug zum Hauptsortiment des Gartenfachmarkts auf.
Es ergibt sich fiir dieses Sortiment im realitdtsnahen Worst Case eine Umsatzprognose von
rd. 0,3 Mio. Euro (+ rd. 0,2 Mio. Euro; s. Kapitel 5). Diese entfallt auf eine Vielzahl von Ein-
zelstandorten.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist daher ebenfalls anzunehmen, dass die geplante Verkaufs-
fliche dieses Sortiments keine strukturpréagenden Wirkungen entfalten kann. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sind bei der ermittelten Umsatzprognose im genannten, nicht
zentrenrelevantem Sortiment demnach nicht zu erwarten.

Auch in der hypothetischen Variante erhéht sich der Umsatz im Sortiment Gartenmabel nur
unwesentlich, so dass auch hier negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten
waren.

6.1.2 Zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente
Die Verkaufsflachen der weiteren zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens,

= Biicher/ Zeitschriften (nur Gartenfachliteratur);

* Gartenarbeitsbekleidung;

* Einrichtungszubehér (Dekorationsartikel, Seidenblumen);
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= GPK (Pflanzschalen, Zimmerkeramik, Glasvasen);
= Schnittblumen/ Floristik;
* Nahrungs- und Genussmittel (6kologisch angebautes Obst/Wein)

werden in Wettbewerb insbesondere zu den Bestandsstrukturen in Billerbeck selbst treten.
Anhand der geplanten Verkaufsflachen bzw. -umstrukturierungen und den sich daraus er-
gebenden Umsatzprognosen fir diese Sortimentsbereiche (Uberwiegend auch verbunden
mit einem Umsatzrickgang (im realitatsnahen Worst Case) bzw. einem lediglich leichten
Umsatzzuwachs (in der hypothetischen Variante)) ist aus fachgutachterlicher Sicht nicht da-
von auszugehen, dass diese geplanten Randsortimentsverkaufsflichen nachweisbare
absatzwirtschaftliche Wirkungen entfalten konnen. Allerdings ist in diesem Kontext auf die
bisherige Genehmigungslage des Betriebes hinzuweisen. Aus Sicht von Stadt + Handel ist
die bestehende Wettbewerbssituation insbesondere fir die Randsortimente kritisch zu
wirdigen. Somit sollte Uber die ,reine” Auswirkungsfrage kiinftig auf eine Wettbewerbs-

struktur hingewirkt werden, welche das Ortszentrums in mdglichst geringem Umfang
tangiert. Dies unterstreicht auch das Billerbecker Einzelhandelskonzept:

J[...] Der Zentrale Versorgungsbereich stellt den zukinftig zu schiitzenden und zu entwi-
ckelnden Bereich insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im
Zentrengeflige dar” (BBE 2010: S. 46, 48).

+Aufbauend auf den planerischen Grundlagen sowie den Ergebnissen der Situationsanalyse
wird der Stadt Billerbeck empfohlen, sich hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung und
Steuerung des Einzelhandels an folgenden lUbergeordneten Zielvorstellungen zu orientie-
ren:

» Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums/ Zentraler Ver-
sorgungsbereich

» standortvertragliche Entwicklung des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels an Son-
der- / Fachmarktstandorten

= [...](BBE 2010: S. 54, 55).

Dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Billerbeck wird somit, insbesondere fir
die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel, ein besonderer Schutzstatus zuge-
sprochen. Dieser soll langfristig gesichert und gestarkt werden. Die Ansiedlung bzw.
Umstrukturierung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment,
wie bspw. das Planvorhaben, ist grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet moglich. Allerdings
ist ein besonderes Augenmerk auf die zentrenrelevanten Randsortimente zu legen.

Die folgende Tabelle stellt die im Planvorhaben geplanten zentrenrelevanten Randsorti-
mente mit den derzeitigen sortimentsspezifischen Bestandsstrukturen des zentralen
Versorgungsbereichs gegenuber.
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Tabelle 10: Gegeniiberstellung zentrenrelevante Sortimente Planvorhaben/ sortimentsspezifi-
sche Bestandsstrukturen zentraler Versorgungsbereich (in m2 VKF)

Planvorhaben Relation
Sortimente (jew. max.) ZVB Hauptzentrum in %

Blcher/ Zeitschriften

(nur Gartenfachliteratur) > 50 ~ 10
Gartenarbeitsbekleidung 5 - -
Einrichtungszubehér

(Dekorationsartikel, Seidenblu- 200 250 ~ 80
men)

GPK

(Pflanzschalen, Zimmerkeramik, 100 140 ~70
Glasvasen)

Schnittblumen/ Floristik 68 <10 ~ 700
Nahrungs- und Genussmittel

(6kologisch angebautes 15 800 <10
Obst/Wein)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 2014, Angaben des
Vorhabentragers; Werte gerundet.

Die Sortimente Bucher/ Zeitschriften (nur Gartenfachliteratur), Gartenarbeitsbekleidung
und Nahrungs- und Genussmittel (6kologisch angebautes Obst/Wein) sind lberwiegend
Spezialsortimente in der jeweiligen Sortimentsgruppe und werden auf einer vergleichswei-
se geringen Verkaufsfliche angeboten. Eine Prégung des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptzentrum Billerbeck durch diese Sortimente ist nicht gegeben. Dies gilt auch fur den
Bereich Schnittblumen/ Floristik, welcher priméar in Lebensmittelméarkten im Randsortiment
vertrieben wird.

Insbesondere in den Sortimenten Einrichtungszubehor (Dekorationsartikel, Seidenblumen)
und GPK (Pflanzschalen, Zimmerkeramik, Glasvasen) verfligt das Planvorhaben Uber ein ho-
hes Gewicht in Relation zu den Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums. Es ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass das Planvorhaben insbesondere in diesen Sortimenten eine deut-
liche Reduktion der Verkaufsflache im Vergleich zum Bestandsbetrieb vorsieht. Insgesamt
geht der Umsatz des Planvorhabens in diesen Sortimenten im realitatsnahen Worst Case

um rd. 0,2 Mio. Euro zurlck. Hiervon werden auch die Angebotsstrukturen des zentralen
Versorgungsbereichs profitieren. Nach Aussage des Vorhabentragers wird die Verkaufsfla-
che der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente darliber hinaus insgesamt bei
maximal 300 m? liegen. Ein zeitgleiches Ausschopfen der maximal geplanten Verkaufsfla-
chen in beiden Sortimenten wird als nicht wahrscheinlich erachtet.

Auch in der hypothetischen Variante steigt der Umsatz des Planvorhabens lediglich leicht
an, so dass eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs nicht zu erwarten wa-
re.

Gleiches gilt fir die Bestandsstrukturen in den als Zone 2 klassifizierten Nahbarorten Havix-
beck und Rosendahl. Hier sind aufgrund der geringen monetdren Umsatzumverteilungen
keine negativen Auswirkungen auf die Zentren zu erwarten.
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6.2 Raumordnerische Einordnung gem. LEP NRW - Sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel

6.2.1 1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festge-
setzt werden.

- Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs
(ASB).

Abbildung 5
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Quelle: Bezirksregierung Minster.

6.2.2 4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 171
Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Ge-
samtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die
Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen
nicht lberschreiten.

Intention des 4 Grundsatz ist es insbesondere, eine méglichst wohnortnahe Versorgung mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten sicherzustellen. Es soll hiermit einer unverhaltnisma0i-
gen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzkonzentration in einzelnen Gemeinden gegengesteuert
werden.

Wie in Tabelle 5 dargestellt wird der perspektivische Umsatz des Vorhabens im (nicht zen-
trenrelevanten)  Kernsortiment  Pflanzen/Gartenbedarf des  Planvorhabens  die
sortimentsspezifisch in Billerbeck vorhandene Kaufkraft Giberschreiten (Zentralitéat bzw. Um-
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satz-Kaufkraft-Relation rd. 270 % im realitatsnahen Worst Case bzw. 540 % in der hypothe-
tischen Variante). In Hinblick auf die hypothetische Variante sei nochmals darauf verwiesen,
dass die zugrunde gelegte durchschnittliche Flachenproduktivitat aufgrund der Wettbe-
werbsstrukturen in den angrenzenden Kommunen (insbesondere Altenberge und Coesfeld)
sowie des somit nur begrenzten Einzugsgebietes aus fachgutachterlicher Sicht als eindeutig

Uberhéht angesehen wird. Wesentlicher Bewertungsmalstab fir die kommunale Abwa-
gung sollte somit der hergeleitete realitdtsnahe Worst Case sein.

Aus fachgutachterlicher Sicht sind folgende stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Argu-
mente anzufuhren, die eine — auch in der Variante des realitatsnahen Worst Case -
Uberschreitung der sortimentsspezifischen Kaufkraft in Billerbeck durch das hier untersuch-
te Umstrukturierungsvorhaben der Fa. Moubis begriindbar machen.

Zunéchst wird in der folgenden Abbildung ein Blick auf die Zentralitat im Sortiment Pflan-
zen/Gartenbedarf im Vergleich mit den umliegenden Kommunen geworfen. Da mit der
Umstrukturierung des Planvorhabens, die auch eine Verkaufsflachenreduktion beinhaltet,

im realitatsnahen Worst Case eine Umsatzstagnation und kein —ausbau verbunden ist, wird
es nicht zu einer Steigerung der Zentralitat in Billerbeck kommen.

In der hypothetischen Variante ist eine Umsatzverschiebung innerhalb des Untersuchungs-
raums zu erwarten, die zu einer deutlichen Steigerung der Zentralitat in Billerbeck — bei
gleichzeitig sinkenden Zentralitdten in den Umlandkommunen - fihrt. Dies wird in der fol-

genden Abbildung ebenfalls nachrichtlich aufgezeigt.
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Abbildung 6: Zentralitit (in %, Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf) im Vergleich mit den umlie-
genden Kommunen
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel Juni 2014, Kartengrundla-

ge: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL
* Zentralitdt unter Berlicksichtigung der hypothetischen Variante.

Im Folgenden wird der Fokus zunéchst auf die Betrachtung im Sinne des aufgezeigten reali-
tatsnahen Worst Case gelegt:

Vergleichsweise hohe Zentralitaten? im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf (zwischen 220 und
320 %) sind in den Kommunen Altenberge, Billerbeck und Coesfeld zu verzeichnen. Dies ist
insbesondere durch die in diesen Kommunen liegenden marktpragenden Gartenfachmarkte
(jeweils > 3.000 m? Verkaufsflache) begriindet. Neben dem Planvorhaben Moubis in Bill-
erbeck bilden die Gartenfachmarkte Ickings’s Gartencenter (Coesfeld) sowie Gartencenter
Altenberge die wesentlichen Versorgungspole.

?  Hinsichtlich der Darstellung der Zentralitatswerte ist zu berlicksichtigen, dass nur die Verkaufsflache in zent-
ralen Versorgungsbereichen sowie strukturprdgende Wettbewerbsstandorte in der oben stehenden
Umsatzberechnung enthalten sind. Es ist zu erwarten (und unter Beriicksichtigung der vorliegenden Einzel-
handelskonzepte auch plausibel), dass die Zentralitdtswerte in den Kommunen tendenziell noch héher
liegen.
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Auch in Laer und Nottuln kann eine Zentralitdt von 90 bzw. 110 % erreicht werden. Die An-
gebotsstrukturen in diesen Kommunen tragen somit zu einer angemessenen
Versorgungssituation bei. In den Kommunen Rosendahl und Havixbeck, in denen keine
groBeren Anbieter vorhanden sind, liegt die Zentralitat mit rd. 20 % in einem deutlich un-
terdurchschnittlichen Bereich. Im Zusammenspiel mit der Nédhe zum Pflanzenhof Moubis
und dem in Kapitel 4.1 hergeleitetem Einzugsbereich des Planvorhabens zeigt sich, dass ei-
ne Kaufkraftorientierung aus diesen Gemeinden in Richtung Billerbeck zu erkennen ist.
Diese Situation spiegelt das Verbraucherverhalten und die eher regional gepragten Ange-
botsstrukturen im Pflanzen-/Gartenfachmarktbereich wieder:

Das Verbraucherverhalten im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf zeigt, dass gréBere Wege in
Kauf genommen werden, um ein attraktives und vielfaltiges Angebot zu erreichen. Somit ist
davon auszugehen, und dies zeigen auch die ermittelten Zentralitdten, dass die vorhande-
nen strukturprdgenden Gartenfachmérkte eine Versorgungsfunktion auch fir weitere
Gemeindebereiche tbernehmen. Andersherum betrachtet ware eine Eigenversorgung im
Gartenfachmarktbereich durch die Abschopfung von ausschlieBlich der jeweiligen lokalen
Kaufkraft nicht moglich, denn in dieser Berechnung ergaben sich maximale Verkaufsflachen
in Billerbeck, Havixbeck und Rosendahl von jeweils 1.500 bis 2.500 m? Verkaufsflache fir
Gartencenter. Diese Verkaufsflache entspricht nicht den Anforderungen moderner Garten-
center und wirde dazu fiihren, dass letztlich eine Konzentration auf die nachstgelegenen
Mittelzentren stattfinden misste. Dies wirde jedoch zu einer deutlichen Verschlechterung
der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung im Segment Pflanzen/Garten fiihren, was
die folgende Abbildung nochmals verdeutlicht.

In der folgenden Abbildung werden die Fahrtzeitendistanzen aufgezeigt, die fur unter-
schiedliche Siedlungsbereiche der derzeit ,unterversorgten” Kommunen Rosendahl und
Havixbeck (vor dem Hintergrund der kommunalen Zentralitaten) zum Erreichen eines Gar-
tenfachmarkts notwendig sind.
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Abbildung 7:  Fahrtzeitdistanzen Gartenfachmarkt — Versorgungsbereich des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel Juni 2014, Kartengrundla-
ge: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Hierzu ist folgendes festzuhalten:

* Die unterschiedlichen Siedlungsbereiche der Gemeinden Rosendahl und Havixbeck
erreichen den nachstgelegenen Gartenfachmarkt in einer maximalen Fahrtzeitdistanz
von 13 Minuten (Havixbeck). Dies ist als durchaus angemessen zu bewerten.

* Fir den Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde Havixbeck sowie die 6stlichen Sied-
lungsbereich der Gemeinde Rosendahl ist das Planvorhaben Moubis in Billerbeck
der nachstgelegene Angebotsstandort (rd. 7 bzw. 9 Minuten Fahrtzeit in Rosendahl,
rd. 13 Minuten Fahrtzeit Havixbeck).

» Somit kann letztlich ein Versorgungsbereich des Planvorhabens abgeleitet werden,
der Uber das Stadtgebiet von Billerbeck hinausgeht und groBe Teilbereiche der
Gemeinden Rosendahl und Havixbeck einschlief3t.
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Im Hinblick auf die Intention des 4 Grundsatz (Sicherung einer mdglichst wohnortnahen
Versorgung) ist zusammenfassend Folgendes festzuhalten:

» Der Pflanzenhof Moubis nimmt heute eine strukturpragende und seit Jahren etab-
lierte Position innerhalb des Untersuchungsraumes ein. Ein darin bedingtes
strukturelles Versorgungsdefizit bzw. eine Einschrankung der flachendeckenden Ver-
sorgung in den weiteren Kommunen des Untersuchungsraumes im Bereich
Pflanzen/ Gartenbedarf ist allerdings nicht festzustellen.

* Insbesondere im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf ist eine signifikante Verkaufsfla-
chenreduktion im Vergleich zum heutigen Bestand geplant. Aus der
Umstrukturierung des Planvorhabens resultiert somit eine Umsatzstagnation und
kein —ausbau. Zuséatzliche Kaufkraftabflisse sind keinesfalls zu erwarten.

* Aus folgenden Griinden erscheint eine noch deutlichere Reduktion der geplanten
Verkaufsflache im Bereich Pflanzen/Gartenbedarf ohne besonderen versorgungs-
strukturellen Nutzen fir die Umlandgemeinden:

» Bei einer weiteren deutlichen Verkaufsflachenreduktion des Planvorhabens
bzw. bei einer dann nicht auszuschlieBenden Standortaufgabe, wére einer-
seits von einer Verschlechterung der Versorgungsstrukturen, nicht nur far
Billerbeck sondern auch fur die Gemeinden Rosendahl und Havixbeck, aus-
zugehen.

» Esist andererseits fraglich, ob einem Versorgungsdefizit durch eine Verkaufs-
flachenreduktion des Billerbecker Standortes entgegenzuwirken ist. Vielmehr
ware eine Umsatzsteigerung an bereits bestehenden Wettbewerbsstrukturen
(hier insbesondere die weiteren Gartenfachmarkte) zu erwarten, die wie
oben dargestellt jedoch weiter von der Bevolkerung in Havixbeck und Ro-
sendahl entfernt lagen

= Der Versorgungsbereich des Planvorhabens geht zwar wie bereits beschrieben tber
das Stadtgebiet von Billerbeck hinaus und schlieBt im Wesentlichen die Gemeinden
Rosendahl und Havixbeck ein. Die Gegenuberstellung des Planumsatzes im Sorti-
ment Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 2,6 Mio. Euro) mit der sortimentsspezifischen
Kaufkraft (Billerbeck, Rosendahl, Havixbeck: rd. 2,9 Mio. Euro) zeigt, dass das Kauf-
kraftpotenzial im Versorgungsbereich nicht Uberschritten wird (rechnerische
Abschopfungsquote rd. 89 %).

* Auch unter Berlicksichtigung der bestehenden Strukturen in den drei Kommunen
liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation nicht Uber/bei rd. 100 % (Umsatz rd. 2,9 Mio. Eu-
ro/ Kaufkraft rd. 2,9 Mio. Euro), was fir eine angemessene Dimensionierung des
Planvorhabens spricht.

» Aus Sicht von Stadt + Handel liefern die vorgenannten Aspekte lberzeugende Hin-
weise dafir, dass das Planvorhaben 4 Grundsatz des LEP NRW sachlicher Teilplan
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groBflachiger Einzelhandel nicht entgegen steht Aufgrund der ,regional gefiihrten”
Argumentation ware ein vorhabenbezogener Konsens mit den Gemeinden Ro-
sendahl und Havixbeck wiinschenswert.

In der hypothetischen Variante, welche bspw. die Ansiedlung eines leistungsstarken Filialis-

ten und damit verbunden deutlich hohere Flachenproduktivititen - die aus
fachgutachterlicher Sicht fir den Vorhabenstandort eindeutig als Giberhoht angesehen wer-
den - bericksichtigt, lage die perspektivische Zentralitdit im Sortiment Pflanzen/
Gartenbedarf bei rd. 540 %. Wie beschrieben ist diese Variante aus gutachterlicher Sicht als
nicht wahrscheinlich zu bewerten und sollte demnach im Rahmen der kommunalen Abwa-
gung gegenlber der realitatsnahen Variante kein zu hohes Gewicht erlangen.

6.2.3 5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten dlirfen nur dann auch aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente
maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsor-
timente handelt.

Der zentrenrelevante Randsortimentsanteil liegt, unter Berilcksichtigung der derzeitigen
Vorhabenplanung, bei rd. 4 % (max. 300 m? Verkaufsflache). Die Randsortimente sind somit
dem Hauptsortiment hinsichtlich Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet. Dar-
Uber hinaus ist eine Zuordnung der geplanten Randsortimente zum Hauptsortiment des
Planvorhabens (Pflanzen/Gartenbedarf) festzustellen (s. Kapitel 5).

6.2.4 6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zen-
trenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i. S.
des § 171 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll aulBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflache nicht lberschreiten.

Dem Grundsatz zur Begrenzung der Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente auf
max. 2.500 m? wird entsprochen.
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7 Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse

Die Fa. Moubis Pflanzenhof beabsichtigt eine Umstrukturierung des bestehenden Garten-
fachmarktes in der Stadt Billerbeck, Hamern 3. Avisiert ist eine Verkaufsflache von
rd. 7.800 m? (zzgl. rd. 200 m2 Gastronomiebereich). GemaB des aktuellen Flachenpro-
gramms sind rd. 300 m2 VKF fir in Billerbeck zentrenrelevante Sortimente vorgesehen™. Es
handelt sich um eine Umstrukturierung des Bestandes, die Gesamtverkaufsflache wird in
diesem Zuge reduziert. Gleichwohl ist eine Steigerung der Attraktivitat zu erwarten, so dass
stadtebauliche und/ oder raumordnerische Auswirkungen nicht auszuschlieBBen sind.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der Genehmigungsfragestellung: Die derzeit
bestehende Verkaufsflache am Vorhabenstandort ist nicht genehmigt. Da sich der Betrieb
in den Wettbewerbsstrukturen jedoch bereits seit vielen Jahren etabliert hat, wurde zu-
nachst die bestehende Verkaufsflache der vorliegenden Analyse zugrunde gelegt.

Auch das im Jahr 2010 beschlossene Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck wurde be-
achtet, denn es beinhaltet einzelhandels- und standortbezogene Regelungen zur raumlich-
funktionalen Entwicklung des Einzelhandels in Billerbeck.

Zur Bewertung des Umstrukturierungsvorhabens konnen folgende Sachverhalte angefihrt
werden:

= Der Vorhabenstandort des Planvorhabens Gartenfachmarkt Moubis Pflanzenhof be-
findet sich am nordwestlichen Siedlungsrand von Billerbeck. Billerbeck ist als
Grundzentrum ausgewiesen.

* Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Pflanzenhof Moubis heute eine struk-
turprégende Position innerhalb des Untersuchungsraumes einnimmt. Er stellt sich als
der grof3te Anbieter dar, der zu einer hohen Zentralitat Billerbecks in diesem Ange-
botssegment beitragt.

= Das Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf ist in allen Kommunen als nicht zentrenrele-
vantes Sortiment (sofern ein Einzelhandelskonzept vorliegt) definiert.

= Ein strukturelles Versorgungsdefizit im Bereich Pflanzen/Gartenbedarf ist unter Be-
ricksichtigung der sortimentsspezifischen Umsatze sowie Kaufkraftzahlen in den
einzelnen Kommunen des Untersuchungsraumes nicht festzustellen. In den Uberwie-
genden Kommunen ist ein Kaufkraftzufluss zu verzeichnen. Eine Ausnahme bilden
hier die Gemeinden Rosendahl und Havixbeck, wo kein gréBerer Anbieter verortet
ist.

» Die Zentralitatswerte verdeutlichen im Zusammenspiel mit der Nédhe Rosendahls und
Havixbecks zu Billerbeck, dass der Pflanzenhof Moubis eine hohe Versorgungsbe-
deutung fir Billerbeck aber auch fir diese benachbarten Orte einnimmt.

© Im Projektverlauf wurde eine deutliche Reduktion sowohl der geplanten Gesamtverkaufsflache als auch der
geplanten Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente vorgenommen.
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Vergleichbaren Angebotsstrukturen sind hier nicht vorhanden, so dass der Pflanzen-
hof Moubis die ndchstgelegene Versorgungsoption fiir die benannten Orte darstellt.

In der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse wurden in einer hypothetischen Variante durch-
schnittliche Flachenproduktivitdten von Gartenmarkten/-centern fir das Planvorhaben
bericksichtigt. Es sei allerdings darauf verwiesen, dass diese zugrunde gelegte durch-

schnittliche  Flachenproduktivitat aufgrund der Wettbewerbsstrukturen in  den
angrenzenden Kommunen (insbesondere Altenberge und Coesfeld) sowie des somit nur
begrenzten Einzugsgebietes aus fachgutachterlicher Sicht als eindeutig Uberhdht angese-
hen wird. Wesentlicher Bewertungsmalstab fiir die kommunale Abwéagung sollte somit der
hergeleitete realitatsnahe Worst Case sein.

Im Hinblick auf die stadtebaulichen Auswirkungen im realitatsnahen Worst Case in Billerb-

eck und Nachbarkommunen ist festzustellen:

» Absatzwirtschaftliche Auswirkungen im Hauptsortiment Pflanzen/Gartenbedarf, die
zu einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe flihren werden, sind nicht zu erwarten.
Vielmehr wére bei einer weiteren deutlichen Verkaufsflachenreduktion des Planvor-
habens bzw. bei einer dann nicht auszuschlieBenden Standortaufgabe von einer
Verschlechterung der Versorgungsstrukturen im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf
auszugehen (s. u.).

» Aus fachgutachterlicher Sicht ist anzunehmen, dass die geplante Verkaufsflache des
nicht zentrenrelevanten Randsortiments Gartenmdbel keine strukturpragenden Wir-
kungen entfalten kann.

* Nach Aussage des Vorhabentragers wird die Verkaufsflache der zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente insgesamt bei maximal 300 m? liegen. Im
Vergleich mit den Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums Billerbeck sind auch
bezogen auf die weiteren geplanten zentrenrelevanten Randsortimente keine stad-
tebaulich negativen Auswirkungen =zu erwarten. Angesichts der geringen
Randsortimentsverkaufsflaiche und der ausbleibenden Erweiterung gegenlber dem
heutigen Bestand sind auch spirbare Auswirkungen auf Nachbarkommunen auszu-
schliefen.

Im Hinblick auf die Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben_geméal3 des LEP NRW -
sachlicher Teilplans groB3flachiger Einzelhandel ist festzustellen:

» Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs
(ASB).

» Der zentrenrelevante Randsortimentsanteil liegt, unter Beriicksichtigung der derzei-
tigen Vorhabenplanung, bei rd. 4 % (max. 300 m2 Verkaufsflache). Die Rand-
sortimente sind somit dem Hauptsortiment hinsichtlich Umfang und Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet. Darlber hinaus ist eine Zuordnung der geplanten Randsor-
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timente zum Hauptsortiment des Planvorhabens (Pflanzen/Gartenbedarf) festzustel-
len

» Dem Grundsatz zur Begrenzung der Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimen-
te auf max. 2.500 m2 wird entsprochen.

Im Hinblick auf die Intention des 4 Grundsatz (Sicherung einer bestmoglichen Versorgung
des Raums) ist zusammenfassend Folgendes festzuhalten:

» Der Pflanzenhof Moubis nimmt heute eine strukturpréagende und seit Jahren etab-
lierte Position innerhalb des Untersuchungsraumes ein. Ein darin bedingtes
strukturelles Versorgungsdefizit bzw. eine Einschrankung der flachendeckenden Ver-
sorgung in den weiteren Kommunen des Untersuchungsraumes im Bereich
Pflanzen/ Gartenbedarf ist allerdings nicht festzustellen.

* Insbesondere im Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf ist eine signifikante Verkaufsfla-
chenreduktion im Vergleich zum heutigen Bestand geplant. Aus der
Umstrukturierung des Planvorhabens resultiert somit eine Umsatzstagnation und
kein -ausbau. Zusatzliche Kaufkraftabflusse sind keinesfalls zu erwarten.

» Aus folgenden Griinden erscheint eine noch deutlichere Reduktion der geplanten
Verkaufsflache im Bereich Pflanzen/ Gartenbedarf ohne besonderen versorgungs-
strukturellen Nutzen fir die Umlandgemeinden:

» Bei einer weiteren deutlichen Verkaufsflachenreduktion des Planvorhabens
bzw. bei einer dann nicht auszuschlieBenden Standortaufgabe, wére einer-
seits von einer Verschlechterung der Versorgungsstrukturen, nicht nur fir
Billerbeck sondern auch fur die Gemeinden Rosendahl und Havixbeck, aus-
zugehen.

» Esist andererseits fraglich, ob einem Versorgungsdefizit durch eine Verkaufs-
flachenreduktion des Billerbecker Standortes entgegenzuwirken ist. Vielmehr
ware eine Umsatzsteigerung an bereits bestehenden Wettbewerbsstrukturen
(hier insbesondere die weiteren Gartenfachmarkte) zu erwarten, die wie
oben dargestellt jedoch weiter von der Bevolkerung in Havixbeck und Ro-
sendahl entfernt lagen.

= Der Versorgungsbereich des Planvorhabens geht zwar wie bereits beschrieben tber
das Stadtgebiet von Billerbeck hinaus und schlieBt die Gemeinden Rosendahl und
Havixbeck ein. Die Gegeniberstellung des Planumsatzes im Sortiment Pflan-
zen/Garten (rd. 2,6 Mio. Euro) mit der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Billerbeck,
Rosendahl, Havixbeck: rd. 2,9 Mio. Euro) zeigt, dass das Kaufkraftpotenzial im Ver-
sorgungsbereich nicht Uberschritten wird (rechnerische Abschépfungsquote
rd. 89 %).

* Auch unter Berlicksichtigung der bestehenden Strukturen in den drei Kommunen
liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation nicht Gber/bei rd. 100 % (Umsatz rd. 2,9 Mio. Eu-

39



+ Handel

ro/ Kaufkraft rd. 2,9 Mio. Euro), was fir eine angemessene Dimensionierung des
Planvorhabens spricht.

» Aus Sicht von Stadt + Handel liefern die vorgenannten Aspekte lberzeugende Hin-
weise dafir, dass das Planvorhaben 4 Grundsatz des LEP NRW sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel nicht entgegen steht Aufgrund der ,regional gefiihrten”
Argumentation wére ein vorhabenbezogener Konsens mit den Gemeinden Ro-
sendahl und Havixbeck zu empfehlen.

Vor diesem Hintergrund kann konstatiert werden, dass von dem Vorhaben keine nega-
tiven absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen auf Bestand und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in
Billerbeck und Umlandgemeinden resultieren

und

versorgungsstrukturell negative Auswirkungen auf Nachbarkommunen (im Kontext des
4 Grundsatz des sachlichen Teilplans groBflichiger Einzelhandel) aufgrund des Uber-
schreitens des Umsatz-Kaufkraftverhiltnis im Bereich Pflanzen/ Gartenbedarf nicht
festgestellt werden kdnnen.
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