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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Billerbeck liegen Planungen zur Erweiterung und Moderni-
sierung einer bestehenden LIDL-Discountfiliale an der Industriestral3e
vor. Im Rahmen der Vorhabenrealisierung soll der Markt auf bis zu ma-
ximal 1.200 gm Verkaufsflache erweitert werden, um hierdurch den An-
forderungen an Sortiment und Gestaltung entsprechen zu kénnen.

Fur das Vorhaben ist zu prifen, ob durch die geplante Verkaufsflachen-
erweiterung schitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Versor-
gungsbereiche, Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Stadt
Billerbeck sowie in den angrenzenden Stadten und Gemeinden in ihrer
Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen sind und demnach
landesplanerisch und stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen.

Die Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse wird die folgenden Frage-
stellungen untersuchen:

= Wie stellen sich die stadtebauliche Ausgangssituation sowie ihre
Entwicklungspotenziale innerhalb der schitzenswerten Standortla-
gen dar?

= Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden durch
das Vorhaben ausgeltst?

=  Wie ist die Sensibilitat der stadtebaulichen Ausgangssituation in den
schitzenswerten Bereichen zu bewerten?

=  Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hinsichtlich mdgli-
cher Veranderungen:

- der landesplanerischen Versorgungsfunktion,
- der drtlichen Zentrenstruktur,

- zentraler Versorgungsbereiche,

- der wohnungshahen Versorgung,

- strukturpragender Magnetbetriebe in den schitzenswerten La-
gen,

- zukUnftiger Entwicklungspotenziale
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landesplanerisch und stadtebaulich einzuordnen?

= Wie ist das Vorhaben nach einer moglichen Realisierung in seiner
Gesamtwirkung zu beurteilen?

= Beeintrdchtigt das Vorhaben die Entwicklung stadtebaulich win-
schenswerter Strukturen an anderer Stelle?

Schwerpunkt der Untersuchung ist die gutachterliche Bewertung maogli-
cher stadtebaulicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben. Zur Ein-
ordnung des Vorhabens sollen weitere Fragestellungen behandelt wer-
den, wenngleich einer Bewertung durch die planende Kommune im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit oder aber einer raumordne-
rischen Stellungnahme nicht vorgegriffen werden soll.

= Wie ist die planungsrechtliche Ausgangssituation zu bewerten?

= Entspricht das Vorhaben den Vorgaben oder Empfehlungen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes?

= Ist das Vorhaben nach den Kriterien der Stadt- und Regionalplanung
bzw. anhand der Rechtsprechung als un- / vertraglich einzustufen?

Mit der obigen Aufgabenstellung wurde die BBE Standort- und Kommu-
nalberatung Minster im Februar 2017 durch die Firma LIDL Vertriebs-
GmbH & Co. KG mit Sitz in Westerkappeln beauftragt. Als Projektleiter
sind Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader, Dipl.-Ing. Raumplanung Christi-
an Paasche sowie M. Sc. Geogr. Lena Terpelle von der BBE Standort-
und Kommunalberatung Minster fiir die Durchfihrung verantwortlich.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Mit den nachfolgend aufgefiihrten methodischen Analysebausteinen
erfilllt die vorliegende Untersuchung die Anforderungen, die aufgrund
entsprechender Gerichtsurteile sowie gutachterlicher Praxis als Bestand-
teile einer rechtssicheren Analyse erforderlich sind. Die Untersuchung
entspricht den Regelungen des BauGB, der BauNVO, des Einzelhandel-
serlasses NRW sowie des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) — Kapitel 6.5 ,GrofRflachiger Einzelhandel“.

1 Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist von der Landes-
regierung mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wor-
den. Die Vertffentlichung der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Verordnungs-
blatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 25. Januar 2017 erfolgt. Damit ist der
LEP NRW am 08. Februar 2017 in Kraft getreten.

Weitere Bewertungen
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Grundlage der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Gewin-
nung und Auswertung aktueller und differenzierter Daten und Informatio-
nen. Die Untersuchung basiert auf einer detaillierten stadtebaulichen und
betrieblichen Analyse der Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesitua-
tion in der Stadt Billerbeck bzw. im Untersuchungsraum. In der Untersu-
chung wird sowohl auf primér- als auch sekundéarstatistische Daten zu-
rickgegriffen.

Bei den sekundarstatistischen Daten und Informationen (nicht originar
durch die BBE Standort- und Kommunalberatung Minster erhobene
Daten) handelt es sich um nachfolgende Quellen:

= Einzelhandelskonzept fir die Stadt Billerbeck, BBE Standort- und
Kommunalberatung Munster, 2010

= Aktualisierung und Ausdifferenzierung der ortlichen Sortimentsliste
fir die Stadt Billerbeck, BBE Standort- und Kommunalberatung
Mdinster, 2015

= Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Rosendahl,
BBE Standort- und Kommunalberatung Munster, 2015

= Aktualisierung des Handelsatlas Minsterland im Auftrag der IHK
Nord Westfalen, BBE Standort- und Kommunalberatung Minster,
2016

Zudem stellen die Daten, Marktforschungsuntersuchungen und Statisti-
ken der nachfolgenden Institute eine weitere Grundlage dar:

= EHI Retail Institute, Koln 2016
= |FH Retail Consultants, Kéln 2016

= Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), 2016

Neben den Sekundardaten wurden origindre Erhebungen, Vor-Ort-
Recherchen und Berechnungen fur die vorhabenrelevanten Sortimente
vorgenommen. Der Analyse liegen detaillierte Daten zu Verkaufsflachen
und Betreibern sowohl innerhalb des Untersuchungsraumes als auch in
sonstigen wesentlichen Standortlagen zu Grunde. Die Stellungnahme
basiert auf einer vollstandigen Erhebung aller untersuchungsrelevanten
Betriebsstatten durch die Projektmitarbeiter der BBE Standort- und
Kommunalberatung Minster.

Die Betriebsstatten werden hinsichtlich ihres Marktauftrittes (ein-
schlieBlich des Sortimentsangebotes), ihrer Objekteigenschaften, ihrer
Standortgiite sowie ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit bewertet. Bei
der Angebotserhebung wird eine sortimentsgenaue Verkaufsflachener-
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hebung des jeweiligen Angebotes nach ihrer Struktur (Kern-, Randsorti-
ment)? vorgenommen. Auf der Grundlage branchenbezogener und be-
triebsspezifischer Flachenproduktivitaten® erfolgt eine Umsatzprognose
und damit eine absatzwirtschaftliche Bewertung der Angebotssituation.

Die Analyse zur Nachfragesituation basiert neben der Zahl der Einwoh-
ner (= Bedarfstrager) im Untersuchungsraum auf den privaten jahrlichen
Verbrauchsausgaben in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen. Grundlage sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennzif-
fern der IFH Retail Consultants aus dem Jahre 2016.

Fur die schitzenswerten Lagen im Untersuchungsraum wird eine Analy-
se der stadtebaulichen Ausgangssituation vorgenommen. Im Fokus ste-
hen die Sensibilitat der stadtebaulichen Ausgangssituation schitzens-
werter Lagen sowie die mdgliche Betroffenheit strukturprdgender Mag-
netbetriebe. Durch die Analyse der stadtebaulichen Strukturen wird die
Grundlage fur eine gutachterliche Bewertung des Planvorhabens mit
seinen absatzwirtschaftlichen sowie letztendlich stéadtebaulichen Auswir-
kungen gelegt.

Die Beurteilung stadtebaulicher Vertraglichkeiten sowie die Uberein-
stimmung mit den landesplanerischen Vorgaben erfolgt auf Basis der
Umsatzleistungen und Umsatzumverteilungen des Planvorhabens. Die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden vor dem Hintergrund der
ortlichen stadtebaulichen Situation reflektiert. Es wird somit geprift, in-
wieweit durch das Vorhaben absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stad-
tebaulich schadliche Auswirkungen umschlagen.

Die vorliegende Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung gliedert
sich in zwei wesentliche Leistungsbausteine mit unterschiedlichen
Schwerpunkten und aufeinander aufbauenden Erarbeitungsschritten, wie
es der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

2 Hierbei wurde sowohl die Gesamtverkaufsflache als auch die Verkaufsflache der
einzelnen relevanten Randsortimente erhoben.
3 EHI Retail Institute, Kéln 2016
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Aufgabenstellung & Auftragsdurchfihrung -l

Abb. 1. Vorgehensweise
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Einen besonderen Stellenwert nimmt die Nahversorgung, d. h. die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gltern des taglichen Be-
darfs, ein. Sie leistet nicht nur einen wesentlichen Beitrag zur Daseins-
vorsorge, sondern ist oftmals ein wesentlicher Beitrag zur Zentrenent-
wicklung sowie vielfach ein Ort der Kommunikation und Identifikation.
Der Gesetzgeber sowohl auf Bundes- als auch Landesebene stellt be-
sondere Anforderungen an den (grof3flachigen) Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten.

2.1 Einordnung in das Planungsrecht

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthalt eine Sonderregelung fir die bauplanungs-
rechtliche Zuléssigkeit von Einkaufszentren und grofR3flachigen Einzel-
handelsbetrieben. Danach sind diese Betriebe nur in Kerngebieten und
in fir solche Betriebe ausdriicklich ausgewiesenen Sondergebieten zu-
lassig. Fur die Anwendung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es nicht des
konkreten Nachweises, dass Auswirkungen tatsachlich eintreten. Viel-
mehr genigt bereits die Mdglichkeit des Eintretens solcher Auswirkun-
gen.

§ 11 Abs. 3 BauNVO zahlt beispielhaft die in Betracht kommenden Aus-
wirkungen auf. Dies sind u. a. Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich sowie auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Ansiedlungskommune oder in Nachbarkommu-
nen. Mal3geblich fur die Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben ist das
Kriterium der GrofR3flachigkeit. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind Auswir-
kungen anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 gm Uberschreitet.
Nach gultiger Rechtsprechung wird die Schwelle zur Grof3flachigkeit bei
800 gm Verkaufsflache gesehen.

Auch bei Uberschreitung der GroRflachigkeitsgrenze kénnen Anhalts-
punkte dafir bestehen, dass die in 8§ 11 Abs.3 BauNVO genannten
Auswirkungen im Einzelfall nicht vorliegen. Gleiches gilt auch bei einer
Unterschreitung des Wertes. Diese Anhaltspunkte kdnnen sich insbe-
sondere aus

= der Standortlage (= stadtebaulich integrierte Lage) ,

= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
(= Verbrauchernahe) und

= dem Warenangebot des Betriebes (= Anteil zentrenrelevanter Sorti-
mente)

,Regelvermutung”

Grol3flachigkeitsgrenze
800 gm VKF

Widerlegung
,Regelvermutung”




ergeben.

Die Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel“ geht
davon aus, dass von negativen Auswirkungen dann nicht ausgegangen
werden kann, wenn der Flachenanteil fir nicht nahversorgungsrelevante
Sortimente weniger als 10 % der Verkaufsfliche betragt, der Standort
stadtebaulich integriert bzw. verbrauchernah ist und das Vorhaben zu
einer Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung beitragt. Damit ist
nicht jeder groRflachige Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrele-
vantem Sortimentsschwerpunkt lediglich in Kern- oder Sondergebieten
zulassig.

Der LEP NRW greift die besondere Bedeutung der Nahversorgung fir
die Zentrenentwicklung explizit auf. Grundsatzlich kénnen grof3flachige
Nahversorgungseinrichtungen nur innerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen festgesetzt werden. Ausnahmsweise sind diese jedoch auch
aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuléassig, sofern sie folgende
Voraussetzungen erfullen:

= Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen ist aus stadtebau-
lichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhal-
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme
auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich.

= Das Vorhaben dient der Gewahrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

= Vom Vorhaben werden zentrale Versorgungsbereiche in der Ansied-
lungsgemeinde sowie in Nachbarkommunen nicht wesentlich beein-
trachtigt.

Auf die Einordnung des Planvorhabens in die Zielvorgaben der Raum-
ordnung und Landesplanung soll in einem separaten Kapitel (siehe Kapi-
tel 9.2) eingegangen werden.

2.2 Qualitat der Nahversorgung

Zur Beurteilung der drtlichen Versorgungsstrukturen werden in aller Re-
gel quantitative MessgréRen wie Verkaufsflachenausstattungen pro Ein-
wohner oder Bindungsquoten hinzugezogen und hieraus oftmals rechne-
rische Korridore fur zukinftige Entwicklungen abgeleitet. Allerdings wer-
den diese Kennziffern einer sachgerechten und differenzierten Betrach-
tung nur bedingt gerecht, da neben quantitativen MessgrofRen die Quali-
tat der Nahversorgung eine entscheidende Rolle spielen kann, wie etwa:

= die Vielfalt der Versorgungsangebote

Arbeitsgruppe ,Struktur-
wandel im Lebensmittel-
einzelhandel”

Zielvorgaben
Landesplanung

Qualitatsmerkmale
Nahversorgung




= eine Magnetfunktion fiir andere Nutzungen
= die Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit der Angebotsstrukturen

= die rdumliche Verteilung und Feinmaschigkeit des Versorgungsnet-
zes

= die stadtebauliche Integration und Funktion der Einrichtungen

Die obigen Merkmale machen zugleich deutlich, dass sich die Beurtei-
lung einer Planung nicht allein an quantitativen Strukturen ableiten l&sst
und Regeln wie die sogenannte 35 %-Regel des Einzelhandelserlasses
NRW (EHE NRW) lediglich erste Hinweise liefern kénnen, zumal die
ortlichen Siedlungsstrukturen sowie -dichte einer ortsindividuellen Beur-
teilung bedurfen.

Wenngleich aus Sicht der Verbraucher die Nahe zum Wohnort sowie die
Angebotsauswahl die wesentlichen qualitativen Aspekte bei der Wahl
ihrer praferierten Angebotsstatten sind, so unterscheiden sich die fakti-
schen Einzugsgebiete unterschiedlicher Angebotsformen teilweise doch
erheblich.

Abb. 2: Grinde fir die Wahl des Haupteinkaufsortes

Néhe Wohnort
grolRe Auswahl
glnstige Preise

Qualitat / Frische
Ubersichtlichkeit

Atmosphére / Gestaltung
bestimmte Produkte (u. a. Bio)
freundliche Verkéaufer
Gewohnheit

Sonderangebote

Bedientheke / lose Ware

ausreichend Parkplatze

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Anteil der Befragten (in %)
m Altersgruppe bis 45 Jahre; Gesamtzahl Befragte: 1.578
Altersgruppe von 46 bis 65 Jahre; Gesamtzahl Befragte: 1.581
Altersgruppe liber 65 Jahre; Gesamtzahl Befragte: 867

Quelle: eigene Darstellung; Forschungsstudie ,Qualifizierte Nahversorgung®, BVL,
HDE, IRE BS, HCU, 2013

4 Die 35 %-Regel ist im Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitte-
leinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* im Jahr 2002 genannt und in den Einzel-
handelserlass NRW vom 02.09.2008 tibernommen worden. Hier wird, sofern keine
besonderen Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen gegeben sind, angenommen,
dass ein Vorhaben dann der Nahversorgung dient, wenn 35 % der projektrelevan-
ten Kaufkraft im Nahbereich nicht durch das Vorhaben Uberschritten wird.

sog. 35 %-Regel




Waéhrend z. B. Discounter zwischen 38 % und 40 % ihrer Umsatze aus
einem Nahbereich von maximal 1.000 Metern generieren, so sind dies
bei SB-Warenhdusern lediglich 23 % der dort gebundenen Umsétze.
Neben der Dimensionierung der Betriebsstatten spielen dariber hinaus
die Siedlungsstrukturen und die Verdichtung der ortlichen Strukturen
eine bedeutende Rolle.

Abb. 3: Einzugsbereiche differenziert nach Betriebsformen

BBE -
(Su%evrvgrgggi‘]’f) T 13% 14% 9%  13% 29%

L

Ygfggi‘_’g%%g‘;ﬂ;‘ TR 14%  12% 7% % 39%
L

g(“l’g%fz‘fgggmrﬁg“ 20% 18% | 14% 10%‘ 6% 6% | 21%
L

mittl. Supermarkt 28% 15% ‘ 7% 5% 7%‘ 18%

(801-1.500 m2)

11% 8% 6%3% 11%

% 7% 25%

kleiner Supermarkt
(401-800 m?)

grof3fl. Discounter
(Uber 800 m?)

13% 9%

kleinfl. Discounter

(bis 800 m?) 15% 10% 4% 7% 23%
| |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Umsatzanteil nach Einzugsbereichen (in %)
mbis 500 m =501 bis 1.000 m 1.001 bis 2.000 m 2.001 bis 3.000 m
3.001 bis 4.000 m 4.001 bis 5.000 m tiber 5.000 m

Quelle: eigene Darstellung; Forschungsstudie ,Qualifizierte Nahversorgung®, BVL,
HDE, IRE BS, HCU, 2013

Mdgliche Veranderungen der Angebotsstrukturen fihren in der Regel zu
Umverteilungswirkungen innerhalb des (Nah-) Einzugsbereiches. Die
Summierung bestehender Bindungs- oder Deckungsquoten innerhalb
eines Raumes mit der zukiinftigen Umsatzleistung eines Vorhabens stellt
keine adaquate Abbildung der zukiinftigen Versorgungssituation dar, da
Effekte wie Umsatzumverteilungen oder eine Veranderung der Flachen-
leistungen hierliber nicht berlcksichtigt werden kdnnen.

2.3 Einordnung in die Marktentwicklung

Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache des Vorhabens steht im
Kontext der bundesweit zu beobachtenden Entwicklungen im Marktseg-
ment Lebensmitteldiscounter.

Bemerkenswert ist trotz eines mdoglicherweise oftmals entstehenden
Eindrucks einer steigenden Zahl von Betriebsstatten eine lediglich ge-
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ringflgige Zunahme von Betriebsstatten bzw. seit 2011 sogar ein RUck-
gang gegenuber den Vorjahren. Dies mag damit zusammenhangen,
dass im Zuge von Neuerrichtungen zum Teil Altstandorte aufgegeben
werden.

Abb. 4: Entwicklung der Betriebsstatten bei Lebensmitteldiscountern
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Koln 2016

Zugleich haben sich die angebotene Artikelzahl und die Sortimentsbreite Veranderte
in den letzten Jahren verschoben. Die anteilig grof3ten Verschiebungen Sortimentsgestaltung
des Sortimentes haben bei Frischwaren und Tiefkiihlkost/Eis stattgefun-

den bei gleichzeitig ricklaufiger Artikelzahl bei Non Food Il und somit bei

den Aktions- und Saisonartikeln.




Abb. 5: Entwicklung der Artikelzahlen bei Lebensmitteldiscountern
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Die obigen Marktentwicklungen gehen mit steigenden Verkaufsflachen-
anspriichen insbesondere der Discountmarkte einher, die an vielen
Standorten bereits den Sprung Uber die Grol3flachigkeitsgrenze von
800 gm realisiert haben. Eine Erweiterung des bestehenden Angebotes
findet i. d. R. nicht statt. Die zusétzlichen Flachen werden vorrangig fur
eine verbesserte Warenprasentation, fir grof3ziigigere Gangbreiten,
Leergut-Annahmestellen o. 4. sowie flr verbesserte logistische Ablaufe
verwendet.

Die Verkaufsflachenausweitungen sind u. a. gestiegenen Anforderungen
an eine moderne Betriebsstatte sowie der demografischen Entwicklung
geschuldet:

= grof3ziigigere Gangbreiten sowie breitere Durchgénge fiir eine bes-
sere und bequemere Nutzung mit Einkaufswagen, Kinderwagen und
Rollstihlen / Gehhilfen (verbesserte Bewegungsfreiheit)

= die Schaffung zuséatzlicher Durchgéange zwischen den Produktrega-
len zur Verklrzung der Laufwege der Kunden

= eine breitere Platzierung einzelner Artikel, bessere Ubersichtlichkeit
sowie verbesserte Zugriffsmdglichkeiten durch niedrigere Regalh6-
hen sowie Vermeidung von Uber-Kopf-Platzierungen

= eine bessere Lesbarkeit durch klare Platzierungen sowie grof3ere
Preis- und Informationsschilder

Steigende Verkaufs-
flachenanspriiche




= die Schaffung eines separaten Bereichs als Leergut-Annahmestelle
und somit bequemere Riickgabe

= verbesserte logistische Ablaufe bzw. Erleichterung der Arbeitsablau-
fe fur die Mitarbeiter

Die erhohten Anforderungen an die Verkaufsflachendimensionierung bei
gleichbleibender Sortimentsgestaltung ohne wesentliche Erhdéhung der
Produktanzahl® fihrt mittelbar zu sinkenden Flachenleistungen der Dis-
counter bei einer gleichzeitig héheren Verkaufsflachendimensionierung
pro Betriebsstéatte.

Allerdings ist die Entwicklung der Flachenleistung auch anderen mdogli-
chen Faktoren geschuldet, Uber die in ihren kinftigen Auspragungen
oder Wechselwirkungen nur spekuliert werden kann. Dies betrifft u. a.
makrookonomische Entwicklungen wie die Kaufkraftentwicklung oder die
Verschiebung von Verbrauchsausgaben sowie Einfliisse durch Wettbe-
werbsveranderungen.

Auch wenn aus heutiger Kenntnis von einer sinkenden Flachenprodukti-
vitdt auszugehen ist, erscheinen die lineare Fortschreibung des beste-
henden Umsatzes und damit der Ansatz maximaler Flachenleistungen
im Sinne eines worst-case-Ansatzes gerechtfertigt. Hierdurch wird ge-
wahrleistet, dass auch bei Eintreten eines duf3erst unwahrscheinlichen
Falles keine wesentlichen Auswirkungen auf schiitzenswerte Strukturen
eintreten werden.

2.4 Online-Handel

Der Online-Einkauf ist in den vergangenen Jahren zunehmend in den
Fokus vieler Verbraucher gerlckt, so dass der Online-Handel in den
vergangenen Jahren ein kontinuierliches Wachstum verzeichnen konnte.
Laut einer Studie des Bundesverbands E-Commerce und Versandhandel
(bevh) werden mittlerweile vier von zehn Eink&ufen online getatigt. Wie-
derum geben immerhin noch rund 59 Prozent der Deutschen an, bevor-
zugt im klassischen Einzelhandel einzukaufen.

Die Online-Affinitat richtet sich stark nach der jeweiligen Sortimentsgrup-
pe. Wéahrend die Bedeutung des Online-Handels in Sortimenten wie Be-
kleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik stetig wéachst, konnte sich der
Online-Handel in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen, wie
beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel, noch nicht in gleichem Ma-
Re etablieren. So werden Lebensmittel in Deutschland immer noch zu

5 Eine Erweiterung des bestehenden Angebotes findet, wie angefihrt, i. d. R. nicht
bzw. nur sehr begrenzt statt.
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gut 93 % im stationaren Einzelhandel gekauft.® Es gibt zwar zunehmend
Moglichkeiten fur den Online-Bezug von Lebensmitteln, insgesamt ist
dieser Markt in Deutschland allerdings noch vergleichsweise schwach
ausgepragt. Gleichwohl bieten zahlreiche deutsche Lebensmittelketten
(u. a. REWE, EDEKA, REAL, LIDL) mittlerweile die Mdglichkeit des Onli-
ne-Einkaufs an. Zum Teil ist dieses Angebot allerdings noch auf einzelne
Stadte oder Teilbereiche des Sortiments (z. B. ohne Frischwaren) be-
schrankt.

Auch der Online-Anbieter AMAZON bietet tber AMAZON PANTRY fir
Prime-Mitglieder einen Versand von Haushalts- und Haustierbedarf,
Drogerie- und Kosmetikartikeln aber auch Lebensmitteln und Getréanken
an. In Berlin und Miinchen besteht seit Mai letzten Jahres Uber AMAZON
NOW auch ein Expressversand (Lieferung innerhalb von 1-2 Stunden)
im Frischesegment, und somit von Produkten, deren Versand bis dato
als zumindest sensibel eingeordnet worden sind. Der Lieferdienst AMA-
ZON FRESH ist in Deutschland allerdings bislang noch nicht am Markt,
geplant ist ein Markteintritt aber voraussichtlich fir Frihjahr 2017.

Die bis dato eher geringe Durchdringung des Lebensmittelmarktes durch
den Online-Handel dirfte an dem vergleichsweise dichten Standortnetz
von Lebensmittelsupermarkten und -discountern in Deutschland liegen.
Online-Angebote im Lebensmittelbereich konzentrieren sich aktuell noch
relativ stark auf deutsche Grof3stddte (z. B. REWE-Lieferservice). In
landlichen R&umen, in denen eine zusatzliche Versorgung manchmal
wiinschenswert ware, wird die Logistik vor gré3ere Herausforderungen
gestellt. Vor dem Hintergrund eines Markteintritts von AMAZON FRESH
beispielsweise ist allerdings langfristig auch mit Veranderungen zu rech-
nen.

Bei Nischenprodukten im Lebensmittelbereich, die der stationdre Handel
bislang nur bedingt oder gar nicht abdeckt, kann der Online-Handel hin-
gegen ein starkeres Wachstum verzeichnen. Dies zeigt sich u. a. an der
Erfolgsgeschichte von MY MUSLI. Urspriinglich als reiner Online-
Vertrieb von individuellen Mislimix-Variationen kann das Unternehmen
mittlerweile mit eigenen stationdaren Geschéaften aufwarten und ist bei
diversen Handelsketten (u. a. REWE, EDEKA, DM) vertreten. Diese
Strategie, Online-Produkte in die Geschéfte zu bringen, bietet dem stati-
onaren Handel einen Weg auf den Online-Handel zu reagieren.

Neben den klassischen Betriebsformaten des stationdren Einzelhandels
oder dem reinen Vertriebskanal Online-Handel existieren bei der Nah-
versorgung mittlerweile diverse Spezial- und Mischformen der Vertriebs-
wege. Weit verbreitet insbesondere im Nachbarland Frankreich ist seit
einiger Zeit das Geschaftsmodell ,drive through®, bei dem der Verbrau-

6 vgl. Sommer-Umfrage 2015: Einkaufspraferenzen im Online-und Versandhandel
sowie im klassischen Einzelhandel, bevh 2015
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cher seine Waren online bestellt, die Waren dann bei einem 06rtlichen
Handler in einen separaten Durchfahrtsbereich oder Terminal abholt und
somit den Laden selbst nicht mehr aufsucht.

Die Verbreitung eines solchen Abholservice ist in Deutschland nicht so
weit fortgeschritten, allerdings sind bei einzelnen Anbietern vorrangig in
deutschen Grof3stadten auch erste Anséatze erkennbar. So bietet die
Firma REWE beispielsweise in Berlin und Frankfurt einen entsprechen-
den Abholservice. Nach einer Onlinebestellung kann die vorkommissio-
nierte Ware an einer separaten Abholstation mit extra gekennzeichneten
,orive-Parkplatzen" am Markt abgeholt werden. Ebenso bietet KAUF-
LAND in Berlin neben seinem Lieferservice eine derartige Abholstation
fur Lebensmittel an. Auch EDEKA und REAL verfiigen in einigen Stadten
Uber &hnliche Angebote.

Zukunftig ist davon auszugehen, dass auch im deutschen Lebensmitte-
leinzelhandel der Anteil des Online-Handels erheblich ansteigen wird.
Der Sicherung eines mdoglichst attraktiven und flachendeckenden ortli-
chen Nahversorgungsnetzes kommt auch angesichts neuer Angebots-
formen eine besondere Bedeutung im zukiinftigen Wettbewerb zu.

Abholservice

Zukunftige Entwicklung




Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung einer beste-
henden Betriebsstatte an der IndustriestralBe in 48727 Billerbeck. Im
Nachfolgenden werden die Standortvoraussetzungen sowie das Vorha-
ben im Detail untersucht.

3.1 Makrostandort

Die Stadt Billerbeck liegt innerhalb der Region Minsterland im Norden
des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Nachbarstadte sind im Norden
die Gemeinde Laer und im Nordosten die Gemeinde Altenberge (beide
Kreis Steinfurt), im Osten die Gemeinde Havixbeck, im Siuden die Ge-
meinde Nottuln, im Westen die Kreisstadt Coesfeld sowie im Nordwesten
die Gemeinde Rosendahl (alle Kreis Coesfeld).

Die Stadt tUbernimmt als kreisangehtrige Kommune des minsterlandi-
schen Kreises Coesfeld im Regierungsbezirk Minster die zentraldrtliche
Versorgungsfunktion eines Grundzentrums.

Abb. 6: Raumliche Lage und zentraldrtliche Stellung in der Region
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Zum 31.12.2015 weist die Stadt 11.593 Einwohner auf’. Bei einer Flache
von 91,36 km2 entspricht die Einwohnerzahl einer Bevolkerungsdichte
von 127 Einwohnern je kmz2.

Nach den Vorausberechnungen des Landesbetriebs Information und
Technik NRW (IT.NRW) wird sich die Einwohnerzahl bis 2040 auf rd.
10.600 Einwohner verringern.8

3.2 Mikrostandort

Der Standort des Planvorhabens befindet sich innerhalb der Kernstadt
der Stadt Billerbeck.

Abb. 7: Lageim Raum
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Der Planstandort nimmt eine aus stadtebaulicher Sicht integrierte Lage
innerhalb der Kernstadt ein.

Das nahere Standortumfeld wird in erster Linie durch die gemeinsame
Betriebsanlage mit dem benachbarten Supermarkt des Betreibers
KLAAS & KOCK bestimmt. Siddlich an den Gemeinschaftsstandort

7 IT.NRW Kommunalprofil Stadt Billerbeck, Stand: 31.12.2015
8 Die Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW im Rahmen der Gemeindemo-
dellrechnung basiert auf den Ergebnissen des Zensus 2011.
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schlief3t sich die Billerbecker Innenstadt mit zunéachst geringer Besatz-
dichte, jedoch im weiteren Verlauf mit zunehmenden, zumeist kleinteili-
gen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfsnutzungen so-
wie gastronomischen Betrieben an. Auf der gegenulberliegenden Stra-
Renseite der Industriestrale befindet sich Uberwiegend aufgelockerte
Wohnbebauung mit vereinzelten weiteren Nutzungen (u. a. Handwerk,
Landhandel). Die vorbeifihrende Darfelder Stral3e ist in Standortnahe
durch eine Uberwiegende Mischnutzung (u. a. Tankstelle, Kita, Auto-
werkstatt) gepragt.

Abb. 8: Fotos Standortumfeld

Quelle: eigene Fotos

Die verkehrliche ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs er- Einbindung in das
folgt Gber die IndustriestralRe (L 580), die eine Hauptdurchgangsstralle Verkehrsnetz
der Stadt ist und im weiteren Verlauf nach Coesfeld und Rosendahl fihrt.

Im Siden stellt die L 580 einen Anschluss zur regional bedeutsamen

B 525 her. Weitere Landstral3en (L 581, L 577, ...) verbinden die nachst-

gelegenen Stadte und Gemeinden (u. a. Havixbeck, Nottuln).

Der Regionalplan Miinsterland stellt fiir den Standortbereich Allgemeinen Regionalplan
Siedlungsbereich (ASB) dar.
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Abb. 9: Regionalplan
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Der Planstandort befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebau- Planungsrechtliche
ungsplans ,Sondergebiet Conze Colsman®. Gemal den augenblicklichen Einordnung
Festsetzungen ist der Bereich als Sondergebiet (SO?) definiert, wonach

It. Bebauungsplan ein Lebensmitteldiscounter mit max. 800 gm Ver-

kaufsflache zuléssig ist.

Abb. 10: Bebauungsplan
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Quelle: Bebauungsplan der Stadt Blllerbeck
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Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes als stadtebauli- Einordnung in das
ches Entwicklungskonzept der Stadt Billerbeck ist der Verbundstandort Einzelhandelskonzept
an der Industriestral3e als integrierter Nahversorgungsstandort fiir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel eingeordnet worden.

Abb. 11: Einordnung des Planstandorts in das Konzept

Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck 2010

3.3 Objekteigenschaften des Planvorhabens

Die derzeitige Betriebsanlage ist hinsichtlich der Stellung und des Zu- Stellung und
schnitts des Baukoérpers sowie der Anordnung der Stellplatze aus be- Flachenzuschnitt
trieblicher Sicht wettbewerbsfahig, wenngleich im Zuge betrieblicher

Marktanpassungen eine Erweiterung und Modernisierung des Marktes

realisiert werden soll. Im Zuge der Planung soll der Discountmarkt auf

eine mittlerweile Ubliche Dimensionierung erweitert werden, um hier-

durch den Anforderungen an Sortiment und Gestaltung entsprechen zu

koénnen.
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Abb. 12: Fotos Planstandort

Quelle: eigene Fotos

Die gemeinsam mit dem Supermarkt genutzte, ebenerdige Stellplatzan-
lage ist dem Baukorper vorgelagert, wobei die Parkflachen optimal in
umfahrbaren Reihen (Rundumfahrten) angeordnet sind. Das quantitativ
zur Verfugung stehende Stellplatzangebot ist mit rd. 150 Parkflachen
grof3ziigig bemessen. Hiervon kénnen rd. 60 Parkflachen dem LIDL-
Markt zugeordnet werden, wahrend die weiteren rd. 90 Stellplatze Uber-
wiegend dem K+K-Markt vorgelagert sind.

Die Anbindung der Stellplatze an den offentlichen StralRenraum erfolgt
ohne verkehrstechnische Reglementierungen. Vielmehr besteht auf der
Industriestral3e eine Linksabbiegespur zum Standort, so dass die Leis-
tungsfahigkeit der Endanbindung gewahrleistet ist.

3.4 Flachenleistung des Planvorhabens

Durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen kénnen mdogliche Beein-
trachtigungen schitzenswerter Strukturen und etwaige stadtebauliche
Folgewirkungen eintreten. Eine maRRgebliche MessgréRe zur Beurteilung
stadtebaulicher Auswirkungen ist die absatzwirtschaftliche Leistung ei-
nes Vorhabens.

Fir den Bestandsbetrieb wird auf Grundlage branchenbezogener und
betriebsspezifischer Flachenproduktivititen sowie der ortlichen Verhalt-
nisse wie Kaufkraft, Siedlungsstruktur oder Angebotsstrukturen ein prog-
nostizierter Bestandsumsatz von rd. 4,9 Mio. € angenommen.

Stellplatzangebot

Endanbindung

Messgrofe:
Flachenleistung

Bestandsbetrieb




Abb. 13: Absatzwirtschaftliche Leistung des Bestandes

Sortiment Verkaufsflache AbsatZW|.rtschaftI|che
Leistung

Discounter ingm in€jeqm in Tsd. €
Gesamt 800 6.100 4.880

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2016

In der Rechtsprechung® ist die absatzwirtschaftliche Bewertung eines
Planvorhabens indes auf Basis einer realistischen maximalen Betrach-
tung (als ,schlimmster® Fall) anzusetzen, da Planungsrecht unabhangig
von moglichen Betreibern geschaffen wird und damit die maximal mogli-
chen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens eintreten
konnen.'® Es wird eine maximale Flachenleistung!! angesetzt, auch
wenn das Erreichen dieser maximalen Leistung moglicherweise unwabhr-
scheinlich ist.2? Allerdings ist auch bei der angesetzten Flachenleistung
eine angemessene Einbeziehung regionaler Gegebenheiten wie Kauf-
kraft oder Siedlungsstrukturen notwendig, um den am Standort tatsach-
lich maximal erreichbaren Leistungen gerecht zu werden.

Fiur den Betreiber LIDL weist das EHI Retail Institute in seinem Statistik-
portal in den vergangenen Jahren eine Flachenleistung von 5.700 €
(brutto) progm aus. Neuere Veroffentlichungen auf Grundlage der
Marktforschungszahlen der GfK sowie TradeDimensions!® weisen unab-
hangig der jeweiligen 6rtlichen Verhaltnisse sowie ohne regionale Diffe-
renzierungen deutschlandweit einen Wert von 7.220 € pro gm Verkaufs-
flache aus. Da aus gutachterlicher Sicht u. a. aufgrund eines teilweise
erheblichen Kaufkraftgefalles!4 eine regionale Differenzierung der durch-
schnittlichen Flachenleistung notwendig erscheint, wird fur das Planvor-
haben im Sinne eines worst-case-Ansatzes eine maximale Flachenleis-
tung von 6.500 € pro gm angesetzt. Diese beriicksichtigt die gesteigerte
Attraktivitdt des Gesamtvorhabens (inkl. im Bestand) gemafl nachfol-
genden Ausflihrungen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines beste-
henden Betriebes. Heute bestehende Flachen haben sich bereits aus-

9 OVG Miinster (02.10.2013), Az.: 7 D 18/13.NE - BRS 81, Nr. 11

10 Auch wenn einzelne Betreiber z. B. aufgrund der Standortgegebenheiten diese
maximalen Flachenleistungen nicht realisieren kénnen.

11 Die Flachenleistung im Einzelhandel wird definiert als Umsatz je gm Verkaufsfla-
che pro Jahr.

12 Als Maximalwerte wurden die Werte zu Grunde gelegt, welche im Rahmen neuer-
licher OVG Urteile als sachgerecht eingeordnet wurden.

13 Flachenproduktivitaten im Jahr 2014 auf Basis GfK und TradeDimensions, Verof-
fentlichung Sept. 2015

14 S0 weist z. B. ALDI SUD eine um 78 % hdéhere Flachenleistung als ALDI NORD
auf, was sicherlich auch auf die Einbeziehung sehr kaufkraftschwacher Regionen
insbesondere in den Neuen Bundesléndern zurtickzufihren ist.

Flachenleistung

Bewertung
Gesamtvorhaben




gewirkt und entziehen sich grof3tenteils einer nachtraglichen Betrachtung
(vgl. Kap. 8.4). Die aktuelle Rechtsprechung'® erfordert eine Bewertung
des Gesamtvorhabens und seiner absehbaren Wirkungen auf Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen. Eine auf die Erweiterungsflache redu-
zierte Betrachtung ist daher grundsétzlich nicht ausreichend, da mit einer
Verkaufsflachenerweiterung und Modernisierung qualitative Anderungen
einhergehen kdnnen, welche die Gesamtattraktivitat des Betriebes stei-
gern und die Wettbewerbsfahigkeit verbessern konnen.16

Allerdings werden im Zuge betrieblicher Marktanpassungen (siehe Kap.
2.3) die zusatzlichen Flachen vorrangig fur eine verbesserte Warenpra-
sentation, fir groRziigigere Gangbreiten, Leergut-Annahmestellen o. a.
sowie fur verbesserte logistische Ablaufe verwendet, um so den aktuel-
len Anforderungen an Sortiment und Gestaltung entsprechen zu kdnnen.
Eine Erweiterung des bestehenden Angebotes findet i. d. R. nicht statt.
Die erhohten Anforderungen an die Verkaufsflachendimensionierung bei
gleichbleibender Sortimentsgestaltung ohne wesentliche Erhéhung der
Produktanzahl fihrt damit mittelbar zu sinkenden Flachenleistungen der
Discounter bei einer gleichzeitig héheren Verkaufsflachendimensionie-
rung pro Betriebsstatte.

Im Zuge des Planverfahrens wird allerdings Planungsrecht geschaffen,
in dem die Erreichung einer maximalen Flachenleistung zumindest zu-
lassig ist, wenngleich diese in der wirtschaftlichen Realitat voraussicht-
lich nicht eintreten wird. Hierdurch soll der gesteigerten Attraktivitat der
bisherigen Bestandsflache bzw. der hdheren Ausstrahlungskraft des
kiinftigen Gesamtvorhabens gegeniiber dem Bestandsbetrieb Rechnung
getragen werden. Somit wird gewahrleistet, dass bei Ansatz einer Maxi-
malleistung keine wesentlichen Auswirkungen auf schitzenswerte Struk-
turen eintreten werden.

Fur die absatzwirtschaftliche Betrachtung wird somit die maximale Um-
satzleistung der zusatzlich geplanten Flachen einschlie3lich der héheren
Ausstrahlungskraft angesetzt.

15 BVerwG, 4 B.72.05
16 OVG Munster, 10A 1417/07 bzw. 10A 2601/07

Worst-case-Ansatz
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Abb. 14: Absatzwirtschaftliche Leistung des Flachensaldos

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stgng
maximal wahrscheinlich

Discounter in gm in % in€jegm inTsd. €
Food 300 5% 6.500 1.950
Non Food | 48 12% 6.500 312
Non Food I 52 13% 6.500 338
Gesamt 400 100% 2.600

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retall Institute, Kéln 2016

Die Flachenleistung stellt einen durchschnittlichen Wert tber alle ange-
botenen (Teil-) Sortimente dar. Bei einer geplanten Flachenerweiterung
von maximal 400 gm Verkaufsflache wird das Planvorhaben demnach
eine absatzwirtschaftliche Leistung von maximal 2,6 Mio. € generieren.

Rund 87 % der Verkaufsflachen (348 gm) sind den nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten bzw. etwa 13 % der Verkaufsflachen'” den Randsor-
timenten (Non Food Il bzw. Aktionsartikel'®) zuzuordnen. Der Bereich
Non Food Il nimmt mit seiner Verkaufsflache von 52 gm einen deutlich
untergeordneten Teil der Verkaufsflachen innerhalb des Vorhabens ein.
Absatzwirtschaftliche und / oder mogliche stadtebaulich negative Aus-
wirkungen derartiger VerkaufsflachengréRen mit unterschiedlichen
Teilsortimenten sowie oftmals wechselnden Sortimentsschwerpunkten
sind in der gutachterlichen Praxis nicht qualifiziert nachzuweisen. Auf die
Randsortimentsproblematik wird noch gesondert eingegangen (vgl. Kap.
7.3).

17 In Anlehnung an die Angaben von EHI Retail Institute, Kélin und damit im Sinne
einer worst-case-Betrachtung.

18 Das Kernsortiment beinhaltet zum einen die Warenbereiche / -gruppen ,Food*
(z. B. Frischwaren, Tiefkuhlkost, Trockensortiment), zum anderen ,Non Food I*
(z. B. Drogerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Tiernahrung)
und damit Sortimente, die nicht zum Verzehr geeignet sind, jedoch fester Bestand-
teil des Angebotes und nahversorgungsrelevanter Art sind. Neben dem eigentli-
chen Kernsortiment werden dartiber hinaus Randsortimente vorgehalten. Diese
dienen der Ergédnzung des Angebots und sind dem Kernsortiment i. d. R. sachlich
zugeordnet und in der Dimensionierung deutlich untergeordnet. Dies ist im vorlie-
genden Fall der Bereich Non Food Il und umfasst u. a. Sortimente wie Textilien,
Schuhe, Elektrogeréte, Bicher, Gartenmébel (siehe hierzu die vertiefenden Aus-
fuhrungen in Kap. 7.3)

in€jegm inTsd. €

6.100 1.830

6.100 293

6.100 317
2.440

Maximal 2,6 Mio. €
im Saldo

Etwa 87 %
nahversorgungsrelevant




Die Ermittlung des wirtschaftlichen Einzugsgebiets sowie des Untersu-
chungsraumes bildet die Grundlage fur die Untersuchung absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen und mdoglicherweise hiermit verbundener
stadtebaulicher Folgewirkungen. Bei der Abgrenzung des Einzugsge-
biets bzw. des Untersuchungsraumes ist davon auszugehen, dass ein
Verbraucher die Erreichbarkeit eines Standorts u. a. nach der Zeit beur-
teilt, die er aufwenden muss, um die Distanz zwischen seinem Aus-
gangsort und dem Zielstandort zu tberwinden. Mit zunehmender Entfer-
nung sowie aufgrund mdoglicher raumlicher Barrieren ergibt sich ein stei-
gender Zeit-Wege-Aufwand. Ubersteigt dieser Zeit-Wege-Aufwand einen
okonomischen Schwellenwert, so wird der Standort nicht mehr aufge-
sucht bzw. in der Attraktivitat zumindest deutlich gemindert.

Dieser okonomische Schwellenwert richtet sich nach dem Sortiments-
schwerpunkt eines Vorhabens. Wahrend bei Gitern des langfristigen
Bedarfsbereichs die Bereitschaft zur Uberwindung groRerer Zeit-Wege-
Distanzen hoch ist, werden bei Bedarfsgitern des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs (hier: Nahrungs- und Genussmittel) zumeist nur
deutlich kirzere Zeit-Wege-Aufwendungen akzeptiert.

Neben den Zeit-Wege-Distanzen sowie der Fristigkeit der Sortimente
flieBen weitere Faktoren und Attraktivitatsmerkmale wie Standortlage,
Dimension und Ausstrahlungskraft des Planvorhabens sowie relevanter
Wettbewerbsstandorte in die Untersuchung ein. Weitere EinflussgroZen
fur die Abgrenzung des Einzugsbereichs sowie des Untersuchungsrau-
mes sind:

= die raumliche Lage des Standorts sowie seine verkehrliche Einbin-
dung in das lokale und regionale StralRennetz,

= die topographischen und raumlichen Gegebenheiten und damit ein-
hergehende Barrieren (z. B. naturraumliche Barrieren wie Flisse),

= die drtliche Angebots- / Wettbewerbssituation,

= die Standortqualitat, Dimensionierung, konzeptionelle Ausrichtung
und Attraktivitdt des Vorhabens sowie die der Mitbewerber (inkl. et-
waiger Agglomerationseffekte),

= die raumliche Distanz zu alternativen Wettbewerbsstandorten und
die damit einhergehenden (fu3laufigen) Erreichbarkeiten zwischen
den Wettbewerbsstandorten,

= traditionelle Einkaufsorientierungen und

Zeit-Wege-Aufwand

Differenzierung
nach Fristigkeit

Einflussgrof3en




die Einkaufsverflechtungen mit den wesentlichen Wettbewerbs-
standorten aul3erhalb des ermittelten Einzugsgebietes, die aufgrund
ihrer Dimensionierung oder anderer Qualitdten eine besondere At-
traktivitat auf Verbraucher im Einzugsgebiet ausiiben.

Der Untersuchungsraum wird neben der Qualitat und Attraktivitat des
Planstandorts durch die Wettbewerbs- und Wegebeziehungen relevanter
Wettbewerbsstrukturen bestimmt. Die Mitbewerber determinieren neben
der potenziellen Bindungsfahigkeit des Planvorhabens die raumliche
Ausdehnung des Marktgebiets. Vor diesem Hintergrund werden die Mit-
bewerber hinsichtlich ihrer Attraktivitat und Leistungsfahigkeit beurteilt.

Angesichts der unterschiedlichen Determinanten des Einzugsbereiches
sollen in einem mehrstufigen Verfahren folgende Anhaltspunkte zur Fest-
legung des Untersuchungsraumes geprtft werden:

Welche Raume lassen sich in einem Fahrzeitradius von 10 Minuten
erschliel3en?

Wo begrenzen Betriebsstatten des gleichen Betreibers den Einzugs-
bereich des Planvorhabens?

Welche groReren Angebotsstatten sind in der Region vertreten und
tragen zur Begrenzung des wirtschaftlichen Einzugsbereiches bei?

Wie gestaltet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Planvorha-
bens?

Bestehen darlber hinaus Einkaufsverflechtungen, die Uber das wirt-
schaftliche Einzugsgebiet hinausgehen?

Anhaltspunkte zur
Festlegung des
Untersuchungsraumes
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Abb. 15: Arbeitsschritte zur Festlegung des Untersuchungsraumes
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Der wirtschaftliche Einzugsbereich eines Vorhabens geht tiber den ful3- Verhaltnis zum
laufig erreichbaren Nahbereich hinaus, selbst wenn durch die Integration Nahbereich
des Vorhabens eine wohnortnahe Versorgungsfunktion gegeben ist.

Selbst in stadtebaulich hoch verdichteten Raumen ist davon auszuge-

hen, dass grolRere oder gar Uberwiegende Anteile des Umsatzes nicht

aus dem Nahbereich generiert werden kénnen. Dies hangt damit zu-

sammen, dass einzelne Betreiber auch bei nicht vorhandenem Wettbe-

werb innerhalb des Naheinzugsbereiches aufgrund unterschiedlicher
Verbraucherpraferenzen nicht die vollsténdige Kaufkraft aus dem Nahbe-

reich abschdpfen kénnen.

Zur ersten Annaherung an das wirtschaftliche Einzugsgebiet wird mittels Anhaltspunkt:
der Zeitdistanzmethode ein Fahrzeitradius hinzugezogen. Der Plan- Fahrdistanzen
standort bzw. das Vorhaben kann in der 10-Min-Fahrisochrone (Pkw-

Fahrdistanz) folgende Raume erschlie3en.




Abb. 16: 10-Min-Fahrzeitisochrone

\ \
ENX s
BBE =~
Kommuralberatung
Monster |
[ 10 Minuten {

> :
5 b s~ 2y 0 15 3
( 4 / MR \ km
£ 3 —

Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Dariiber hinaus spielen die weiteren Angebotsstatten des Betreibers in Anhaltspunkt:
der Region eine wesentliche Rolle, da betreibergleiche Markte raumliche regionale Verbreitung
Einkaufsalternativen darstellen und somit die Einzugsgebiete begrenzen.




Abb. 17: Radiale Abgrenzung (r=4 km) betreibergleicher Méarkte
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Auch weitere Angebotsstatten innerhalb des Stadtgebiets bzw. der Regi-
on stellen mogliche Einkaufsalternativen dar. Die wesentlichen Anbieter

sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Anhaltspunkt:
Wettbewerbsstrukturen




Abb. 18: Wettbewerbsstrukturen im Umland
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Aus den raumlichen, verkehrlichen sowie den wettbewerblichen Gege-

benheiten leitet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet ab.

Wirtschaftliches
Einzugsgebiet
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Innerhalb der Einzugsgebietszonen bestehen unterschiedliche Ein-
kaufsintensitaten. Wahrend die Zone | als Kerneinzugsgebiet die héchste
Bindung an den Untersuchungsstandort aufweist, nimmt die Marktstel-
lung und Bedeutung des Untersuchungsvorhabens in der weiteren Zone
Il ab. Die Abgrenzung des Einzugsgebiets macht deutlich, dass vorran-
gig innerhalb der Kernstadt Billerbeck eine Orientierung auf den Plan-
standort erfolgt, wahrend das weitere Stadtgebiet sowie der Ortsteil Dar-
feld der Nachbarkommune Rosendahl eine geringere Bedeutung fiir die
Umsatzherkunft haben.

Das wirtschaftliche Einzugsgebiet stellt den Untersuchungsraum fiir die
vorliegende Auswirkungsanalyse dar:

Unterschiedliche
Einkaufsintensitaten

Abgrenzung
Untersuchungsraum




Abb. 20: Abgrenzung des Untersuchungsraumes
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Es handelt sich um den Raum, aus dem der Uberwiegende Markt- und
damit Umsatzanteil erzielt wird. Uber den Untersuchungsraum hinaus
sind weitere, wenn auch geringe, Kundenanteile zu erwarten. Diese so-
genannten Streuumsatze sind u. a. zufallsbedingte Umséatze durch
Pendler, Touristen oder sonstige Ortsfremde.

Eine Ausweitung des Untersuchungsraumes wirde die absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen ,verwassern“, da sich durch die Einbeziehung wei-
terer Bestande die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen verringern wir-
den. Anders formuliert bedeutet dies: sofern sich im engeren Untersu-
chungsraum keine Schadigungen feststellen lassen, sind diese auch in
einem erweiterten nicht zu erwarten.

Der Untersuchungsraum erstreckt sich raumlich auf nachfolgende Stadte
und Gemeinden bzw. Ortsteile:

=  Stadt Billerbeck
= Rosendahl-Darfeld

Die aufRerhalb des Untersuchungsraumes liegenden Angebotsstatten
sind bei der Abgrenzung des Untersuchungsraumes insoweit berlicksich-
tigt worden, als dass sie als Wettbewerber die raumlichen Grenzen des

Streuumsatze

Gefahr des
L,verwasserns”

Kritische Wirdigung
begrenzender
Angebotsstandorte




wirtschaftlichen Einzugsgebietes und letztendlich des Untersuchungs-
raumes determinieren.

Schwerpunkt der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Er-
mittlung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die schitzenswerten
Bereiche innerhalb des Untersuchungsraumes. Fiur die Bewertung der
Auswirkungen wird im Folgenden nach stddtebaulich schiitzenswerten
sowie nicht schitzenswerten Lagen innerhalb des Untersuchungsrau-
mes differenziert. Schitzenswerte Lagen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind die planerisch festgelegten oder tatsachlichen Zentren
(zentrale Versorgungsbereiche!®) sowie die integrierten Standorte der
wohnortnahen Versorgung. Der unterschiedlichen Anziehungskraft in-
nerhalb des gegliederten wirtschaftlichen Einzugsbereiches wird in der
Modellrechnung des verwendeten Gravitationsansatzes Rechnung ge-
tragen.

Grundlage fiur die Modellberechnung sind réaumliche Zuordnungen der
Einzelhandelsbetriebe nach Standortkategorien, aus denen sich der
Planumsatz des Vorhabens generiert und die somit absatzwirtschaftlich
betroffen sind:

= Hauptzentrum Billerbeck
= Integrierter Nahversorgungsstandort (Billerbeck)

= Bestandsstandort der Nahversorgung (Billerbeck)

ZV/B Ortskern Darfeld

19 Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. schiitzenswerten Stand-
ortkategorien hinsichtlich ihrer konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung sowie
der konkret gegebenen Versorgungsfunktion ist zunachst Aufgabe der Stadte und
Gemeinden. Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sich insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit- bzw. Raumordnungs-
planen ergeben. Sie kdnnen sich aber auch aus sonstigen raumordnerischen oder
stéadtebaulichen Konzeptionen (z. B. Zentrenkonzepte) ableiten, nicht zuletzt aus
nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen.

Differenzierung nach
Lagequalitaten

Standortkategorien




Abb. 21: ZVB im Untersuchungsraum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017; Einzelhandelskonzepte der
Kommunen im Untersuchungsraum

Nicht weiter differenziert betrachtet werden die weiteren Standorte inner-
halb des Untersuchungsraumes. Deren Bestandsdaten flieRen zwar in
die Modellberechnung als Parameter ein, sie sind aber z. B. im Falle der
nicht integrierten Standorte nicht als schitzenswert im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO zu bezeichnen.

Sonstige Standorte




Fur die Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im
Untersuchungsgebiet werden neben der Zahl der Einwohner (Bedarfs-
trager) die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben®® zu Grunde gelegt,
die aus dem verfiigbaren Einkommen abziglich der Sparquote resultie-
ren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet
sind fur das Jahr 2016 pro Kopf insgesamt 6.777 € einzelhandelsrele-
vant. Hiervon entfallen auf die untersuchungsrelevanten Sortimente
nachfolgende Verbrauchsausgaben:

Abb. 22: Verbrauchsausgaben im Bundesdurchschnitt

corti t Pro-Kopf-Ausgabe im
ortimen Bundesdurchschnitt

in EUR
Nahrungs- und Genussmittel 2.063
Backerei / Metzgerei 292
Drogerie / ParfUmerie / Kosmetik 267
Gesamt 2.622

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

Die Verbrauchsausgaben werden mit einem Faktor gewichtet, welcher
die einzelhandelsrelevante Ausgabefahigkeit der ortlichen Verbraucher
wiedergibt. Dies wird durch die Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit
der ortlichen Kaufkraftkennziffer gewahrleistet. Die IFH Retail Consul-
tants, Kéln weisen fir das Jahr 2016 in der Stadt Billerbeck eine einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 103,16 % aus. Die einzelhan-
delsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen um 3,16 %-Punkte oberhalb
des Bundesdurchschnitts. Hierbei handelt es sich gemaR nachfolgender
Abbildung um einen fur die Region typischen Wert.

20 uUnter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu ver-
stehen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedli-
chen Ausgaben fir u. a. Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge
abgezogen. Unberiicksichtigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge,
Brennstoffe und Reparaturen.

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer




Nachfragesituation im Untersuchungsraum -l

Abb. 23: Regionales Kaufkraftniveau
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2016;
© GeoBasis-DE / BKG 2017

In den relevanten Warengruppen ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
Kaufkraft in der Stadt Billerbeck in Hohe von rd. 31,4 Mio. € bzw. fiir den
Untersuchungsraum in Hohe von rd. 38,7 Mio. € fir das Jahr 2016.2*

Abb. 24: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial

Ein Kaufkraft-  Nahrungs- Backer / Drogerie,
Stadt / Stadtteil h in % niveau und Met Parfimerie, Gesamt
wonner in % Genussmittel elzger Kosmetik
Billerbeck 11.593 80,1% 103,16 24.612 3.501 3.246 31.359
Rosendahl-Darfeld 2.882 19,9% 97,42 5.804 818 741 7.364
Gesamt 14.475 100% 30.416 4.320 3.987 38.723

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

21 Bei den Verbrauchsausgaben wurden lediglich die vorhabenrelevanten Anteile
berucksichtigt. Dies sind die Sortimente, die Ublicherweise im Kernsortiment eines
Lebensmittelanbieters zu finden sind. Nicht einbezogen werden solche Ausgaben,
wie sie z. B. bei Sanitatshausern vorzufinden sind.




Fur die Untersuchung sind Standort- und Betriebsstattenbegehungen im
Untersuchungsraum sowie der Wettbewerbsstandorte durchgefuhrt wor-
den, um zum einen die ortlichen Betriebsstéatten zu erheben, zum ande-
ren aber auch deren stadtebauliche Bedeutung und Funktion innerhalb
der schitzenswerten Bereiche zu bewerten.

Nachstehend erfolgt zunachst eine Betrachtung zentraler Versorgungs-
bereiche innerhalb des Untersuchungsraumes, welche potenziell von
Auswirkungen betroffen sein kénnen. Dies sind:

= Hauptzentrum Billerbeck
= ZVB Ortskern Darfeld

Weiterer schitzenswerter Bereich im Sinne des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes ist der Standort an der Industriestrale, welcher als inte-
grierter Nahversorgungsstandort definiert worden ist.

Im Rahmen der Untersuchung gilt es, die Auswirkungen auf diese Lagen
zu analysieren und zu bewerten. Es wird auf die Standorte bzw. Betriebe
eingegangen, die aufgrund ihrer raumlichen Lage und Struktur pragen-
den Charakter aufweisen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind die integrierten Stand-
ortlagen als Trager der wohnungsnahen Versorgung schitzenswert im
Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO.

6.1 Schutzenswerte Lagen im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sollen zunachst die schiitzenswer-
ten Bereiche ndher betrachtet werden, um mdgliche stéadtebaulich nega-
tive Auswirkungen auf die Strukturen bewerten zu kénnen.

6.1.1 Hauptzentrum (ZVB) Billerbeck

Das Hauptzentrum der Stadt Billerbeck erstreckt sich auf den Verlauf der
ehemaligen Wallanlage mit den Stralenziigen Ostwall, Baumgarten,
Lilienbeck, Miuhlenstrale sowie Kirchstralle, wobei der Kern im Bereich
Lange Stral’e, Miunsterstral3e, Schmiedestral’e, Markt sowie unmittelbar
angrenzender Stral3en liegt. Hieran schliel3en sich im Siden der Johan-
nikirchplatz sowie im Nordwesten im Bereich Hagen / Hilgenesch / Zu
den Alstatten zwei Ergénzungsbereiche des zentralen Versorgungsbe-

Grundlage: Begehungen

Zentrale Versorgungs-
bereiche

Integrierte Nahversor-
gungsstandorte

Sonstige Standortlagen

Raumliche Ausdehnung




Angebotssituation im Untersuchungsraum -l

reichs mit unterschiedlichen Funktionszuweisungen (grof3flachiger Ein-
zelhandel im Norden, Gemeinbedarf im Siden) an.

Abb. 25: Raumliche Abgrenzung — Hauptzentrum Billerbeck
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Quelle: Eigene Darstellung; Aktualisierung und Ausdifferenzierung der ortlichen Sor-
timentsliste fir die Stadt Billerbeck, 2015

Das Hauptzentrum dbernimmt grundzentrale Versorgungsfunktionen.
Angebotsschwerpunkt ist in erster Linie Bekleidung sowie Nahversor-
gung, ergéanzt um weitere Angebote im mittel- und langfristigen Bedarf
(u. a. Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel, Sportartikel).
Im Bereich der Lange StraRBe und Miinsterstrale sowie angrenzender
Stral3en findet sich eine kompakte raumliche Konzentration unterschied-
licher zentrenpragender Strukturen. Neben Einzelhandelsbetrieben wird
der ZVB durch Dienstleister, Gastronomie und Gemeinbedarfseinrich-
tungen gepragt. Im Bereich Ludgeristrale als Teil des Hauptzentrums
sind derzeit neben Betriebsstatten des Einzelhandels sowie Dienstleis-
tungen vorrangig Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden.

Nutzungsstrukturen;
Einzelhandelsbesatz
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Der Innenstadtbereich verfigt aufgrund seiner teilweise historischen Hohe Aufenthalts- und
Geb&audekulisse mit dem Dom als stadtraumlichen und stadtbildpragen- Verweilqualitat
den Mittelpunkt, seiner verkehrsberuhigten Gestaltung bzw. teilweisen

Ausgestaltung als Ful3gangerzone, der Aufenthaltsmdéglichkeiten im of-

fentlichen Raum (u. a. Auf3engastronomie) und des stadtebaulich attrak-

tiven Erscheinungsbildes Uber eine ansprechende Aufenthalts- und Ver-

weilqualitat, wenngleich einige Leerstande das insgesamt positive Bild

triben. Aktuell werden Pflasterarbeiten zur weiteren Verbesserung des

Erscheinungsbildes des 6ffentlichen Raumes durchgefihrt.

Abb. 26: Fotos Hauptzentrum Billerbeck

Quelle: eigene Fotos

Wesentliche Magnetbetriebe fur die Innenstadt sind neben lokalen, inha- Magnetbetriebe
bergefilhrten Anbietern im mittelfristigen Bedarfssegment wie z. B. Mo-

dehaus LAMMERDING, Haushaltswarengeschaft R. DIRKS, Schuhhaus

KENTRUP (am Ergénzungsbereich) auch der Textilfachmarkt KIK sowie

der Supermarkt des Betreibers EDEKA. Die weiteren Betriebsstatten

halten Angebote in unterschiedlichen Sortimentsschwerpunkten (Schuhe

/ Lederwaren, Elektroartikel, etc.) vor.

Abb. 27: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen

Quelle: eigenes Foto

Der innerstadtische EDEKA-Markt verfligt Gber fir seine Standortlage EDEKA
typischen Lage- und Anlageeigenschaften. Der Markt, der sich im Erd-
geschoss eines Wohn- und Geschéftshauses befindet, profitiert von der
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Néahe zu weiteren Nutzungen und den hierdurch bestehenden Frequen-
zen. Aufgrund seiner eigenen Stellplatzanlage kann der Markt neben
seiner Nahversorgungsfunktion dariiber hinaus Potenziale aus einem
erweiterten Einzugsgebiet bzw. dem gesamten Stadtgebiet generieren.
Durch kurzlich durchgefiihrte Modernisierungs- und Umbaumafinahmen
konnten die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit verbessert werden.

Das weitere nahversorgungsrelevante Angebot wird neben dem EDEKA- Sonstige Anbieter
Markt durch das Ladenhandwerk sowie einzelne Fachgeschéfte (u. a.
PARFUMERIE DOMSPATZ, Bioladen EMMA&BIO) gepragt.

Abb. 28: Beispiele fur erganzende untersuchungsrelevante Angebots-
strukturen

Quelle: eigene Fotos

Insgesamt finden sich im Hauptzentrum 13 Betriebe mit etwa 1.300 gm  Ausstattung projektrele-
Verkaufsflache (ohne Randsortimente. vanter Anbieter??

Fazit
KURZBEURTEILUNG

= Das Zentrum kann seiner zugetragenen Versorgungsfunktion mit
Schwerpunkt im kurz- und mittelfristigen Sortimentsbereich im We-
sentlichen gerecht werden, so dass aufgrund der hohen stadtraum-
lichen Qualitaten die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangssituation als stabil eingestuft werden kann.

6.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Darfeld

Im zentralen Versorgungsbereich Ortskern Darfeld findet sich das ortli-  Raumliche Ausdehnung
che Einzelhandelsangebot vorrangig im Bereich Darfelder Markt und

damit im Kreuzungsbereich Osterwicker Stral3e / Billerbecker Stral3e /

Hopinger StralRe.

22 Betrachtet werden ausschlieBlich die nahversorgungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)
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Abb. 29: Raumliche Abgrenzung — ZVB Ortskern Darfeld
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Quelle: Eigene Darstellung; Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde
Rosendahl, 2015

Der Ortskern mit seinem regionaltypischen Ortsbild wird neben verein-
zelten Einzelhandelsangeboten sowie erganzenden Dienstleistern, gast-
ronomischen Angeboten und Gemeinbedarfseinrichtungen tberwiegend
durch Wohnnutzung gepréagt. Der Schwerpunkt des Handelsbesatzes
liegt bei Angeboten der Nahversorgung.

Abb. 30: Fotos ZVB Ortskern Darfeld

Quelle: eigene Fotos

Strukturprdgender Magnetbetrieb fur die Ortskernlage ist ein Supermarkt
des Betreibers K+K, der sich in zweiter Reihe befindet und Uber eine

Nutzungsstrukturen;
Einzelhandelsbesatz

Magnetbetrieb K+K




Betriebsanlage mit begrenzter Verkaufsflachendimensionierung verfugt,
jedoch die Versorgung der ortlichen Bevdlkerung Ubernehmen kann.
Aktuell ist fur den Markt im Zuge betrieblicher Marktanpassungen eine
Erweiterung und Modernisierung des Marktes geplant, so dass sich der
Markt in Zukunft vermutlich attraktiver und leistungsfahiger als bisher
aufstellen wird.?

Abb. 31: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen

Quelle: eigenes Foto

Insgesamt finden sich im zentralen Versorgungsbereich 5 Betriebe mit  Ausstattung projektrele-
etwa 1.200 gm Verkaufsflache, so dass eine fir die Ortsgrof3e angemes- vanter Anbieter
sene Versorgung gewabhrleistet ist.

Fazit

KURZBEURTEILUNG
= Das Zentrum kann seiner Versorgungsfunktion gerecht werden.
= Der ortliche Supermarkt Ubernimmt die wohnortnahe Versorgung

und ist daher in seiner Versorgungsfunktion aus stadtebaulicher so-

wie versorgungsstruktureller Sicht von besonderer Relevanz.
= Durch die geplanten Erweiterungs- und Modernisierungsmaf3nah-

men wird der strukturprdgende Betrieb K+K in seiner wirtschaftli-

chen Leistungsfahigkeit gefestigt.
6.1.3 Nahversorgungsstandorte
Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden die untersuchungs- Sonstige integrierte
relevanten Sortiments- und Warengruppen auch an weiteren Wettbe- Lagen

werbsstandorten vorgehalten, die sich nicht innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs befinden, jedoch aufgrund ihrer siedlungsintegrier-

23 Aufgrund des fortgeschrittenen Planungsstandes wird entsprechend die Planfla-
che in den Bestand innerhalb des Untersuchungsraumes einfliel3en.




ten Lage oder stadtebaulichen Versorgungsrelevanz eine Funktion far
die wohnortnahe Versorgung ausiiben kénnen.

GemalR den die konzeptionellen Empfehlungen des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Billerbeck sind nachfolgende Nahversorgungsstandorte
zu unterscheiden:

= Integrierte Nahversorgungsstandorte
= Bestandsstandorte der Nahversorgung

Im Untersuchungsraum besteht mit K+K und LIDL an der Industriestral3e
ein Verbundstandort, der im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes als
integrierter Nahversorgungsstandort mit Funktion fir die wohnortnahe
Versorgung ausgewiesen wurde. Dieser ist somit schiitzenswert im Sin-
ne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Auch der ortliche K & K —Markt tbernimmt eine Nahversorgungsfunkti-
on, wenngleich der Markt auch fir den motorisierten Individualverkehr
ausgelegt ist. Aufgrund ihrer Agglomerationslage besteht die Mdglichkeit
von Kopplungskaufen von Vollsortiment und Discount (one-stop-
shopping), so dass der Standort ein Einkaufsschwerpunkt der Nahver-
sorgung sind.

Abb. 32: K+K-Supermarkt, Industriestrale

Quelle: eigenes Foto

Neben dem angefiihrten integrierten Nahversorgungsstandort befindet
sich mit ALDI an der Darfelder Stral3e eine weitere grol3flachige Ange-
botsstatte innerhalb des Untersuchungsraumes. Der Discounter prasen-
tiert sich insgesamt wettbewerbsfahig. Momentan besteht die Planung,
den Markt im Rahmen einer Modernisierung auf rund 1.000 gm Ver-
kaufsflache zu erweitern.?*

Der Solitéarstandort nimmt eine aus stadtebaulicher Sich teilintegrierte
Lage mit vereinzelten Gewerbebetriebe im Standortumfeld ein. Im Rah-

24 Aufgrund des fortgeschrittenen Planungsstandes flie3t entsprechend die Planfla-
che in den Bestand innerhalb des Untersuchungsraumes ein.
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men des Einzelhandelskonzeptes wurde dem Standort die Funktion ei-
nes Bestandsstandortes der Nahversorgung zugewiesen. Gleichwohl
dient der Markt der wohnortnahen Versorgung insbesondere fir die
nordlichen Wohnquartiere, welche sich ansonsten fu3laufig und damit
wohnortnah nicht versorgen konnten.

Abb. 33: ALDI-Discountmarkt, Darfelder Stral3e

Quelle: eigenes Foto

6.2 Sonstige Lagen im Untersuchungsraum
Zu den genannten Betriebsstéatten werden die untersuchungsrelevanten

Sortiments- und Warengruppen zudem in sonstigen Fachgeschéften
(Backereien, Fleischereien, Tankstellenshops o. &.) vorgehalten.

6.3 Angebotsstandorte auf3erhalb des Untersuchungs-

raumes
Neben den Angebotsstatten innerhalb des Untersuchungsraumes finden Angebotsstandorte
sich teilweise leistungsfahige Angebotsstrukturen, die Uber eine Funktion auRerhalb des
als Nahversorger hinausgehen und die raumlichen Grenzen des Unter- Untersuchungsraumes

suchungsraumes bestimmen. Neben den bereits erwahnten und kartier-
ten Angebotsstatten der Firma LIDL sind es die groRen Supermérkte
bzw. SB-Warenhauser sowie die sonstigen Discountanbieter, welche das
wirtschaftliche Einzugsgebiet begrenzen.
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Abb. 34: Beispiel fur Standortlagen auRerhalb des Untersuchungsrau-

mes
EDEKA, K+K, ALDI, LIDL,
Havixbeck Havixbeck Havixbeck

Quelle: eigene Fotos

6.4 Struktur- und Leistungsdaten im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind 31 Betriebe (inkl. Planvorha- 31 Betriebe;
ben) mit insgesamt etwa 6.100 gm Verkaufsflache®® erhoben worden. 6.100 gm VKF
Diese Angebotsstatten verteilen sich auf unterschiedliche Betriebs- und

Vertriebsformen, wie der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist.

25 Inkl. Erweiterungsplanungen




Abb. 35: Betriebs- / Vertriebsformen im Untersuchungsraum

absolut in % in gm in %
Super-/Verbrauchermérkte; SB-Warenh&user 3 9,7% 3.400 55,7%
Discountmérkte 2 6,5% 1.600 26,2%
Ladenhandwerk / kl. LEH-Geschéifte 16 51,6% 650 10,7%
Drogerieméarkte / Parflimerien / Apotheken 4 12,9% 100 1,6%
sonstige Angebotsformen* 6 19,4% 350 5,7%
Gesamt 31 100,0% 6.100 100,0%

in T€ in %
13.550 47,3%
9.500 33,2%
3.200 11,2%
900 3,1%
1.500 5,2%
28.650 100,0%

* Fachméarkte w ie Getrankemarkt sow ie Anbieter mit nahversorgungsrelevanten (Rand-)Sortimenten w ie Kiosk, Tankstellenshops etc.

** inkl. Panvorhaben (Bestandsflache)
** nur vorhabenrelevante Verkaufsflachen; ohne Randsortimente

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Aus dem Verhdltnis der ortlichen Kaufkraft zu den erzielten Umsétzen
der ortlichen Betriebsstéatten lasst sich die Umsatz-Kaufkraft-Relation
ableiten. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt eine wesentliche Kenngro-
3e fur die Versorgungssituation innerhalb eines Teilraumes dar. Liegt der
Wert unter 100 %, so sind die Abflisse starker als die Zuflisse, bei ei-
nem Wert Uber 100 % erwirtschaftet der Einzelhandel mehr als Kaufkraft
vor Ort vorhanden ist. Die Kaufkraftbindung von 100 % ist allerdings zu-
nachst eine rechnerische GroR3e, die in den Warengruppen und Sorti-
menten teilweise deutlich abweichen kann, weil die Bindungsfahigkeit
einer Stadt oder eines Standortes von der Wettbewerbsfahigkeit einzel-
ner Betriebsformen des Handels abhangig ist.

Abb. 36: Umsatz-Kaufkraft-Relation in Billerbeck

Umsatz-Kaufkraft-
Relation

. . erzielte projekt- einzelhandels- Umsatz-Kaufkraft-
Stadt- / Ortsteil bzw. stat. Bezirk . .
relevante Umsatze [ relevante Kaufkraft Relation

in 1.000 € zu in 1.000 € zu
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen
inkl. MwsSt. inkl. MwsSt.
Billerbeck 22.239 31.359
Gesamt 22.239 31.359

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Im vorliegenden Fall zeigt sich, dass lediglich 70,9 % der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft in Billerbeck vor Ort gebunden werden kann, wahrend
rd. 9,1 Mio. € des nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzials an an-
dere Wettbewerbsstandorte aufRerhalb Billerbecks abflieRen.

GemalR der Bestandserhebung belauft sich die Verkaufsflachenausstat-
tung in der Stadt auf 0,40 gm VKF je Einwohner. Hiermit liegt die Aus-
stattung etwas unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts von etwa
0,45 gm VKF je Einwohner.

in Prozent zur

Kaufkraft

70,9%
70,9%

Kaufkraftbindung:
70,9 %

Verkaufsflachen-
ausstattung
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6.5 Analyse der 6rtlichen Nahversorgungssituation

Der Besatz mit nahversorgungsrelevanten Angeboten ist durch mehrere
auf das gesamte Stadtgebiet verteilte Supermarkte sowie Discountfilialen
unterschiedlichster Betreiber gekennzeichnet. Dartiber hinaus sind wei-
tere Angebote sowohl bei Fachmarkten als auch bei kleineren Anbietern
wie Ladenhandwerksbetrieben und Fachgeschéften etc. zu finden.

Neben der quantitativen Ausstattung ist die fu3laufige Erreichbarkeit aus
den Wohnquartieren ein wesentlicher MaR3stab fur die Qualitat eines
Nahversorgungsangebotes. Der nachfolgenden Abbildung kann die
raumliche Verteilung der wesentlichen Angebotsstatten der Nahversor-
gung entnommen werden. Um die groReren Angebotsstandorte ist je-
weils ein 700 m-Radius?® gezogen worden.

Abb. 37: Nahversorgungssituation in der Stadt Billerbeck

Stmndor- und

O 700 m-Radius Vorhabenstandort

-~
[ 700 m-Radius Wettbewerber 0 250 500

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2017

Es besteht in der Stadt Billerbeck eine gute réaumliche Versorgung,
wenngleich die Angebotsstétten sich in ihrer Standort- und Lagequalitat
und der damit einhergehenden Versorgungsfunktion unterscheiden. Die-
sen Ortlichen Gegebenheiten ist im Einzelhandelskonzept durch die Ab-
leitung raumlich-funktionaler Standortkategorien Rechnung getragen
worden.

26 Innerhalb dieses Radius ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs i. d. R. in einer Gehzeit von 10 Minuten méglich ist.

Fullaufige
Erreichbarkeit

Gute raumliche
Verteilung




Bei einer Bewertung von Planvorhaben stellen die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen eine zentrale MessgréRe dar?’, wenngleich sie ohne eine
darauf aufbauende stédtebauliche Beurteilung nicht alleiniger Maf3stab
einer Bewertung sein kénnen.

7.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der gut-
achterlichen Praxis der Gravitationsansatz bewahrt. Das am haufigsten
verwendete Verfahren ist das Modell von D.L. HUFF, welches auch in
der vorliegenden Untersuchung angewendet wird. Das HUFF-Modell ist
ein 6konometrisches Interaktions- und Prognosemodell zur Herleitung
von Kaufkraftstrémen bzw. des Einkaufsverhaltens der Bevolkerung. Es
berticksichtigt die Attraktivitdt der Einkaufsstatten ebenso wie die Zeitdis-
tanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Das Modell wird auf Grund-
lage der ortlichen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen im Untersu-
chungsraum kalibriert, um eine Prognose der Umsatzverlagerungen bei
einer Realisierung des Vorhabens vornehmen zu kénnen.

Durch das Gravitationsmodell wird die durch das Einzelhandelsvorhaben
ausgeloste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage der absatzwirt-
schaftlichen Untersuchung kann dann eine Beurteilung und Folgenab-
schatzung stadtebaulicher Auswirkungen durch das Vorhaben erfolgen.

Die im modifizierten Gravitationsmodell berticksichtigten Parameter sind
in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

27 Vgl. BVerwG, 03.08.2011-4 BN 15/11
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Abb. 38: Parameter der Modellberechnung (vereinfacht)
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PARAMETERDER MODELLBERECHNUNG
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Umsatzumlenkung

. J

Quelle: eigene Darstellung

Die Ergebnisse der Modellberechnung ermdglichen eine erste Einschat-
zung prognostizierter Auswirkungen. Darauf aufbauend ist eine stadte-
bauliche Bewertung der Auswirkungen notwendig.

Daneben kénnen auch andere Methoden angewendet werden, sofern sie
sich im Einzelfall unter Berlcksichtigung der konkreten ortlichen Verhalt-
nisse als geeignet erweisen, um zu beurteilen, ob die 6konomischen
Fernwirkungen eines Vorhabens die Funktionsfahigkeit eines zentralen
Versorgungsbereiches beeintrachtigen kénnen.

Weitere Indikatoren oder Hinweise fir die Vertraglichkeit von Einzelhan-
delsansiedlungen bzw. -erweiterungen kénnen Verkaufsflachen- bzw.
Umsatzrelationen geben. Hierbei wird die Verkaufsflache eines Vorha-
bens bzw. deren prognostizierte Umsatzwirkung mit den Bestandswerten
in Relation gesetzt. Allerdings liegt bis heute keine Rechtsprechung?®
vor, die eindeutige Schwellenwerte festlegt, ab denen von einer Schadi-
gung ausgegangen werden kann.

7.2 Umsatzherkunft von Planvorhaben

Der (prognostizierte) Umsatz eines Planvorhabens wird aus unterschied-
lichen Quellen generiert. Dies sind zum einen die Umverteilungswirkun-

28 Das Bundesverwaltungsgericht stiitzt allerdings die Ansicht, dass bei einem Vor-
haben mit einer Grof3e von 75 % der im Versorgungsbereich bereits bestehenden
Verkaufsflache bzw. einem erwarteten Umsatz von 60 % des Umsatzes negative
stéadtebauliche Folgen bei Realisierung des Vorhabens wahrscheinlich sind
(BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07).

Basis der stadtebau-
lichen Bewertung

Verhaltniszahlen

Umverteilungen im
Untersuchungsraum




gen, die sich innerhalb des Untersuchungsraumes aus Umlenkungen
gegenlber bestehenden Betriebs- oder Angebotsstétten ergeben.

Zum anderen schafft ein Vorhaben durch seine zusatzliche Anziehungs- Neue Verflechtungen
kraft oftmals aber auch neue Verflechtungen, die sich aus der Riickho-

lung bislang abflieBender Kaufkraft generieren. Allerdings sind fir das

vorliegende Planvorhaben derartige Effekte nicht zu erwarten und dem-

entsprechend nicht in die Modellrechnung eingegangen.

Neben den obigen Effekten sind, wenn auch in geringem Umfang, soge- Streuumsatze
nannte Streuumsatze zu bertcksichtigen. Es handelt sich um Uberwie-

gend zufallsbedingte Umsatze durch Pendler, Touristen oder sonstige

Ortsfremde.

Die unterschiedlichen Quellen der Umsatzherkunft kénnen der nachfol-
genden Grafik entnommen werden.

Abb. 39: Umsatzquellen von Planvorhaben

4 )

Umsatzherkunft eines Planvorhabens ]

Reduzierung von
Kaufkraftabflissen /
Ausweitung des

Umverteilung zu
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wirtschaftlichen
Einzugsgebiets

Anbieter Anbieter Riick-und N
innerhalb auRerhalb Zufallsbedingte tck-und Neu-
schitzenswerter schutzenswerter Streuumsatze gew;?nltjtngs-

Bereiche Bereiche eliekte
. J/
Quelle: eigene Darstellung
Hinsichtlich der Auswirkungen auf Lagen sowie Betriebsstatten sind fol- Wirkungs-
gende Zusammenhéange festzustellen: zusammenhénge

= Der Wetthewerb zwischen betreiber- oder betriebsformengleichen
Anbietern ist in der Regel intensiver als zu sonstigen Angebotsfor-
men.

= Filialisierte und somit nicht inhabergefiihrte Betriebe sind in der Re-
gel anfalliger als oftmals flexible Individualkonzepte.
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= An Standorten mit hohem Angebotsbesatz sind die Auswirkungen in
der Regel hoher als bei solchen mit Rickholeffekten.

In der stadtebaulichen Bewertung des Vorhabens sind ausschlief3lich die
Auswirkungen auf schiitzenswerte Bereiche abwégungsrelevant.

7.3 Exkurs: Randsortimente

Neben den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten soll im Nachfol-
genden die Struktur und Beschaffenheit der Randsortimente néher be-

trachtet werden.

Sowohl Lebensmittelmérkte mit Vollsortiment als auch Discountmarkte Differenzierung nach
weisen einen nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt auf. Warenbereichen /
Das Kernsortiment beinhaltet nachfolgende Warenbereiche / -gruppen
-gruppen:

=  Food: z. B. Frischwaren, Tiefkihlkost, Trockensortiment

= Non Food I. z. B. Drogerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reini-
gungsmittel, Tiernahrung

Der Bereich Non Food | umfasst die Sortimente, die nicht zum Verzehr
geeignet, jedoch fester Bestandteil des Angebotes und nahversorgungs-
relevanter Art sind.

Neben dem Kernsortiment werden bei nahezu allen Vertriebsformen des Randsortimente
Einzelhandels dartber hinaus Randsortimente vorgehalten. Diese die-

nen der Erganzung des Angebots und sind dem Kernsortiment i. d. R.

sachlich zugeordnet und in der Dimensionierung deutlich untergeordnet.

Dies ist im vorliegenden Fall der Bereich Non Food Il und umfasst u. a.

Sortimente wie Textilien, Schuhe, Elektrogerate oder Blicher, aber auch

Sortimente nicht zentrenrelevanter Art wie z. B. Gartenmobel.

Abb. 40: Beispiel Randsortimente

Quelle: Website der Firma LIDL, 2017




In den Abbildungen 13 und 14 sind die absatzwirtschaftlichen Leistungen
der nahversorgungsrelevanten Kernsortimente quantifiziert worden. Die
ermittelten Flachenleistungen stellen eine durchschnittliche Grof3e Uber
alle angebotenen Sortimente dar. Unter dieser Pramisse ware fur die
anteiligen Teilflachen der Randsortimente eine dem entsprechende Fla-
chenleistung anzusetzen. Die rechnerische Gesamtleistung dieser Fla-
che ist auf maximal 338.000 € zu beziffern.

Bei den Randsortimenten ist die Gesamtleistung der hierfir genutzten
Flache quantifiziert worden, jedoch nicht nach Sortimentsschwerpunkt
differenziert. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass aufgrund wech-
selnder Sortimente oder teilweise geringfligiger Teilsortimente keine
sortimentsspezifischen Umsatzleistungen ermittelt werden kénnen und
somit keine Zuordnung der Auswirkungen gegeniiber den Bestandsum-
satzen vorgenommen werden kann. Absatzwirtschaftliche und / oder
maogliche stadtebaulich negative Auswirkungen derartiger Verkaufsfla-
chengréRen mit unterschiedlichen Teilsortimenten sowie oftmals wech-
selnden Sortimentsschwerpunkten sind daher in der gutachterlichen
Praxis nicht qualifiziert nachzuweisen.

Es ist angesichts der ortlichen Angebots- und Wettbewerbssituation so-
wie aufgrund oben angefiihrter Aspekte nicht davon auszugehen, dass
einzelne Fachgeschéfte oder aber sonstige Anbieter von Nahrungs- und
Genussmitteln mit ihren Randsortimenten in ihrer wirtschaftlichen Trag-
fahigkeit durch die Randsortimente des Erweiterungsvorhabens gefahr-
det sind.

7.4 Umlenkungswirkungen

Bei einer Realisierung des Planvorhabens werden Umsétze am Untersu-
chungsstandort generiert, so dass eine raumliche Umverteilung der Um-
satze gegeniiber Wettbewerbsstandorten prognostiziert wird. Nachfol-
gend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Standorte
im Untersuchungsraum dargestellt. Bei der absatzwirtschaftlichen Ein-
ordnung der Umsatzumlenkungen werden durch den Ansatz maximaler
sowie wahrscheinlicher Werte die fur eine sachgerechte Abwagung er-
forderlichen Spannweiten mdglicher Auswirkungen aufgezeigt. Monetére
Umsatzumverteilungen von weniger als 50 T€ (= Messbarkeitsschwelle)
lassen sich dabei nicht mehr hinreichend genau in ihrer stadtebaulichen
Relevanz bewerten und sind damit methodisch nicht valide herleitbar?®,

20 Umverteilungseffekte unterhalb bestimmter Werte und Quoten lassen sich nicht
mehr hinreichend genau ermitteln sowie in ihrer stédtebaulichen Relevanz bewer-
ten. Dies hangt mit dem Sachverhalt zusammen, dass sich das (prognostizierte)
Einkaufsverhalten auch von nicht quantitativen Parametern wie Image, Ge-

Keine Differenzierung
moglich

Maximal- und Wabhr-
scheinlichkeitsszenarien




so dass sich die nachfolgenden Ausfiihrungen auf Umsatzumverteilun-
gen oberhalb dieses Grenzwertes beschranken.

Abb. 41: Umlenkungswirkungen®°

Standort M — Umverteilung Umvelrtelllung
worst case wabhrscheinlicher Fall

Anzahl Veleuis | Besenie in %der in %der
Betriebs- . N in T€ Bestands- in T€ Bestands-
A flachen**  umsatze** . N

statten** umséatze umséatze
01-Hauptzentrum Billerbeck 13 1.300 6.200 508 8,2% 476 7,7%
02-Integrierter Nahversorgungsstandort 2 1.400 5.100 687 13,5% 644 12,7%
03-Bestandsstandort der Nahversorgung 3 950 5.500 564 10,2% 530 9,6%
04-Sonstige Standortlagen Billerbeck 5 250 950 --* --* -x -x
05-ZVB Ortskern Darfeld 5 1.200 5.750 232 4,0% 218 3,8%
06-Sonstige Standortlagen Darfeld 2 250 700 ¥ ¥ -* -*
Streuumsatze --- --- --- 226 212

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfugigkeit nicht nach- / ausw eisbar

** ohne Erw eiterungsvorhaben

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei der Modellrechnung werden Anteile des prognostizierten Umsatzes Streuumsitze
aulRerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt. Diese sogenannten

Streuumsatze resultieren vorrangig aus zufallsbedingten Kaufen oder

aus touristischen Potenzialen.

schaftspolitik, Liquiditdt oder Anpassungsfahigkeit des Betreibers in Abhéngigkeit
befinden kann.

30 Anmerkung: nicht umverteilt werden aufgrund wechselnder Sortimentsschwer-
punkte die absatzwirtschaftlichen Leistungen der Randsortimente (= Non Food II;
Aktionsartikel; siehe Erlauterungen Kapitel 3.4 sowie 7.3)




Zur Beurteilung der Vertraglichkeit eines Vorhabens werden die prognos-
tizierten absatzwirtschaftlichen Umlenkungswirkungen einer stadtebauli-
chen Bewertung unterzogen.

8.1 Bedeutung von Schwellenwerten

Eine erste Orientierung zur Bewertung der Auswirkungen grol3flachiger
Einzelhandelsansiedlungsvorhaben liefert der sogenannte Schwellen-
wert von 10 %. Hierbei wird angenommen, dass eine von Einzelhandels-
grol3vorhaben erzeugte Umsatzumverteilung in den zentralen Strukturen
der Ansiedlungskommunen bzw. der benachbarten Stadte und Gemein-
den von weniger als 10 % keine negativen stadtebaulichen bzw. zen-
trenschadlichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nach
sich zieht. Demnach sind die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
betroffener zentraler Versorgungsbereiche bzw. schiitzenswerter Stand-
ortbereiche lediglich wettbewerblicher bzw. wirtschaftlicher, nicht jedoch
stadtebaulicher Art. Erhebliche stadtebauliche Folgen werden erst fur
wahrscheinlich erachtet, wenn mit Realisierung eines groR3flachigen Vor-
habens Umsatzumverteilungen von tber 10 % ausgelost werden.

Wenngleich eine quantitative und operationalisierbare Bemessungsgro-
Re wiinschenswert ist, muss die Herleitung, aber auch der Schwellen-
wert als solcher, als alleiniger MaR3stab zur Bewertung stadtebaulicher
und raumordnerischer Auswirkungen kritisch betrachtet werden. Der
Schwellenwert basiert auf den Ergebnissen einer Langzeit-Studie®! zu
unterschiedlichen Ansiedlungsvorhaben, wonach sich fiir innenstadtrele-
vante Sortimente erhebliche stadtebauliche Folgen zwischen 10 % und
20 % Umsatzumverteilung ableiten lassen. Einschrankend angemerkt
wurde allerdings in der Studie, dass die Auswirkungen im Einzelfall zu
verifizieren und nicht ohne weiteres pauschal bei anderen Fallkonstella-
tionen anzuwenden seien.

In der Rechtsprechung in Nordrhein-Westfalen sind beispielsweise Um-
verteilungseffekte von bereits 7 % bis 11 % als abwéagungsrelevant ein-
geordnet worden, da von diesen negative stadtebauliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche erwartet werden konnen.®? Andere
Urteile benennen Auswirkungen erst bei Werten oberhalb von 20 %.2 In
der gerichtlichen Rechtsprechung wird somit die Schwelle eines ,Um-

31 Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handels-
kammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wrttemberg, 1997
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schlagens® von absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen in stadte-
baulich negative Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen eror-
tert.

Es wird deutlich, dass absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte als
alleiniger Mal3stab zur Beurteilung stéadtebaulicher und raumordnerischer
Auswirkungen nicht gentigen kdonnen. Die Vertraglichkeit gro3flachiger
Planvorhaben ist vielmehr aus den konkreten lokalen Gegebenheiten
betroffener Versorgungsbereiche abzuleiten.®*

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Magnetbe-
triebe fur den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich ist ausschlagge-
bend daflr, ob aus absatzwirtschaftlichen negative stadtebauliche Aus-
wirkungen werden, die eine Funktionsstérung der zentralen Versor-
gungsstrukturen und damit eine Zentrenschadlichkeit bewirken. Zur Be-
wertung stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen gilt es
daher zu untersuchen, wie die vom Vorhaben betroffenen Betriebsstét-
ten in die Einkaufslagen eingebunden sind und welche Funktionen sie
dort erfullen.

Mit Hilfe eines Gravitationsmodells wird die durch das Einzelhandelsvor-
haben ausgeléste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage dieser
absatzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Beurteilung und Fol-
genabschatzung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens.
Folgende Parameter finden Eingang in die Berechnungen:

= Die sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung

= Die absatzwirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Untersuchungsvor-
habens sowie der sonstigen Betriebsstatten

= Die rdumliche Lage bzw. Entfernung der Mitbewerber und Angebots-
standorte zum Untersuchungsstandort

= Die Objekteigenschaften (z. B. Stellplatzausstattung) und Attraktivitat
des Untersuchungsvorhabens sowie der wettbewerbsrelevanten An-
bieter

= Die siedlungsstrukturelle Einbindung der untersuchten Betriebsstat-
ten in das stadtische Verkehrsnetz (Erreichbarkeiten)

= Die Angebotsvielfalt

Wie dargelegt, ist der 10 %-Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umver-
teilungswirkungen nicht allein maRgeblich fir die Bewertung stadtebauli-
cher Auswirkungen. Wahrend teilweise Umverteilungswirkungen unter-
halb von 10 % in einigen Einkaufslagen stadtebaulich negative Auswir-
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kungen hervorrufen, konnen aber auch oberhalb von 10 % negative
Auswirkungen ausbleiben. Die Schwellenwerte stellen lediglich einen
Anhaltspunkt dar, anhand derer die moglichen stadtebaulichen Auswir-
kungen eines Vorhabens ndher zu untersuchen sind.

Wesentliche Anhaltspunkte stadtebaulicher Unvertraglichkeiten kdnnen
seins®:

= Wenn ein Vorhaben das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandels-
geschafte in den Einkaufslagen absinken lasst, weil es dort zu Leer-
stédnden von Geschéaften kommt — mit der Folge einer substanziellen
Funktionsstérung der Einkaufslagen. Dies bedeutet, dass die Funkti-
onsfahigkeit nachhaltig gestért wird und die Versorgungsfunktion ge-
nerell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr wahrgenom-
men werden kann. Damit gehen in der Regel flachendeckende Ge-
schéaftsaufgaben einher, so dass die Versorgung der Bevdlkerung
nicht mehr gesichert ist.

= Wenn sich in der betroffenen Einkaufslage bereits zahlreiche Leer-
stédnde befinden, so dass der Einkaufsbereich und damit die stadte-
bauliche Ausgangssituation in besonderem MafRe empfindlich ge-
genluber Umsatzabflissen reagiert. Parameter der Beurteilung sind
u. a. die stadtebauliche Qualitat betroffener Bereiche in Hinblick auf
die Verweilqualitat oder Gestaltung des offentlichen Raumes sowie
der Qualitat und Dichte der dortigen Angebotsstrukturen.

= Wenn Magnetbetriebe betroffen sind, deren unbeeintrachtigter Fort-
bestand mafR3gebliche Bedeutung fir die weitere Funktionsfahigkeit
der Einkaufslage hat. Deren Beeintrachtigung zieht in besonderem
Malie die o. g. Stérung der stadtebaulichen Ausgangssituation nach
sich.

Letztlich entscheidend ist, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
vor dem Hintergrund der 0&rtlichen stadtebaulichen Situation reflektiert
werden. Es ist somit zu prufen, inwieweit durch das Vorhaben absatz-
wirtschaftliche Umlenkungen in stédtebaulich schadliche Auswirkungen
umschlagen.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind grund-
satzlich die folgenden stadtebaulich negativen und damit rechtlich rele-
vanten Auswirkungen zu unterscheiden:

= Nicht nur unwesentliche Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO
auf stadtebauliche Belange sind abwéagungsrelevant. Sie unterliegen
der einfachen Abwéagung.
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Unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art erfordern eine qualifizier-
te Abwagung der Interessen der Standortgemeinde einerseits und
der Interessen der betroffenen Nachbargemeinden andererseits.

Unzumutbare, zentrenschadliche Auswirkungen verletzen in jedem
Fall das interkommunale Abstimmungsgebot sowie das raumordneri-
sche Verbot wesentlicher Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche und entziehen sich einer Abwagung.

Um mogliche zentrenschadliche Folgewirkungen auch bei Werten unter-
halb des 10 %-Schwellenwertes zu erfassen, soll in der vorliegenden
Untersuchung ab einem Umlenkungswert von 7 % der Bestandsumséatze
eine stadtebauliche Bewertung der ermittelten Umsatzverteilung vorge-
nommen werden.

8.2 Stadtebauliche Auswirkungen im Untersuchungsraum

Stadtebauliche Auswirkungen sind dann zu konstatieren, wenn die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswir-
kungen ,umschlagen®. Angesichts der absatzwirtschaftlichen Umvertei-
lungseffekte ist Folgendes festzustellen:

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung
fuhren gegeniiber dem Hauptzentrum zu Umlenkungseffekten von
maximal 8,2 % der Bestandsumsatze. Die Umlenkungswirkungen
liegen damit unterhalb des Schwellenwertes von 10 %, jedoch ober-
halb des abwagungsrelevanten Schwellenwertes von 7 %.

Absatzwirtschaftlich betroffen ist insbesondere der hier ansassige
EDEKA-Markt. Durch Umbau- und ModernisierungsmalRnahmen hat
sich die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit des Marktes zuletzt
erhoht, so dass dieser in seiner wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
gefestigt worden ist. Zudem handelt es sich um einen seit Jahren
etablierter Anbieter, der darliber hinaus einer anderen Vertriebsform
(Vollsortimenter) zuzurechnen ist.

Allein aufgrund der geplanten Erweiterung eines seit Jahren beste-
henden Discountanbieters ist daher nicht davon auszugehen, dass
der EDEKA-Markt in seiner wirtschaftlichen Tragféhigkeit beeintrach-
tigt wird. Allerdings erhéht sich der Wettbewerbsdruck auf den Mag-
netbetrieb durch mdégliche Entwicklungen an anderer Stelle.

Die Umsatzumlenkungen gegeniiber dem integrierten Nahversor-
gungsstandort an der Industriestra3e finden sich in einer maximalen
GrolRenordnung von 13,5 % der Bestandsumsatze.

Prufungsrelevante
Spannbreite

Umschlagen der
Auswirkungen

Hauptzentrum

EDEKA

Integrierter
Nahversorgungsstandort




Absatzwirtschaftlich betroffen ist der K+K-Markt. Aufgrund der Auf-
wertung des LIDL-Marktes ist zumindest in Teilen eine Umorientie-
rung innerhalb des Standortes selber zu erwarten. Mittelfristig wird
jedoch der wird jedoch der gesamte Standortbereich durch die Auf-
wertung des Discountanbieters in seiner Attraktivitat gesteigert, wo-
von mittelfristig auch der K+K- Markt partizipieren kann.

Durch die rdumliche Lage innerhalb ein und derselben Standortlage
stellen die Umlenkungseffekte zudem wettbewerbliche Beeintrachti-
gungen dar. Stadtebaulich negative Folgewirkungen im Sinne der
Verschlechterung einer flachendeckenden Nahversorgung sind nicht
zu erwarten.

Die absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen gegentber dem
Bestandsstandort der Nahversorgung finden sich in einer maximalen
GrolRenordnung von 10,2 % der Bestandsumsatze und damit ober-
halb des Schwellenwertes von 10 % wieder.

Der dortige ALDI-Markt steht als betriebsformengleicher Anbieter
unmittelbar im Wettbewerb mit dem Planvorhaben. Fur den ALDI-
Markt bestehen Planungen, die Verkaufsflache zu erweitern. Der
Markt kann so seine Attraktivitat und Marktstellung ausbauen bzw.
etwaige absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte durch die eigene
Neupositionierung ausgleichen. Stadtebaulich negative Folgewirkun-
gen sind daher auszuschliel3en. Darliber hinaus stellen die Umlen-
kungseffekte durch die rAumliche Lage innerhalb einer hierarchisch
untergeordneten Standortkategorie wettbewerbliche Beeintrachti-
gungen dar und sind somit stadtebaulich abwagbar.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegentber den sonstigen
Standortlagen in der Stadt Billerbeck belaufen sich auf einen Wert
unterhalb der definierten Messbarkeitsschwelle von 50 T €. Umver-
teilungseffekte unterhalb dieses Wertes lassen sich nicht mehr hin-
reichend genau ermitteln sowie in ihrer Relevanz bewerten.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen gegeniiber dem zentralen
Versorgungsbereich Darfeld bewegen sich in einer maximalen Gro-
Renordnung von 4,0 % der Bestandsumsatze. Eine Betroffenheit
strukturpragender Betriebsstatten innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs und damit einhergehende zentrenschadliche Folge-
wirkungen lassen sich hieraus nicht ableiten.

Absatzwirtschaftlich betroffen ist der ortliche K+K-Markt. Der Markt
Ubernimmt die Grundversorgungsfunktion innerhalb des Rosendahler
Ortsteils Darfeld. Damit unterscheidet sich dieser aufgrund der raum-
lichen Entfernung sowie hinsichtlich seines Haupteinzugsbereiches
deutlich vom Vorhaben. Eine Erweiterung eines bestehenden Dis-
countmarktes aul3erhalb Rosendahls wird sich entsprechend nur be-
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dingt auswirken. Durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung
kann der K+K-Markt seine Versorgungsfunktion weiter festigen, so
dass negative Folgewirkungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit
fur den Ortskern nicht zu erwarten sind.

= Gegeniuber den sonstigen Standortlagen in Rosendahl-Darfeld las-
sen sich lediglich Umlenkungen unterhalb der definierten Messbar-
keitsschwelle von 50 T € herleiten. Umverteilungseffekte unterhalb
dieses Wertes lassen sich nicht mehr hinreichend genau in ihrer Re-
levanz bewerten.

Festzustellen ist, dass die Umlenkungseffekte zum Teil oberhalb der
abwagungsrelevanten Schwellenwerte liegen.

Sonstige Standortlagen

ZWISCHENFAZIT

= Die Umlenkungseffekte liegen z. T. oberhalb der abwégungsrele-
vanten Schwellenwerte. Mdgliche Beeintrachtigungen sind zwar
teilweise stadtebaulich abwagbar.

= Neben der mdglichen Beeintrachtigung sind mogliche Entwicklungs-
chancen an anderen Stellen in die Abwagung einzustellen.

8.3 Alternativplanung

Die Umverteilungseffekte bei einer geplanten Verkaufsflache von 1.200
gm liegen teilweise oberhalb der Schwellenwerte. Auch angesichts ge-
planter oder méglicher Entwicklungen an anderen Standorten (z.B. ALDI-
Erweiterung) soll gepriift werden, wie eine Erweiterung auf 1.000 gm
Verkaufsflache zu bewerten wére.

Bei einer Flachenerweiterung auf rd. 1.000 gm wirden sich die absatz-
wirtschaftlichen Umverteilungseffekte wie folgt darstellen:

Zwischenfazit




Abb. 42: Umlenkungswirkungen bei 1.000 gm Verkaufsflache

Standort Bestandsstrukturen e Umvelrte‘||ung
worst case wabhrscheinlicher Fall

Anzahl Veenis | Besemie in %der in %der
Betriebs- x N in TE Bestands- in TE Bestands-
statten** R R umsatze umsatze
01-Hauptzentrum Billerbeck 13 1.300 6.200 252 4,1% 237 3,8%
02-Integrierter Nahversorgungsstandort 2 1.400 5.100 350 6,9% 328 6,5%
03-Bestandsstandort der Nahversorgung 3 950 5.500 288 5,2% 271 4,9%
04-Sonstige Standortlagen Billerbeck 5 250 950 -* -* -* -*
05-ZVB Ortskern Darfeld 5 1.200 5.750 115 2,0% 108 1,9%
06-Sonstige Standortlagen Darfeld 2 250 700 --* -* -*
Streuumsatze - - - 113 106
* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfiigigkeit nicht nach- / ausw eishar
** ohne Erw eiterungsvorhaben
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
Die ermittelten Umverteilungseffekte liegen unterhalb des Schwellenwer-
tes von 10 % sowie auch unterhalb des abwéagungsrelevanten Grenz-
wertes von 7 %. Stadtebaulich negative Folgewirkungen als Folge der
Erweiterung auf 1.000 gm Verkaufsflache sind somit auszuschliel3en.
Eine Erweiterung der LIDL Verkaufsfliche wirde sich in gleicher Hohe
mit der geplanten Erweiterung des ortlichen ALDI-Marktes bewegen und
somit zumindest eine vergleichbare wettbewerbliche Ausgangssituation
schaffen, wenngleich der Standort Industriestra3e von seinen Agglome-
rationseffekten partizipieren kann.
Angesichts der eher schwachen Ausstattung in Billerbeck insgesamt
sowie insbesondere im Zentrum, soll unter Wahrung méglicher Entwick-
lungsperspektiven auch fiir andere Standorte eine Reduzierung auf
1.000 gm Verkaufsflache empfohlen werden.
Zwischenfazit

ZWISCHENFAZIT

= Fir das Planvorhaben soll eine Erweiterung auf 1.000 gm Verkaufs-
flache empfohlen werden.

8.4 Bewertung des Gesamtvorhabens

Seitens der Verwaltungsgerichte ist festgestellt worden, dass fiir Beurtei-
lungen von Vorhaben nicht nur die geplante Erweiterung (Saldenbetrach-
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tung), sondern das geplante Vorhaben in Ganze zu betrachten ist,3¢ da
durch eine Erweiterung in den Bestand eingegriffen wird. Bei der Ande-
rung einer baulichen Anlage muss daher das Gesamtvorhaben in seiner
durch die Erweiterung geanderten Gestalt geprift werden.®’

Zur Prufung moglicher Auswirkungen ist der bestehende Betrieb in sei-
ner derzeitig ausgeiibten Nutzung zu betrachten. Zu prifen ist, inwieweit
durch die bestehenden Nutzungen mdglicherweise negative Auswirkun-
gen eingetreten sind, die zu Vorschadigungen schitzenswerter Bereiche
gefuhrt haben. Zugleich soll so vermieden werden, dass durch mehrere
jeweils fir sich vertragliche Erweiterungen in der Summe Auswirkungen
entstehen, die Uber den Einzelwirkungen liegen (,Salamitaktik®).

Gleichwohl muss angemerkt werden, dass die Auswirkungen bestehen-
der Flachen methodisch nur schwerlich zu erfassen sind, da deren Wir-
kung bereits eingetreten ist. Eine Betrachtung im Sinne von ,was ware
ohne den Bestand gewesen® ist spekulativ und entzieht sich einer me-
thodisch einwandfreien Uberpriifbarkeit. Auch ist zu beriicksichtigen,
dass an dem Planstandort ein genehmigter Einzelhandelsbetrieb mit
einer Bestandsverkaufsflache betrieben wird, der Bestandteil des ortli-
chen Einzelhandelsangebots ist.

Eine Bewertung des Gesamtvorhabens kann sich lediglich an der Be-
deutung des Objektes fiir die ortlichen Versorgungsstrukturen oder aber
an moglicherweise schon eingetretenen (Vor-)Schadigungen durch das
Vorhaben orientieren. Letzteres zielt darauf ab, dass Entwicklungen in-
nerhalb stadtebaulich wiinschenswerter Lagen mdglicherweise nicht
realisiert werden konnten, da diese bereits am Vorhabenstandort beste-
hen.

Eine Prufung hat sich daher an den tatsachlichen Verhéltnissen zu orien-
tieren. Es ist von der konkreten stadtebaulichen Situation auszugehen,
die sowohl durch den bestehenden Betrieb als auch durch alle weiteren
Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum bestimmt wird. Somit ist
zu prufen, ob der bestehende Bestand moglicherweise dazu gefluhrt hat,
dass diese Nutzungen nicht in stadtebaulich schitzenswerten Lagen
vertreten sind.

Hinweise fur solche Vorschadigungen kénnen sein:

= groRere raumliche Versorgungsliicken durch Konzentration auf eini-
ge wenige Lagen,

= eine geringe Angebotsvielfalt oder gar ganzlich fehlende Angebots-
formen innerhalb des Untersuchungsraumes,
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= ein hoher Anteil von Verkaufsflachen in nicht integrierter Lage.

Die Erhebungen haben ergeben, dass etwa 74 % der Angebotsflachen
innerhalb schitzenswerter Standortlagen (Hauptzentrum und integrierte
Nahversorgungsstandorte) vorzufinden sind. Auch wenn sich insgesamt
eine eher schwache Angebotsausstattung feststellen lasst, so ist diese
weniger auf nicht malRstabsgerechte einzelne Angebotsstatten als viel-
mehr auf rdumliche Uberwiegend kleinteilige Parzellen und historische
Bausubstanz zuriickzufiihren.

Eine Vorschadigung aus dem Bestand des Planvorhabens lasst sich
somit nach Auffassung der BBE Miinster nicht herleiten.

8.5 Auswirkungen auf Entwicklungsmaoglichkeiten

Neben dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche stellt die Entwicklung
der Zentren eine wesentliche stadtebauliche Zielvorstellung dar. Neben
den Auswirkungen gegeniber bestehenden Strukturen bzw. Bestédnden
riickt damit der Entwicklungsgedanke in den Fokus der Betrachtung.

Gegeniiber den in der Fachpraxis sehr haufig angewendeten Methoden
einer modellhaften Betrachtung auf Grundlage der Bestandsumsatze
wird eine Bewertung zukinftiger Entwicklungsmoglichkeiten nur verein-
zelt vorgenommen. Dies mag mit der Schwierigkeit zusammenhangen,
zukinftige Entwicklungen angesichts nachfrage- und angebotsseitiger
Verédnderungen sowie oftmals bereits eingetretener Erosions- und Ver-
drangungsprozesse zu Gunsten verkehrsorientierter Standortlagen zu
prognostizieren.

Angesichts fehlender Entwicklungsstandorte im Stadtgebiet sowie einer
schwachen Kaufkraftbindung ist neben dem Schutz bestehender Stand-
orte auch eine angemessene Entwicklungsmdglichkeit aller Betriebe
wilnschenswert, so dass auch aus dieser Sicht eine Entwicklung zu
empfehlen, die sich an den Dimensionierungen der anderen Anbieter
orientiert und allen Anbietern angemessene Entwicklungsmdglichkeiten
ermdglicht.

Keine Vorschadigungen

Entwicklung im Fokus

Anteil am Besatz
bzw. Potenzial




Die zentrale Aufgabenstellung der Untersuchung ist die gutachterliche
Bewertung stadtebaulicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
(siehe Kapitel 8). Zur Einordnung des Vorhabens soll dariiber hinaus
eine Beurteilung weiterer Fragestellungen erfolgen, wenngleich einer
abschlielienden Bewertung durch die planende Kommune im Rahmen
ihrer kommunalen Planungshoheit oder aber einer raumordnerischen
Stellungnahme durch die Trager offentlicher Belange nicht vorgegriffen
werden soll.

9.1 Einordnung in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Billerbeck

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck mit seinen Steuerungs-
elementen (als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. v. 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB) bildet den Rahmen fir eine stadtebaulich geordnete Ent-
wicklung des Einzelhandels. Auf Grundlage einer rdumlich-funktionalen
Arbeitsteilung sind fiir die zentralen Versorgungsbereiche unterschiedli-
cher Hierarchieebenen sowie fiir die weiteren Standortlagen spezifische
Zielvorstellungen abgeleitet worden.

Nachfolgende Ziele sind im kommunalen Einzelhandelskonzept definiert
worden:

= Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des Hauptzent-
rums (zentraler Versorgungsbereich)

= Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet, so-
wohl in den nahversorgungs- und zentren-, als auch in den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten38

Zur Umsetzung des raumlich-funktionalen Zentrenmodells und der Errei-
chung o. g. Ziele sind vertiefende Grundséatze zur Einzelhandelssteue-
rung definiert worden. In Bezug auf den nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel ist nachfolgender Grundsatz von Belang:

= Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten ist es, diese im zentralen Versorgungsbereich zu konzentrie-
ren.

= Ausnahmsweise kdnnen diese auch an Standorten auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt und erweitert werden.

38 Sjehe Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck, 2010, S. 54

Zielvorstellungen
des Konzeptes

Ziele

Grundsatze




Erweiterungen oder Neuansiedlungen sollen dann lediglich in stad-
tebaulich integrierter Lage innerhalb des Siedlungsraumes erfolgen,
wo nachweisbar Versorgungsdefizite festzustellen sind sowie deren
Unschédlichkeit fir das Zentrum dargelegt werden kann.

= Moglichkeiten der Starkung konnen die Umstrukturierung und An-
passung der bestehenden Nahversorgungsstandorte an die aktuellen
Marktanforderungen bzw. die Verlagerung vorhandener Betriebsstét-
ten in den zentralen Versorgungsbereich oder in stadtebaulich inte-
grierte Standortlagen innerhalb des Siedlungsraumes sein.*®

Der Standortbereich des Vorhabens wurde im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes als integrierter Nahversorgungsstandort eingeordnet. Ent-
sprechend seiner Einordnung sind folgende Empfehlungen ausgespro-
chen worden:

= Sicherung und Entwicklung des Nahversorgungsstandortes unter
Berticksichtigung der Zielvorstellungen und Grundsatze des Einzel-
handelskonzeptes

= Erweiterung oder Umstrukturierung in Form von Anpassungsmali-
nahmen des Bestandes an aktuelle Erfordernisse sind mdglich, so-
fern keine stadtebaulich negative Beeintrachtigung der Nahversor-
gung an anderen Standort stattfindet.*°

Entsprechend den Ausfihrungen des kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes entspricht das Gesamtvorhaben mit seinem nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsschwerpunkt den Zielvorstellungen bzw. den Ansied-
lungsgrundséatzen.

Einordnung
Planvorhaben

ZWISCHENFAZIT

= Das Erweiterungsvorhaben entspricht den Zielvorstellungen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

9.2 Bewertung der Vorgaben der Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist von
der Landesregierung mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverord-
nung beschlossen worden. Die Veréffentlichung der Rechtsverordnung
ist im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen

39 Sjehe Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck, 2010, S. 57
40 Siehe Einzelhandelskonzept der Stadt Billerbeck, 2010, S. 66
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am 25. Januar 2017 erfolgt. Damit ist der LEP NRW am 08. Februar
2017 in Kraft getreten.

Neben dem in Kap. 6.5 in Ziel 3 festgelegten Beeintrachtigungsverbot im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, welches zentraler Prifauftrag des vor-
liegenden Gutachtens ist, stellen insbesondere die Ziele 1 (Lage nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen) sowie Ziel 2 (Standorte fiir zentrenre-
levante Kernsortimente nur in zentralen Versorgungsbereichen) wesent-
liche Anforderungen hinsichtlich der Standortwahl des groR3flachigen
Einzelhandels dar.

Hinsichtlich der Lage grof3flachiger Vorhaben auf3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche stellt der LEP NRW fest, dass Vorhaben mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt auch auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche moglich sind, sofern

= das Vorhaben der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient,

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt sind und

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Grinden [...] nicht méglich ist.

Hinsichtlich der Beeintréachtigung auf zentrale Versorgungsbereiche in-
nerhalb des Untersuchungsraumes sei auf die Ergebnisse der hier vor-
liegenden Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse verwiesen.

Der Vorhabenstandort befindet sich in zentraler Lage der Stadt, wenn-
gleich eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich auch aus
Griinden einer planerischen Funktionsdifferenzierung nicht vorgenom-
men worden ist.

Durch die integrierte Lage dient das Vorhaben der wohnortnahen Ver-
sorgung, wenngleich es sicherlich gemeinsam mit dem K+K-Markt eine
gesamtstadtische Versorgungsfunktion ausuibt.

Ziele der Landesplanung

Keine Beeintrachtigung

Beitrag zur wohnort-
nahen Versorgung

ZWISCHENFAZIT

= Aus gutachterlicher Sicht entspricht das Planvorhaben bei einer
Verkaufsflache von 1.000 gm den Vorgaben der Landesplanung.

Zwischenfazit




Die vorliegende Untersuchung dient der Abwéagung eines grof3flachigen
Erweiterungsvorhabens in der Stadt Billerbeck. Die Untersuchungen und
Bewertungen der Erweiterungsplanung kommen zu folgenden Ergebnis-
sen:

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bei einer Erweiterung auf
1.200 gm Verkaufsflache filhren gegeniiber dem Hauptzentrum zu
Umlenkungseffekten von maximal 8,2 % der Bestandsumsatze.

Absatzwirtschaftlich betroffen ist insbesondere der hier ansassige
EDEKA-Markt. Durch Umbau- und Modernisierungsmafinahmen hat
sich die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit des Marktes zuletzt
erhoht, so dass dieser in seiner wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
gefestigt worden ist.

Allein aufgrund der geplanten Erweiterung eines seit Jahren beste-
henden Discountanbieters ist daher nicht davon auszugehen, dass
der EDEKA-Markt in seiner wirtschaftlichen Tragfahigkeit beeintrach-
tigt wird. Allerdings erhoht sich der Wettbewerbsdruck auf den Mag-
netbetrieb durch mégliche Entwicklungen an anderer Stelle.

= Die Umsatzumlenkungen gegenlber dem integrierten Nahversor-
gungsstandort an der Industriestraf3e finden sich in einer maximalen
GrolRenordnung von 13,5 % der Bestandsumsatze.

Absatzwirtschaftlich betroffen ist der K+K-Markt. Aufgrund der Auf-
wertung des LIDL-Marktes ist zumindest in Teilen eine Umorientie-
rung innerhalb des Standortes selber zu erwarten. Mittelfristig wird
jedoch der wird jedoch der gesamte Standortbereich durch die Auf-
wertung des Discountanbieters in seiner Attraktivitat gesteigert, wo-
von mittelfristig auch der K+K- Markt partizipieren kann.

Durch die rdumliche Lage innerhalb ein und derselben Standortlage
stellen die Umlenkungseffekte zudem wettbewerbliche Beeintrachti-
gungen dar. Stadtebaulich negative Folgewirkungen im Sinne der
Verschlechterung einer flachendeckenden Nahversorgung sind nicht
zu erwarten.

= Die absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen gegeniber dem
Bestandsstandort der Nahversorgung finden sich in einer maximalen
GrolRenordnung von 10,2 % der Bestandsumsatze und damit ober-
halb des Schwellenwertes von 10 % wieder.

Der dortige ALDI-Markt steht als betriebsformengleicher Anbieter
unmittelbar im Wettbewerb mit dem Planvorhaben. Fir den ALDI-
Markt bestehen Planungen, die Verkaufsflache zu erweitern. Der

Abwéagungsgrundlage

1.200 gm VKF

EDEKA

Integrierter
Nahversorgungsstandort

K+K

Bestandsstandort der
Nahversorgung

ALDI




Markt kann so seine Attraktivitat und Marktstellung ausbauen bzw.
etwaige absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte durch die eigene
Neupositionierung ausgleichen. Stadtebaulich negative Folgewirkun-
gen sind daher auszuschliel3en. Dartber hinaus stellen die Umlen-
kungseffekte durch die raumliche Lage innerhalb einer hierarchisch
untergeordneten Standortkategorie wettbewerbliche Beeintrachti-
gungen dar und sind somit stadtebaulich abwagbar.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniber den sonstigen
Standortlagen in der Stadt Billerbeck belaufen sich auf einen Wert
unterhalb der definierten Messbarkeitsschwelle von 50 T €. Umver-
teilungseffekte unterhalb dieses Wertes lassen sich nicht mehr hin-
reichend genau ermitteln sowie in ihrer Relevanz bewerten.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen gegeniber dem zentralen
Versorgungsbereich Darfeld bewegen sich in einer maximalen Gro-
Benordnung von 4,0 % der Bestandsumsatze. Eine Betroffenheit
strukturpragender Betriebsstatten innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs und damit einhergehende zentrenschéadliche Folge-
wirkungen lassen sich hieraus nicht ableiten.

Gegenlber den sonstigen Standortlagen in Rosendahl-Darfeld las-
sen sich lediglich Umlenkungen unterhalb der definierten Messbar-
keitsschwelle von 50 T € herleiten. Umverteilungseffekte unterhalb
dieses Wertes lassen sich nicht mehr hinreichend genau in ihrer Re-
levanz bewerten.

Die Umverteilungseffekte bei einer geplanten Verkaufsflache von
1.200 gm liegen teilweise oberhalb der Schwellenwerte. Auch ange-
sichts geplanter oder moéglicher Entwicklungen an anderen Standor-
ten (z.B. ALDI-Erweiterung) ist gepruft worden, wie eine Erweiterung
auf 1.000 gm Verkaufsflache zu bewerten ware.

Eine Erweiterung der LIDL Verkaufsflaiche wirde sich in gleicher
Hohe mit der geplanten Erweiterung des o6rtlichen ALDI-Marktes be-
wegen und somit zumindest eine vergleichbare wettbewerbliche
Ausgangssituation schaffen, wenngleich der Standort Industriestrale
von seinen Agglomerationseffekten partizipieren kann.

Angesichts der eher schwachen Ausstattung in Billerbeck insgesamt
sowie insbesondere im Zentrum, soll unter Wahrung mdglicher Ent-
wicklungsperspektiven auch fir andere Standorte eine Reduzierung
auf 1.000 gm Verkaufsflache empfohlen werden.

Eine Vorschadigung aus dem Bestand des Planvorhabens lasst sich
somit nach Auffassung der BBE Miinster nicht herleiten.

Sonstige Standortlagen
Billerbeck

ZVB Ortskern Darfeld

Sonstige Standortlagen




= Das Erweiterungsvorhaben entspricht den Zielen des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes.

= Aus gutachterlicher Sicht entspricht das Planvorhaben bei einer Ver-
kaufsflache von 1.000 gm den Vorgaben der Landesplanung.

Minster, 22.03.2017

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfi-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behélt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern
bzw. bei etwaig vernachléssigten Informationen, nachzubessern. Mdgliche zukiinftige
extreme dkonomische Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend ihrer Art nicht
vorhergesehen werden.
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