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Gutachterliche Stellungnahme zum Sortimentskonzept Vieh-wrwrrbbedle

des Tier- und Gartenfachmarktes ,,Landfuxx® in Billerbeck
Hauptsitz
Brienner StraRRe 45

Sehr geehrte Frau Besecke, 40333 Muimen

wie Sie uns mitgeteilt haben, soll die ehemals durch den Anbieter Reifen Darley gﬁg:?ﬁ:gﬁmpf
genutzte Immobilie an der Darfelder Stra3e durch einen Tierfachmarkt ,Landfuxx® Registergericht Miinchen
nachgenutzt werden. Im Rahmen dieses Vorhabens haben Sie die BBE Handels- HRB 3136
beratung mit der Erstellung einer gutachterlichen Stellungnahme zum Sortiments- USt-IdNr. DE129298916
konzept dieses Anbieters beauftragt. Stadtsparkasse Miinchen

f a . . BLZ 701500 00
Die geplante Verkaufsflache des Marktes soll rd. 600 m2 betragen. Damit wird der Konto 909 118 002
geplante Tierfachmarkt die Grenze zur GroR3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO IBAN
von 800 m2 nicht Uberschreiten. DES5 7015 0000 0909 1180 02

. . L . . . BIC SSKMDEMM
Der Projektstandort befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskréaftigen Bebau-

ungsplanes ,Darfelder Strafl3e®, der fir das Plangrundstiick ein Gewerbegebiet “H”;‘,:f)ﬁfg
festsetzt. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtbedeutsa- Berlin
men Sortimenten® ausgeschlossen. Nach den planungsrechtlichen Vorgaben des Kéin
vorliegenden Bebauungsplanes ist das Planvorhaben an diesem Standort somit Leipzig

nicht zulassig. Vor diesem Hintergrund bedarf die Ansiedlung des Planvorhabens Erfurt

einer Anderung des Bebauungsplanes.

! Teil A: Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation, Kunst, Antiquitaten, Baby-, Kin-
derartikel, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswa-
ren, Foto, Optik, Einrichtungszubehér (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe, Musikalienhandel, Uhren, Schmuck, Spielwaren, Sportartikel, Lebensmittel, Getrénke, Drogerie,
Kosmetik, Haushaltswaren.

Teil B: Teppiche (ohne Teppichboden), Baume, Campingartikel, Fahrrader und Zubehdr, Mofas, Tiere-
Tiernahrung, Zooartikel oder vergleichbare Warengruppen, die vornehmlich in Innenstadten angeboten
werden.
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Um mogliche Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan
unterbreiten zu kénnen, wird zundchst das Warenangebot von ,Landfuxx” genauer
betrachtet und in die ,Billerbecker Sortimentsliste* (2015) eingeordnet.

Nach Aussage des Betreibers wird auf der geplanten Verkaufsflache von rd.
600 m? folgendes Sortiments- und Verkaufsflachenkonzept vorgehalten:

Abbildung 1: Landfuxx-Sortiments- und Verkaufsflachenkonzept

SeriimE Verkaufsflache Verkaufsfl_achen- Zentrenrelevanz
anteil
in % in m2
Kernsortimente: 540 90 nicht-zentrenrelevant
Tierbedarf
(Hunde-, Katzen-, Vogel-, Kaninchen-, Fisch-, Pferde- nicht-zentrenrelevant
futter, -zubehor; Nutztierfutter)
Gartenbedarf )
(Dunger, Pflanzenschutz, Torf, Erden, Saatgut, Pflan- nicht-zentrenrelevant
zen)
Angelsport nicht-zentrenrelevant
(Lebendkdder, Angelzubehor)
Brennstoffe i
(Kaminholz, Briketts, Holzkohle) nicht-zentrenrelevant
Randsortimente: 60 10 zentrenrelevant
Regionale Lebensmittel nahversorgungs-
(Speisekartoffeln, Eier, Apfel, Schrot und Korn, Wein) bzw. zentrenrelevant
Dekorationsartikel zentrenrelevant
Berufs- und Freizeitbekleidung, Arbeitsschuhe zentrenrelevant
Gesamt 600 100

Quelle: Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich

m Das Angebot des Planvorhabens wird im Wesentlichen vom Tier- und Gar-
tenbedarf gepragt.

m Die Ausrichtung der auf der projektierten Verkaufsflache vorgehaltenen Wa-
ren liegt gemaf der fortgeschriebenen Billerbecker Sortimentsliste (2015)
primér bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (rd. 90 %).

Der Anteil der — unter stadtebaulichen Gesichtspunkten besonders zu be-
achtenden - nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente fallt mit rd.
10 % deutlich geringer aus und umfasst neben der Berufs- und Freizeitbe-
kleidung v.a. die saisonal wechselnden Randsortimente wie Dekorationsar-
tikel und regionale Lebensmittel.

Mit der dargelegten Angebotsstruktur wird der geplante Tierfuttermarkt im Wesent-
lichen mit den Zoofachméarkten sowie den Fach-Gartencentern und den Garten-
centerabteilungen der Baumarkte in Wettbewerb treten. Dariiber hinaus weist das
Planvorhaben Angebotsiiberschneidungen mit den Randsortimentsabteilungen der
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Lebensmittel- und Drogeriemérkte sowie mit dem kleinteiligen Facheinzelhandel in
den zentralen Versorgungsbereichen auf. Die dort vorgehaltenen projektrelevanten
Sortimente beschrénken sich im Wesentlichen auf die Randsortimente (u.a. Tier-
nahrung, regionale Lebensmittel, Dekorationsartikel), die dort nur auf kleinen Ver-
kaufsflachen angeboten werden.

Gemal Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Billerbeck (2015,
BBE Minster) stellt die Innenstadt den einzigen zentralen Versorgungsbereich
dar. Die Innenstadt beginnt rd. 850 Meter stidwestlich des Projektstandortes.

Laut Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes verfiigt die Innenstadt Uber einen
Verkaufsflachenbestand von rd. 6.200 m?, von denen rd. 54 % auf die Warengrup-
pen Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Uhren/ Schmuck sowie Heim-/ Haustextilien
und rd. 32 % auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen. Als Mag-
netbetriebe sind u.a. Edeka, Schuh Kentrup, KiK und das Modehaus Lammerding
sowie Rossmann zu identifizieren.

Zoofachmaérkte sind in der Innenstadt dagegen nicht vorhanden.

Projektrelevante Angebote werden lediglich in den Randsortimenten der vereinzel-
ten Fachgeschéfte (u.a. Edeka, Rossmann, das Lebensmittelfachgeschaft Emma
und Bio) vorgehalten.

Rd. 2 Kilometer westlich des Planvorhabens, au3erhalb der Innenstadt, befindet
sich das Gartencenter Moubis mit einer, Uber den Bebauungsplan abgesicherten,
Verkaufsflache von rd. 7.800 m2. Der Angebotsschwerpunkt dieses Anbieters liegt
mit rd. 7.100 m2 in dem projektrelevanten Segment Pflanzen- und Gartenbereich.
Die Warengruppen Bicher/Zeitschriften (nur Gartenliteratur), Gartenarbeitsbeklei-
dung, Einrichtungszubehor (Dekorationsartikel), Glas-, Porzellan, Keramik,
Schnittblumen werden auf einer Verkaufsflache von insgesamt max. 300 m2 ange-
boten. Projektrelevant sind darliber hinaus die Anbieter Schulze Eistrup (Landhan-
del) an der IndustriestralRe sowie das Blumenfachgeschaft ,Vergissmeinnicht* an
der Darfelder Straf3e.

Aulerhalb von Billerbeck werden die projektrelevanten Sortimente im Wesentli-
chen von den auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche gelegenen Anbietern
vorgehalten. Zu nennen sind v.a. in Laer der 1a Fachmarkt Zwiener, der Kiebitz-
markt — Fachmarkt fir Haus, Tier und Gartengeréate, in Altenberge das Gartencen-
ter Altenberge, in Nottuln der Hagebaumarkt sowie in Coesfeld die Anbieter Land-
fuxx, Fressnapf und Equiva sowie Hagebaumarkt.

In den zentralen Versorgungsbereichen der Nachbarkommunen sind dagegen
keine direkten Wettbewerber vorzufinden. Das projektrelevante Angebot wird ledig-
lich in den Randsortimenten der einzelnen Anbieter auf vergleichsweise geringen
Verkaufsflachen vorgehalten.

In der Innenstadt von Coesfeld weisen insbesondere die Anbieter Rossmann,
K&K, Nanu-Nana, Kodi, Depot und Woolworth projektrelevante Angebotsiiber-
schneidungen in den Sortimenten Dekorationsartikel und Tiernahrung sowie regio-
nale Lebensmittel auf.

Untersuchungsrelevante Sortimente werden in der Ortsmitte von Havixbeck im
Wesentlichen von den Lebensmittelmarkten Lidl, Aldi, K&K, Edeka sowie dem
Drogeriemarkt Rossmann angeboten.
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In den zentralen Versorgungsbereichen von Altenberge, Nottuln sowie Laer
wird das projektrelevante Angebot lediglich von einzelnen Anbietern (u.a. Blumen-
fachgeschaft Horsting in Laer, K&K, Bioladen Bugers in Altenberge, Blumenfach-

geschaft Blickfang in Nottuln) vorgehalten.

Abbildung 2: Projektrelevanter Einzelhandel im Umfeld des Projektstandortes
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Erweitertes Einzugsgebiet A
. . T lometer

Kerneinzugsgebiet 0051 2

Kartengrundlage: © BKG 2019,
D http://sg. de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: BBE-Darstellung, 2019

Mangels Wetthewerber desselben Betriebstyps in den zentralen Versorgungsbe-
reichen ist davon auszugehen, dass der geplante Tierfachmarkt vor allem mit den
aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche gelegenen Anbietern im Wettbe-
werb stehen wird (v.a. Gartencenter Moubis, (Landhandel) Schulze Eistrup (Bill-
erbeck), Landfuxx, Fressnapf, Equiva (Coesfeld) und Kiebitzmarkt (Laer). Diese
Anbieter limitieren gleichzeitig die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes des
Planvorhabens. Nach Prognosen der Gutachter wird das Planvorhaben in erster
Linie die in Billerbeck lebende Bevdélkerung ansprechen. Das Bevolkerungspoten-
zial in dem als Kerneinzugsgebiet definierten Bereich betragt rd. 11.566 Einwoh-

ner?.

2 Quelle: Informations- und Technik Nordrhein-Westfalen, Statistisches Landesamt; Stand: 31.12.2018
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Dariiber hinaus sind — aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit - die Nach-
barkommunen Nottuln und Havixbeck sowie Rosendahl-Darfeld dem erweiterten
Einzugsgebiet zuzuordnen.

Das Bevdlkerungspotenzial im Einzugsgebiet summiert sich auf rd. 46.135 Ein-
wohner.

Mit Kunden auRRerhalb des Einzugsgebietes werden dagegen nur untergeordnet
Umsétze getatigt.

In dem so abgegrenzten Einzugsgebiet steht nach den Zahlen der BBE-
Marktforschung in den projektrelevanten Kernsortimenten® ein Kaufkraftpotenzial4
von rd. 6,7 Mio. € zur Verfugung.

Bei der Prognose der Umsatzleistung des geplanten Tierfachmarktes wird auf die
im Rahmen der Studie Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017 ermittel-
ten Flachenleistung (Umsatz je m2 VKF) zuriickgegriffen. Die im Durchschnitt im
Zoo-Einzelhandel erreichte Flachenleistung (Umsatz je m2 VKF) kann dabei stark
variieren. So erreichen Fachmarkte fur Tiernahrung/ Zubehor (inkl. Gartencenter
und —abteil.) Umsétze von ca. 1.200 — 1.800 € je m2 Verkaufsflache. Dabei sind je-
doch abnehmende Flachenproduktivitdten mit zunehmender Verkaufsflache der
Betriebe festzustellen. Die groRen Fachmarkte erreichen deutlich geringere fla-
chenbezogene Umsatze, wahrend insbesondere spezialisierte Zoofachgeschéfte
mit Verkaufsflachen von ca. 150 m2 Flachenleistungen von z.T. deutlich tiber 2.000
€ je m? Verkaufsflache erwirtschaften.

Aufgrund der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen und des vorhandenen projekt-
relevanten Kaufkraftpotenzials wird die Umsatzleistung des Planvorhabens nach
Einschatzung der Gutachter rd. 1,0 Mio. € betragen. Der Grofdteil des Umsatzes
(rd. 80 %) wird voraussichtlich auf die nicht-zentrenrelevanten Sortimente entfallen.
Voraussichtlich lediglich max. 0,2 Mio. € wird das Planvorhaben mit den nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten generieren.

Bezieht man die prognostizierte Umsatzleistung auf die geplante Verkaufsflache
des Planvorhabens (600 m?), lasst sich eine Flachenleistung von rd. 1.700 € je m?
errechnen. Damit ist diese im oberen Bereich der fur Tierfutterméarkte ermittelten
Raumleistungen einzuordnen.

Der im Zuge der Projektrealisierung zu erwartende Umsatz wird zwangslaufig An-
bietern an anderer Stelle verloren gehen, da durch die Projektrealisierung nicht
mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen
Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt wird. Von den Umsatzverlusten
werden vor allem die auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche ansassigen Wett-
bewerber betroffen. Zu nennen sind das Gartencenter Moubis, Landhandel Schul-
ze Eistrup (Billerbeck), Landfuxx, Fressnapf, Equiva (Coesfeld) und der Kiebitz-
markt (Laer).

Die im Realisierungsfall des Tierfuttermarktes zu erwartenden Auswirkungen sind
nur wettbewerblicher Natur und aus stadtebaulicher Sicht jedoch nur von einge-
schrankter Relevanz, da diese Anbieter Standortlagen auf3erhalb schiitzenswerter
Bereiche einnehmen. Angesichts der Hohe der Umverteilung sind ohnehin keine
Betriebsaufgaben zu erwarten.

3 Garten- Tierbedarf inkl. Brennstoffe und Angelsport

4 Das vorhandene Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevolkerungszahl im Ein-
zugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von rd. 136 € fir die projektrele-
vanten Kernsortimente®, gewichtet mit der Kaufkraftkennziffer im Einzugsgebiet (107 %).
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Die innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ansassigen projektrelevanten
Anbieter werden nur so geringe Umsatzeinbuf3en zu erwarten haben, dass diese
keinesfalls in ihrer Existenz gefahrdet werden.

Eine vertiefende Auswirkungsanalyse ist daher aus Sicht der Gutachter nicht erfor-
derlich.

Die Ansiedlung des geplanten Tierfachmarktes bedingt die Anderung des Bebau-
ungsplanes. Die Gutachter schlagen vor, die gepriifte Nutzung tber einen Bebau-
ungsplan mit Festsetzung der zuléssigen Verkaufsflache und Sortimente zu steu-
ern. Dabei wird die Festsetzung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestim-
mung , Tier- und Gartenfachmarkt* vorgeschlagen. Um dem geplanten Tier- und
Gartenfachmarkt eine bestandssichernde Entwicklung zu erméglichen, wird die
Verkaufsflache auf max. 800 m2 festgesetzt.

Zulassig sind Hauptsortimente (Anteil von mind. 90 %) geman Billerbecker Sorti-
mentsliste in Form von:

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel),
Tiernahrung,

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Dingemittel, Torfe und Erden, Pflanzgefalie,
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehor, Teichzubehdr),
Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe),

Reitsportartikel und -zubehor (ohne Bekleidung und Schuhe).

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache zulassig. Die Definition der zentrenrelevanten Randsorti-
mente ergibt sich aus der Billerbecker Sortimentsliste (2015) °

Fur den Betrieb dieser GréRenordnung sind — aufgrund seines nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiments - Auswirkungen in Sinne von 8§ 11 Abs. 3
BauNVO auszuschliel3en.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflache der zentrenrelevanten
Randsortimente von max. 80 m2 ist eine vertiefende Einschrankung der Sortimente
und der Verkaufsflachen - unserer Einschatzung nach - aus stadtebaulichen Griin-
den nicht erforderlich.

Wir hoffen, Thnen mit unseren Ausfihrungen gedient zu haben, und stehen selbst-
verstandlich gerne fur weitere Rickfragen zur Verfligung.

BBE Handelsberatung GmbH

'\ Jf 'JF.-'/ e ]
A/ ¥ -
i.V. U6

i.V. Ann; Héy en rg Lehnerdt

Aktualisierung und Ausdifferenzierung der ortlichen Sortimentsliste fur die Stadt Billerbeck;
BBE Mdunster; Stand: August 2015
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