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1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Nordwalde verfligt seit einigen Jahren Uber ein fortgeschriebenes kommunales,
politisch beschlossenes Einzelhandelskonzept, das unter anderem auch Grundsétze und Ziele der
Einzelhandelssteuerung und -entwicklung formuliert.

Hierzu kénnen in Einzelfdllen bewertende Aussagen zu absatzwirtschaftlichen oder stadtebauli-
chen Auswirkungen bzw. der wirtschaftlichen Tragfdhigkeit von VerkaufsflichengréfBen von
Vorhaben im Rahmen von Einzelfallprifungen erforderlich sein, da sich — so die Erfahrung in
vielen anderen Kommunen im Bundesgebiet — die auftretenden Fragen im Zusammenhang mit
den konkreten ortlichen Situationen nicht immer zweifelsfrei und eindeutig aus den gesamtstad-
tischen Entwicklungskonzepten ableiten lassen. Eine vertiefende Analyse und Bewertung kann
somit die gewlinschte Planungs- und Rechtssicherheit deutlich erhdhen. Zumal auch dann,
wenn hierflr ein Bauleitplanverfahren erforderlich ist und ein entsprechendes Gutachten eine
wichtige Abwdagungsgrundlage darstellen kann. So auch fir den vorliegenden Fall.

Konkreten Anlass flr die vorliegende gutachterliche Stellungnahme geben die derzeit stattfin-
denden Planungen zur Umstrukturierung eines Einzelhandelsstandortes (Drei Buchen Markte),
der sich innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern befindet.
Zum einen geht es um eine Neuordnung der Gebaude auf dem Geldnde, zum anderen geht es
aber sowohl um die Erweiterung der bereits an dem Standort vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
be als auch eine mogliche Ergdnzung durch zusétzliche Einzelhandelsbetriebe (z. B. Drogerie-
markt).

Zu diesen Planungen wurden bereits in einem friiheren Gutachten Verkaufsflichengréfenord-
nungen einzelner Warengruppen gepriift, die auf den Planungsstdnden von Oktober 2016 so-
wie Januar 2018 basierten. Insbesondere durch verdnderte Rahmeneinordnungen einzelner
VerkaufsflachengréRenordnungen besteht nun die Erforderlichkeit, das bisherige Gutachten zu
aktualisieren. Dazu wird der aktuelle Planungsstand von Januar 2019 zu Grunde gelegt.

Fiir diese Uberplanung des Vorhabenstandortes ist ein Bauleitplanverfahren erforderlich, das
den Rahmen des stadtebaulich vertraglichen Verkaufsflichenrahmens abstecken soll.

Zur Herstellung einer fiir beide Seiten (Gemeinde Nordwalde, Eigentlimer / Betreiber) wichtigen
Planungssicherheit soll ein Verkaufsflichenrahmen — auch warengruppendifferenziert — herge-
leitet und begriindet werden, der folgende Kriterien erfiillt:

e kein Widerspruch zu den Zielen und Grundsdtzen des beschlossenen Einzelhandelskon-
zeptes flr die Gemeinde Nordwalde

e keine signifikanten Auswirkungen weder auf die zentralen Versorgungsbereiche inner-
halb der Gemeinde Nordwalde noch in ggf. betroffenen Nachbarkommunen

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass ein Teil der zu betrachtenden Verkaufsflache bereits seit vie-
len Jahren am Markt tétig ist und sich sowohl in der wirtschaftlichen wie auch stddtebaulichen
Realitat niedergeschlagen hat. Signifikante neue Auswirkungen sind somit durch diesen Alt-
Bestand auszuschlieen. Der Fokus der Betrachtung muss sich daher aus einer sogenannten
Delta-Betrachtung ergeben. Hierbei werden nur die neu hinzutretenden Verkaufsflichenmég-
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lichkeiten in eine gutachterliche Analyse eingestellt. Dies allerdings auch mit Blick auf sich ggf.
verandernde Qualitaten im bereits vorhandenen Bestand. Somit muss auch bewertet werden,
ob sich durch das angestrebte Umstrukturierungskonzept die Gesamtattraktivitdt des Fach-
marktzentrums verandert, was sich wiederum in der Delta-Betrachtung niederschlagen muss.

Es gibt flir einen GroBteil der einzelnen geplanten SO-Teilbereiche Angaben dariber, ob es sich
(in Ganze oder auch nur vereinzelt) um mogliche Verlagerungen / Erweiterungen vorhandener
Markte handelt. Dartber hinaus sind weitere SO-Teilbereiche benannt, fur die es bisher nur
grobe Angaben gibt. Somit muss, im Sinne einer Worst Case-Betrachtung, von einer teilweisen
Neuansiedlung ausgegangen werden.

Der Fokus der Betrachtungen richtet sich auf die Fragestellungen, ob durch die Planvorhaben
relevante absatzwirtschaftliche Auswirkungen (Verdnderungen der Kaufkraftstrome) ausgelost
werden, die negative stddtebauliche Folgewirkungen in zentralen Versorgungsbereichen oder
der wohnortnahen Versorgungssituation — innerhalb und auBerhalb der Gemeinde Nordwalde —
nach sich ziehen kénnten.

Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Welchen Umsatz werden die Planvorhaben voraussichtlich generieren?

Wie stellt sich die lokale und regionale Nachfragesituation dar? (u. a. rechnerische Ermitt-
lung der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschopfung)

Wie stellt sich die (derzeitige und zukiinftige absehbare) untersuchungsrelevante Versor-
gungs- und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum dar?

Wie stellen sich die Bedeutung und Stabilitat der (untersuchungsrelevanten) Angebotsstand-
orte (v. a. zentrale Versorgungsbereiche) im Einzugsgebiet des Vorhabens dar?

Welche jeweiligen absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stddtebaulichen Folge-
wirkungen wdren mit der Realisierung der einzelnen Planvorhaben verbunden? (Ermittlung
von potenziellen Umsatzumverteilungen und moglichen stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum)

Ist eine Kompatibilitidt des Vorhabens mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwick-
lungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) gegeben?

2 Methodik und Vorgehensweise

Bei der Vertraglichkeitsanalyse des geplanten Einzelhandelsvorhabens gilt es, die sich durch eine
mogliche Umlenkung der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Umsatzumverteilun-
gen ergebenden stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im projektrelevan-
ten Einzugsbereich zu untersuchen. Da das Vorhaben in seiner geplanten Ausrichtung und Di-
mensionierung ein Uber die Grenzen der Gemeinde Nordwalde hinausgehendes Einzugsgebiet
erschlieBen wird (vgl. Kapitel 4.1), sind stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkun-
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gen auch in den Stadten und Gemeinden im Umland nicht auszuschlieRen, sondern bediirfen ei-
ner weitergehenden Analyse.

Als Untersuchungsraum (vgl. auch Kapitel 4) sind vor diesem Hintergrund nicht nur das Nord-
walder Gemeindegebiet, sondern auch die angrenzenden Stadte und Gemeinden zu definieren.
Die Untersuchung konzentriert sich hierbei auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungsberei-
che der Gemeinde Nordwalde sowie der Umlandkommuneni. S. v. § 11 (3) BauNVO, § 2 (2)
BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB sowie alle sonstigen relevanten Einzelhandelsstand-
orte innerhalb der Gemeinde Nordwalde.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich der nunmehr vorliegende Endbericht wie folgt:

Ausgehend von den einleitenden methodischen Erlduterungen werden in Kapitel 3 die
Eingangsparameter der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanaly-
se dargelegt; dabei handelt es sich um die Beschreibung und absatzwirtschaftliche Ein-
ordnung des Vorhabens. Darliber hinaus erfolgt in Kapitel 4 die Abgrenzung des Unter-
suchungsraumes als potenzieller Einzugsbereich und die Darlegung der stadtebaulichen
und absatzwirtschaftlichen Rahmendaten in diesem Raum.

In Kapitel 5 findet eine Auseinandersetzung mit den Kriterien der stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Einordnung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen statt,
bevor schlieBlich die mit Hilfe des Gravitationsmodells auf Basis der dargestellten Ein-
gangsparameter ermittelten méglichen monetéren und prozentualen Umverteilungen
dargestellt werden. Da diese jedoch alleine nicht aussagekraftig genug sind, werden da-
rauf aufbauend die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen im Hinblick auf mégliche
stddtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen bewertet (Kapitel 5.2).

Ausgehend von den prognostizierten Verkaufsflichengréfenordnungen setzt sich Kapi-
tel 0 mit den landesplanerischen Vorgaben gemdafR LEP NRW auseinander und iber-
priift, ob das projektierte Vorhaben mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung
kompatibel ist.

Das abschlieBende Kapitel O fasst die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchung zu-
sammen.
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2.1 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der Gravitati-
onsansatz bewéhrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell' kann nach An-
sicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschdatzung dienen. Daher werden in dem hier
angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur sortiments-
spezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitdt, unter Berlicksichtigung vorhandener
Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Validitdt der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die flir den Untersuchungs-
raum relevanten Kennwerte einflieBen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben induzierte
Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Untersuchung kann
dann eine Beurteilung und Folgenabschdtzung der potenziellen stddtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundverstdndnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fur die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten
Hauptwarengruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsfliche, Umsatz, Zentralitatsfak-
tor und Standortqualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren
werden die rdumlichen Widerstande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Ange-
botsstandorten zu Grunde gelegt®.

Mit dem potenziellen , Marktzutritt” des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaft-
liche Standortgeflige, da Umsatz und Widerstande von Nachfrage- und Angebots-
standorten zueinander eine relative Veranderung erfahren.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand verschiedener Varianten, die
jeweils unterschiedliche Grundannahmen zum Gegenstand haben. Mit der daraus resul-
tierenden Bestimmung von , Auswirkungskorridoren” wird der aktuellen Rechtspre-
chung Rechnung getragen.

vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz, G.: Die
Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoretische Gravitati-
onsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzeptionelle Grundla-
gen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansdtzen. Bremen, 1987.

Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen (ArcGIS-gestlitzte Berechnung).
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Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:
die erhobenen Verkaufsflaichen nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standorten;

die Flachenproduktivititen (Euro / m?) nach Sortimentsgruppen und Anbie-
tern / Standorten und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und
summierte Umsatz der Anbieter / Standorte;

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Ab-
hangigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitat der Anbie-
ter / Standorte und ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren;

der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens;

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet flr die projektrelevanten Sorti-
mente.

Die fiir eine Vertraglichkeitsanalyse notwendigen konkreten einzelhandelsbezogenen Flachen-
angaben, Umsétze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert und in verschiede-
nen Varianten (darunter auch eine unter rechtlichen Aspekten notwendige stadtebauliche Worst
Case-Betrachtung) in die Analyse eingestellt.

Grundsétzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur
eine erste Einschatzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Bewertung der stadtebaulichen
und versorgungsstrukturellen Implikationen der wettbewerblichen Auswirkungen (mégliches
~Umschlagen" absatzwirtschaftlicher in stadtebaulich negative Auswirkungen) ist ein weiterer —
zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens, wie in
verschiedenen obergerichtlichen Urteilen bestatigt wurde’.

Angebotsseitige Datenbasis

Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im
Rahmen der Bauleitplanung ist im Rahmen der Angebotsanalyse eine sehr dezidierte, sorti-
mentsspezifische Bestandserfassung erforderlich. Eine solche Primédrerhebung erfolgte in der
Gemeinde Nordwalde im Frihjahr 2015 und wurde im Zuge der aktuellen Untersuchung sowohl
im Friihjahr 2017 als auch 2019 aktualisiert. Fiir die potenziell betroffenen Umlandkommunen
(= Untersuchungsraum) konnte teilweise auf vorliegende Erhebungsdaten (Greven) aus dem
Jahr 2017 zuriickgegriffen werden, die ebenfalls im Rahmen dieser Vertréglichkeitsuntersuchung
aktualisiert wurden. Ergdnzend erfolgte eine projektbezogene sortimentsspezifische Bestandser-
fassung in den Kommunen, fiir die keine aktuellen Bestandsdaten vorlagen. In den folgenden
Kommunen wurde der untersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand im Rahmen von Begehun-
gen / Befahrungen erhoben®:

Nordwalde
Altenberge

Emsdetten

3 vgl. u. a. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)

Herleitung der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und kartographische Darstellung siehe Kapitel 4.1.
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Greven
Laer
Steinfurt-Borghorst

Bei der Erhebung beriicksichtigt wurde der projektrelevante Einzelhandelsbestand im Untersu-
chungsraum. Projektrelevant sind in diesem Fall die Sortimente, die fiir die Betriebe am Plan-
standort vorgesehen sind. Als Grundlage dient hier der Planungsstand aus Januar 2019. Dazu
erfolgte sowohl in der Gemeinde Nordwalde als auch in den potenziell betroffenen Umland-
kommunen die Erhebung flaichendeckend. In die Untersuchung einbezogen wurden hierbei alle
Einzelhandelsunternehmen, die eine oder mehrere der in Tabelle 1 angefiihrten Branchen als
Hauptsortiment flihren. Mit Blick auf das geplante Angebot des Vorhabens wurden die in Ta-
belle 1 aufgefiihrten Sortimente in die Untersuchung eingestellt; sie sind den ebenfalls aus Ta-
belle 1 zu entnehmenden Branchen zuzuordnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der
Verkaufsflaichen gewdhrleisten zu kdnnen, wurden dabei alle untersuchungsrelevanten Sorti-
mente differenziert erfasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflichen® ermittelt.

Tabelle 1: Branchenschliissel zur Verkaufsflichenerhebung

uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Nahrungs- und Genussmittel
Getrdanke

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutische Artikel

Gesundheit und Koérperpflege :
Drogeriewaren

uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Bekleidung

Bekleidun
& Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Schuhe

Schuhe / Lederwaren

Quelle: eigene Zusammenstellung

Erhebungssystematik
Es wurde eine raumliche Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe nach folgenden Kategorien vor-
genommen:

Zentrale Versorgungsbereiche (Hauptgeschéftszentren, Stadtteilzentren und Nahversor-
gungs- bzw. Grundversorgungszentren)

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlieBlich der Gange
und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassen-
zonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Fla-
chen, die dem Kunden zugéanglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vortibergehend genutzt
werden.
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sonstige integrierte Streulagen

sonstige nicht integrierte Streulagen

Nachfrageseitige Datenbasis

Im Rahmen der Grundlagenermittlung stellt die Nachfrageseite einen weiteren wichtigen Bau-
stein dar. Dabei zdhlt die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in-
nerhalb von Einzelhandelsgutachten und -analysen zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur
unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben tber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfu-
gung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regio-
nalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis unter anderem auf Werte des IfH, K6In (ehemals
BBE) zuriickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die
jahrlich aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpoten-
zial einer radumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebie-
tes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region
durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftni-
veau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert tiber
dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau vor.

Insgesamt basiert damit die Prognose der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf einer detail-
lierten und abgestimmten, z. T. primdrstatistisch ermittelten bzw. aktualisierten Bestandsdaten-
basis.

2.2 Exkurs - Die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu groB-
flichigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung des zu-
mutbaren Kaufkraftabzuges auf der sogenannten ,10 % -Marke"®. Dabei wird vermutet, dass
eine von EinzelhandelsgroRvorhaben in den benachbarten Gemeinden beziehungsweise Stand-
orten erzeugte Umsatzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten
Einzelhandels keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO
erwirkt, folglich sind die Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit des betroffenen zentralen
Versorgungsbereiches lediglich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stadtebaulicher Art.

So begriiRenswert der Rickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch operatio-
nalisierbare MessgroBe sein mag, so kritisch ist

vgl. z.B.: Schmitz, Holger/Federwisch, Christof, Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-365, auch
mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtsprechung - Der Kauf-
kraftabzug als MaRstab fir eine interkommunal riicksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In: BauR 10/99, S.
1100-1113; OVG Miinster (zu CentroOberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 - 10 D 145/04. NE, Ur-
teilsabdruck S. 57 ff



Gutachterliche Stellungnahme ® Umstrukturierung eines Einzelhandelsstandortes im Kernbereich der Gemeinde Nordwalde

die fachwissenschaftliche Herleitung der ,10 % -Marke" und

die per se erfolgte Anwendung der ,10 %-Marke", ohne angemessen die raumordne-
rischen und stddtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu berlicksichtigen und in die
Bewertung einzustellen.

Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,,10 %-Marke":

Der Grenzwert von 10 % basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der In-
dustrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirtschafts-
ministeriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie’: Innerhalb der Jahre 1992
bis 1996 sind acht unterschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt mit 900 m?
Verkaufsflache bis hin zum Einkaufszentrum mit zirka 21.000 m?2 Verkaufsflache auf ih-
re raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen untersucht worden. Aus den
gesammelten Ergebnissen wurde eine Querschnittsauswertung vorgenommen, als de-
ren Resultat ein ,Wirkungsgeflige bei der Ansiedlung eines dezentralen Einzelhandels-
betriebes” und eine Ubersicht zu , Grenzwerten der Umsatzumverteilung bei groBfla-
chigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde” erstellt wurde®.

Fur innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stéddtebauliche Fol-
gen zwischen 10 % und 20 % Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde
hierzu angemerkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallprifungen zu verifizieren sind,
also nicht ohne weiteres pauschal zu libertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die ,10 %-Marke" oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer
erhebliche stddtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal
anwendbar.

Vielmehr ist fiir die von EinzelhandelsgroBvorhaben potenziell ausgehenden Implikatio-
nen nach den ,Worst Case-Féllen” zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen von
10 % Umsatzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative
stadtebauliche Auswirkungen erfolgen kénnen.?

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass Umsatzumverteilungen von liber 10 % -
wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall (zentraler
Versorgungsbereich) keine gravierenden Folgen fiir die bestehenden Einzelhandels-
strukturen resultieren — stadtebaulich vertraglich sein kénnen. In der obergerichtlichen
Rechtsprechung wird die Frage des ,,Umschlagens” von Umsatzumverteilungen (wett-
bewerbliche Auswirkungen) in stddtebaulich negative (strukturelle Auswirkungen) mit

vgl. GMA; Auswirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auftrag
der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg mit Férderung des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wirttemberg, Ludwigsburg 1997, S. 41

8 vgl. GMA; A.a.O., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36
? vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006
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unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die Bandbreite der Werte reicht von 10 %,
iber 10 % bis 20 %" bis hin zu etwa 30 % ™.

Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaft-
lich angespannten Lage im Einzelhandel ist die 10 % -Schwelle kritisch zu sehen. So
kdnnen angesichts der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengruppen auch
schon deutlich geringere Umsatzumverteilungen gravierende Folgen fiir die bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen besitzen."

Somit ist die stddtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger Planvorhaben immer auch aus den in-
dividuellen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und der wirt-
schaftlichen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese miissen ebenfalls
Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht zuletzt auf die —
vom Bundesverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestatigten — CentrO-Urteile des OVG Miinster™
zuriick. Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammenhang festzuhalten, dass

der gewichtige Schwellenwertbei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fiir alle Fallkonstellationen
gelten kann und mit welcher MaRgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle
die raumordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu berlicksichtigen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitat der
Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der Zumut-
barkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftab-
fluss in die Abwigung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten, denn , Uber-
schritten ist die stadtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein wirt-
schaftlichen zu stiadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht"."

Dieses ,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur nachhaltig verandert
wird. Eine solche stddtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt zum Beispiel dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,flichendeckenden” Ge-
schaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist'® beziehungsweise

10 vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Minster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638 = BRS
64 Nr. 33

vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 - 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Minchen, BayVBI 2001, 175 =
BRS 63 Nr. 62.

vgl. OVG Weimar, Urt. v. 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

vgl. z.B. Acocella, D.; Furst, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-06/2002,
S. 29ff

vgl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - , CentrO-Urteil”

1M

12

13

14

> ebenda

16 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.
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das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsen-
kung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zent-
ralen Versorgungsbereiches fihrt"’.

3 Lage des Vorhabenstandortes und absatzwirtschaftliche Rele-
vanz des Vorhabens

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um den Einzelhandelsstandort im westlichen Teil in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Nordwalde (vgl. Karte 1). Aktuell
sind auf dem Geldnde u. a. die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl, der Lebensmittelvollsorti-
menter K+K, der Mébeldiscounter Dénisches Bettenlager sowie die Textildiscounter KiK und
Ernsting's family lokalisiert.

Geplant ist eine Neuordnung der Gebdude auf dem Geldnde der Fa. Trendelkamp. Im Rahmen
der Umstrukturierung sollen einige der bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebe erweitert
werden. Zusatzlich ist die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe — wie beispielsweise ein
Drogeriemarkt — geplant.

Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes in der Gemeinde Nordwalde

+ Vorhabenstandort

0 100 200m

v vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR

2005, 1723, 1725
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Quelle: eigene Darstellung, © OpenStreetMap-Mitwirkende; CC-BY-SA

Fir die Neuaufstellung des Einzelhandelsstandortes sind die Flachenaufstellungen vorgesehen,
die in der folgenden Abbildung 1 dargestellt sind. Auf den insgesamt zehn Sondergebieten sind
u. a. Flachen flr zwei groBflachige Lebensmitteldiscounter, einen groBRflichigen Lebensmittel-
vollsortimenter, einen Drogeriemarkt sowie mehrere kleinere Fachmarkte vorgesehen, die in der

Summe eine Gesamtverkaufsflache von fast 8.000 m?2 ergeben.

Abbildung 1: Lageplan des Vorhabenstandortes fiir den B-Plan
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Quelle: Wrocklage + Partner Architekten, Entwurfsplanung, Stand: Januar 2019

Flachenproduktivitdten des Vorhabens

Die gadngige Rechtsprechung'® verlangt die Aufzeigung der maximal moéglichen absatzwirtschaft-

18 vgl. u. a. das sog. PreuRen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.

53 ff.

Junker + Kruse

Stadtforschung Planung Dortmund 16
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lichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (, Worst Case-Szenario"). Diesem
Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Zugrundele-
gung maximaler Flachenproduktivititen Rechnung zu tragen, um die Ermittlung maximaler Um-
satzumverteilungen — als 6konomische Grundlage flr die Abschdtzung der maximal zu erwar-
tenden stddtebaulichen Auswirkungen —zu ermdglichen. Dies bedeutet, dass hinsichtlich der
Leistungsfahigkeit (ausgedriickt in der sog. Flachenproduktivitat = jéhrlicher Umsatz pro m2
Verkaufsflache) fir die folgenden Berechnungen und Bewertungen die maximale betriebstypen-
spezifische Flachenproduktivitdt der moglichen Betreiber eingestellt wird.

Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen gesteuert
werden kdnnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse grundsétzlich eine , be-
treiberscharfe” Betrachtung und Bewertung. Da aber einzelne Betreiber bekannt sind (es han-
delt sich vereinzelt um Erweiterungen bestehender Betriebe), ist es gleichwohl — ebenfalls im
Sinne der rechtlich geforderten ,realitdtsnahen Betrachtung des Worst-Case-Ansatzes" (Ur-
teil des OVG NRW vom 02. Oktober 2013 — 7 D 18/13.NE) — unerlasslich, zumindest bei den
anzunehmenden warengruppenspezifischen Verkaufsflichenanteilen (soweit vorhanden) auf
Angaben der moglichen Betreiber zuriickzugreifen, um die zu prognostizierenden Auswirkungen
in einer Warengruppe weder zu unter- noch zu tiberschédtzen. Auch vor diesem Hintergrund sind
den gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen jeweils maximale Rahmendaten eines
Vorhabens zu Grunde zu legen.

Die untersuchungsrelevante Flachenaufstellung stellte sich mit Stand aus Januar 2019 wie folgt
dar:

Tabelle 2: Untersuchungsrelevante Flachenaufstellung des Planvorhabens 2019

SO 1la | Bekleidung; Schuhe / Lederwaren 450

SO 1b | Bekleidung; Schuhe / Lederwaren 650

SO 2 Nahrungs- und Genussmittel — Lebensmitteldiscounter 1.350

SO 3 Nahrungs- und Genussmittel — Lebensmitteldiscounter 1.350

S04 Nahrungs- und Genussmittel — Lebensmittelvollsortimenter + Backer 1.800 + 200
SO 5 Gesundheit und Korperpflege — Drogeriemarkt 800

SO 6 Bekleidung 360

SO07 Dienstleistung — Gastronomie
SO 8 Blumen; Dienstleistung - Friseur 150
SO 9 Dienstleistung — Biiro

SO 10 | Bekleidung; alternativ: Mobel / Bettwaren 800
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Quelle: eigene Darstellung nach Angaben der Fa. Trendelkamp, Stand: Januar 2019

Flr das Planvorhaben im zentralen Versorgungsbereich im Nordwalder Ortskern wurden dieser
Flachenaufstellung entsprechend folgende Warengruppen untersucht:

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Die geplante Branchenstruktur flr die Umstrukturierung des Fachmarktzentrums im Nordwalder
Ortskern orientiert sich demzufolge an den in Tabelle 2 aufgefiihrten Gesamtverkaufsfldchen
der einzelnen vorgesehenen Betriebe. Die dort angegebenen Flachen flir das Bebauungsplanver-
fahren, die fir die jeweiligen Sondergebietsstandorte geplant sind, stellen allerdings die Ge-
samtverkaufsflichen der vorgesehenen Betriebe dar. Zwar wird ein GroBteil dieser Flachen
durch die oben angegebenen Hauptwarengruppen belegt, gerade fiir die Lebensmittelmarkte
ergeben sich jedoch — insbesondere fiir die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege — rele-
vante Randsortimente. Flachen, die bislang noch nicht eindeutig einer Warengruppe zugeordnet
wurden (bspw. SO 1a und b fiir Bekleidung oder Schuhe / Lederwaren), werden zunéchst voll-
standig zu jeder dort genannten Warengruppe hinzugerechnet.

Die Verkaufsflichenanteile der jeweiligen Warengruppen sind von den individuellen Sortiments-
konzepten der jeweiligen Betreiber abhdngig. So wurden die Gesamtverkaufsflachen der einzel-
nen Warengruppen flr die potenziellen Einzelhandelsbetriebe ermittelt und fir die Umsatzum-
verteilung summiert. Im Einzelnen werden der Untersuchung die in Tabelle 3 dargestellten ma-
ximalen Verkaufsflichendimensionierungen und die unter Berticksichtigung realitatsnaher
Worst Case-Annahmen zur Flachenproduktivitat' prognostizierten Umsatzvolumina zu
Grunde gelegt (differenziert nach Warengruppen):

" Im Sinne einer realititsnahen Worst Case-Betrachtung wurden fiir die Flachenproduktivitaten betreiberspezifische
Durchschnittswerte nach der Hahn-Gruppe (Retail Real Estate Report, 13. Ausgabe 2018 / 2019, S. 27) zu
Grunde gelegt und fiir den jeweiligen Betriebstyp angewendet.
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Tabelle 3: Sortimentsspezifische Verkaufsflichen und geschatzte Umsatze des Plan-
vorhabens — Annahmen

Nahrungs- und Genussmittel

Lebensmitteldiscounter 1.350 1.080 7.700 8,3
Lebensmitteldiscounter 1.350 1.080 6.700 7,2
Lebensmittelvollsortimenter 1.800 1.620 4.500 7,3

zzgl. Backer 200 100 10.000 1,0
GESAMT 4.700 3.880 23,8

Gesundheit und Korperpflege

Drogeriemarkt 800 600 5.400 5,6*
Bekleidung
Textilanbieter
4 4 2.2 1
(alternativ: Schuhfachmarkt) >0 >0 00 0
Textilanbieter
2.2 1,4
(alternativ: Schuhfachmarkt) 650 650 00 !
Textilanbieter 360 360 2.200 0,8
Textilanbieter (alternativ:
800 800 2.200 1,8
Mobel / Bettwaren) !
GESAMT 2.260 2.260 5,0
Schuhe / Lederwaren
Schuhfachmarkt 450 450 2.500 1,1
(alternativ: Textilanbieter)
Schuhfachmarkt
. 1
(alternativ: Textilanbieter) 650 650 2.500 /6
GESAMT 1.100 1.100 2,8

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Angaben der Fa. Trendelkamp (Stand: Januar 2019); gerundete Werte
*inkl. der prognostizierten Umsatze durch die neu hinzutretenden Verkaufsflachen des Sortiments Drogeriewaren
innerhalb der geplanten Lebensmittelmérkte

Weitere (Rand-)Sortimente sind flir die Berechnungen nicht relevant, da sie aufgrund ihrer Ge-
ringfligigkeit keine relevanten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erwarten lassen. Somit kann
fur sie auch das Umschlagen in stddtebauliche Auswirkungen von vornherein ausgeschlossen
werden.

4 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschaftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebietes und des
Untersuchungsraumes vorgenommen. Fiir diesen Raum erfolgt eine Analyse der absatzwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen.
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4.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes und des Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssituation
sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes. Das zu ermittelnde po-
tenzielle Einzugsgebiet kann dabei nur ein theoretisches Konstrukt darstellen, da keine Untersu-
chungen zu den tatsachlichen Kundenstrémen vorliegen.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen
zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifischen Raum-Zeit-
Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch die Bereitschaft der Kunden ab, die-
se aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte geringere Raum-
Zeit-Distanzen bzw. eine hohere Attraktivitdt aufweisen. Einfacher ausgedriickt bedeutet dies,
dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort die Kundenbindung immer weiter
nachlasst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Auf der Grundlage von Raumwiderstdnden, der Einordnung / Bewertung von Konkurrenz-
standorten sowie unter Berlicksichtigung der entsprechenden Aussagen der vorliegenden Einzel-
handelskonzepte wurde als Untersuchungsraum die Gemeinde Nordwalde sowie ihre direkt an-
grenzenden Umlandkommunen definiert. Dabei orientiert sich die Abgrenzung des Untersu-
chungsraums vor allem an der bestehenden Angebots- beziehungsweise Konkurrenzsituation in
den umliegenden Stddten und Gemeinden. Als Untersuchungsraum werden demnach die Ge-
meinden Altenberge, Emsdetten, Greven, Laer sowie Steinfurt-Borghorst festgelegt (vgl. Karte
2). Landesplanerisch haben die Gemeinden — mit Ausnahme der Grundzentren Altenberge und
Laer — eine mittelzentrale Funktion.
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Karte 2: Abgrenzung des Untersuchungsraumes

 Emsdetter

" Steinfurt
F A Nordwalde

\ \.Greven ..

@ Vorhabensiandort

Altenbérge\k

Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende; CC-BY-SA

4.2 Kaufkraft im Untersuchungsraum

Insgesamt leben im Untersuchungsraum rd. 121.500 Einwohner mit einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppen von rund 436 Mio.
Euro. Eine Ubersicht iiber die Bevélkerung im Untersuchungsraum nach Stiadten und Gemeinden
und deren warengruppenspezifische einzelhandelsrelevante Kaufkraft gibt Tabelle 4.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum prasentiert sich bei einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern von 97,0 (Steinfurt) bis 106,7 (Altenberge) insge-
samt durchschnittlich.
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Tabelle 4: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

Nordwalde 9.700 | 97,9 | 2417 23,4 403 3,9 514 5,0 149 14
Altenberge 10.600 | 106,7 | 2.622 27,8 440 4,7 587 6,2 169 1,8
Emsdetten 36.400 | 101,1 | 2.493 90,7 417 15,2 541 19,7 156 5,7
Greven 38.500 | 1009 @ 2.488 95,9 416 16,0 539 20,8 156 6,0
Laer 6.800 | 101,9 = 2.510 17,1 420 2,9 547 3,7 158 1,1
;t;r'g;‘;rrzt 19.500 | 97,0 | 2.397 46,6 399 7,8 506 9,9 147 2,9
Gesamt 121.500 301,5 50,4 65,2 18,8

* Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
Quellen: IfH, K6ln 2019, eigene Berechnungen; alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich

4.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum gibt es, neben einem Nahversorgungsstandort, sieben zentrale Versor-
gungsbereiche, davon - der Anzahl der Kommunen im Untersuchungsraum entsprechend —
sechs Hauptgeschaftszentren. Einen Gesamtiberblick iber das projektrelevante Angebot im
Untersuchungsraum gibt Tabelle 5.

Insgesamt wurde in den untersuchungsrelevanten Warengruppen (vgl. Auflistung in Kapitel
3) eine Gesamtverkaufsflaiche von rund 85.600 mz2 erhoben, auf der ein geschatzter Jah-
resumsatz von rd. 387 Mio. Euro erwirtschaftet wird. Der quantitative Angebotsschwer-
punkt innerhalb der untersuchten Warengruppen liegt mit rd. 52.200 m2 Verkaufsflache
beziehungsweise rd. 251 Mio. Euro Umsatzvolumen eindeutig in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Die Warengruppe Bekleidung folgt mit rd. 20.700 m?2 Verkaufs-
flache und ca. 64 Mio. Euro Umsatzvolumen. In der Warengruppe Gesundheit und Kor-
perpflege belduft sich das Angebot im Untersuchungsraum auf rd. 8.200 m2 Verkaufsflache
und ein Umsatzvolumen von ca. 56 Mio. Euro, in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren
wird auf einer Gesamtverkaufsflache im Untersuchungsraum von rd. 4.500 m?2 ein Umsatz-
volumen von ca. 16 Mio. Euro generiert.

Der hochste Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil kommt unter den untersuchten Stadten mit
rund 27.200 m?2 Verkaufsflache und knapp 121 Mio. Euro Umsatz der im nérdlichen Be-
reich des Untersuchungsraums gelegenen Stadt Emsdetten zu. Ein weiterer radumlicher An-
gebotsschwerpunkt zeigt sich in der 6stlich Nordwaldes gelegenen Stadt Greven, die bei ei-
nem geschédtzten Umsatz von rd. 105 Mio. Euro (iber ca. 23.300 m?2 untersuchungsrele-
vanter Verkaufsflaiche an den Angebotsstandorten verfiigt.
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Die Stadt Steinfurt folgt mit ihrem untersuchungsrelevanten Angebot als drittgréBter Ange-
botsstandort im Untersuchungsraum mit einer untersuchungsrelevanten Verkaufsflache von
rd. 16.700 m2 und 71 Mio. Euro Umsatz. Da lediglich der stdliche Stadtteil Borghorst des
Mittelzentrums Steinfurt im Untersuchungsraum gelegen ist, féllt das untersuchungsrelevan-
te Angebot deutlich geringer aus als in den vergleichbaren Mittelzentren Emsdetten und
Greven.

Die Gemeinden Nordwalde selbst und Altenberge nehmen das untere Mittelfeld im Ver-
gleich des projektrelevanten Angebots im Untersuchungsraum ein. Rund 8.300 m?2 unter-
suchungsrelevanter Verkaufsfliche und ein Umsatzvolumen von ca. 38 Mio. Euro weist die
Gemeinde Nordwalde auf, fiir Altenberge lassen sich rd. 7.600 m?2 Verkaufsflache sowie
knapp 39 Mio. Euro konstatieren.

Ein deutlich geringeres Angebot in den untersuchungsrelevanten Warengruppen im Ver-
gleich mit den Gbrigen Stddten und Gemeinden im Untersuchungsraum ldsst sich in der Ge-
meinde Laer ermitteln. Bei einer projektrelevanten Verkaufsflichenausstattung von ca.
2.600 m2 wird hier ein geschatzter jahrlicher Umsatz von ungefédhr 13 Mio. Euro erzielt.

Tabelle 5: Verkaufsflichen und Umsétze in den untersuchungsrelevanten Waren-
gruppen im Untersuchungsraum

Nordwalde | 6.100 | 28,9 1,2 800 5,2 1,3 1.300 3,5 0,7 100 0,5 0,4
Altenberge | 4.900 | 25,5 09 1.100 7,3 1,6 1.500 5,3 0,8 100 0,5 0,3
Emsdetten | 16.400 | 77,0 08 2600| 17,5 1,2 6400 19,8 1,0 1.900 6,8 1,2
Greven 13.500 | 65,3 07| 2200| 145 09| 5900/| 19,2 0,9 1.700 6,4 1,1
Laer 1.800 9,5 06| 200 1,6 06| 400 1,5 0,4 100 0,4 0,4
steinfurt- 9.700 | 44,5 1,0 1400 103 1,3 5100 146 1,5 500 1,8 0,6
Borghorst ' ’ ’ ' ’ ’ ’ ’ ¢ ’ ’

Gesamt  52.200  250,5 0,8 8200 56,3 1,1 20.700 63,9 1,0 4500 16,5 0,9

* GVKF = Gesamtverkaufsflache; alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich
Quellen: eigene Erhebungen und Berechnungen

5 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorhabens

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist die 10 % -Marke
der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als , Demarkationslinie” zu sehen. Je
nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung von
mehr als 10 % fiir einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich vertraglich sein als auch



Gutachterliche Stellungnahme ® Umstrukturierung eines Einzelhandelsstandortes im Kernbereich der Gemeinde Nordwalde

eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % fiir einen bestimmten Zentrenbereich als
stadtebaulich unvertrédglich eingestuft werden?.

Das interkommunale Abstimmungsgebot®’ schiitzt nicht den in der Nachbargemeinde vorhan-
denen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbstverwaltungs-
korperschaft und Tragerin der Planungshoheit.?? Die Auswirkungen missen sich folglich auf die
versorgungsstrukturelle und / oder stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbar-
gemeinde beziehen.”® Die Bewertung der stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen Implika-
tionen der wettbewerblichen Auswirkungen ist daher ein zwingend erforderlicher Schritt bei der
Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens, wie in verschiedenen obergerichtlichen Urteilen
bestitigt wurde®.

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind demnach erst dann zu er-
warten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ,umschlagen”. Dieses ,,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur
der Nachbargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche stddtebaulich relevante Um-
satzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von , flichendeckenden” Ge-
schaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist®, beziehungsweise

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsen-
kung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfdhigkeit des betroffenen
zentralen Versorgungsbereiches fiihrt*.

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang
verwendeten Begriff der ,Funktionsstérung" eines zentralen Versorgungsbereiches als

2 zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich Giberwiegend an der Rentabilititsschwelle. Lebensmittelvollsortimenter z.
B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. O bis 1 % auf, so dass selbst Umsatzumverteilungsquoten von 5
% bereits zu Geschaftsaufgaben fiihren kdnnen.

21 vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

22 Durch die Zuriickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revision in dem Urteil des Oberverwal-

tungsgerichtes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. ,, CentrO-Urteil ) bestatigt (BVerwG 4
BN 41.05).

3 vgl. Die Wiedergabe der Urteilsbegriindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, S. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags sind die
Urteile des BVerwG aufgefiihrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

2 vgl. u. a. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)

%> ygl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

% vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR

2005, 1723, 1725
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Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der
Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.?’

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,betroffener” Betriebe flir den zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerb-
lichen Auswirkungen negative stddtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analy-
sieren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeu-
tung sie fir den zentralen Versorgungsbereich tibernehmen. Bei der Bewertung eines méglichen
Umschlagens absatzwirtschaftlicher in stddtebauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im
Vordergrund:

Lage im Stadtgeflige Qualitat der Laden, des
Struktur des zentralen StraBenraumes
Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte
Stadtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

Ein weiterer Aspekt bei der Beurteilung der Auswirkungen auf eine Kommune ist die landespla-
nerische Funktionszuweisung (Verhéltnis der Funktion von Ober-, Mittel- und Grundzentren
zueinander): Wahrend Grundzentren eine Grundversorgungsfunktion fiir das eigene Gemeinde-
gebiet zugewiesen ist, haben Mittel- und insbesondere Oberzentren zentrale Einzelhandelsfunk-
tionen mit breiter geféacherten Einzelhandelsangeboten wahrzunehmen.?® Dass die raumordneri-
sche Funktion einer von Vorhabenauswirkungen betroffenen Gemeinde ein wichtiger zu bertick-
sichtigender Faktor ist, wird in Rechtsprechung und Literatur in diesem Zusammenhang hervor-
gehoben.? So heit es bei Uechtritz: , Die herrschende Meinung geht [...] zutreffend davon aus,
dass bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die raumordnerische Funktion der betroffe-
nen Gemeinden zu beriicksichtigen ist. Gemeindegebietsiiberschreitende Wirkungen, die von
der Rechtsordnung gewdinscht werden, sind grundsdtzlich nicht zu missbilligen. [...] Dem Ober-
oder Mittelzentrum ist die Versorgung des jeweiligen Verflechtungsbereiches gerade aufgege-
ben. ” Allerdings kommt einem Grundzentrum weiterhin die bevélkerungs- und wohnstandort-
nahe Grundversorgung zu. Grundversorgung ist dabei nicht nur als Versorgung mit Gltern des
taglichen kurzfristigen Bedarfs zu verstehen, sondern sie umfasst in gewissem Umfang auch die
Bereitstellung von Einzelhandelsangeboten mit mittel- und langfristigen Bedarfsgitern.

27 BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

28 siehe dazu Blotevogel (Hrsg.) (2002): Fortentwicklung des Zentrale-Orte-Konzepts, ARL-Forschungs- und Sit-

zungsberichte, Bd. 217, S. 29

2 sichs. OVG v. 26.05.1993 - | S 68/93 — LKV 1994, 116; Thiiringer OVG v. 20.12.2004 — I N 1096, 03 —
(http://jurisweb.de/jurisweb/egi-bin/J2000cgi.sh, BauR 2005/1216, 162-166 (Leitsatz): UPR 2005/399 (red.
Leitsatz); ThirVBI 2005, 162-166 Uechtritz, Die Gemeinde als Nachbar — Abwehranspriiche und Rechtschutz von
Nachbargemeinden gegen Einkaufszentren, Factory-Outlets und GroRkinos, BauR 1999, 572, 580 f. unter Hin-
weis auf OVG NW, DOV 1988, 843, 845; OVG Rheinland-Pfalz, Beschl. V 08.01.1999 — 8 B 12652/98 -, BauR
1999, 867; Halama, FS Schlichter (1995), 5.201, 224 f.
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5.1 Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

Fir das Planvorhaben — die Umstrukturierung des Fachmarktzentrums im Kernbereich der Ge-
meinde Nordwalde — ist zu berticksichtigen, dass sich bei einigen Sortimenten in der avisierten
GroBenordnung ein liber das Gemeindegebiet sowie den abgegrenzten Untersuchungsraum
hinausreichendes Einzugsgebiet sowie (aufgrund der Attraktivitat des Vorhabens) eine entspre-
chende Streuung der Auswirkungen ergibt. Das Einzugsgebiet wird somit aller Voraussicht nach
zum Teil tber den definierten Untersuchungsraum hinausreichen (vgl. hierzu auch Karte 2 in
Kapitel 4.1). Der weitaus Gberwiegende Anteil stammt jedoch aus dem Untersuchungsraum und
wird mit max. 95 % angenommen.

Tabelle 6 gibt einen Uberblick iber das umverteilungsrelevante Umsatzvolumen des Vorhabens
nach Warengruppen.

Tabelle 6: Hoéhe des im Untersuchungsraum umverteilungsrelevanten Vorhabenum-
satzes nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 23,8 13,0 95 10,3
Gesundheit und Korperpflege 56* 1,7% 95 3,6*
Bekleidung 5,0 1.4 95 3,4
Schuhe / Lederwaren 2,8 < 0,1 95 2,6

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Angaben der Fa. Trendelkamp; gerundete Werte
*inkl. der prognostizierten Umsatze durch die neu hinzutretenden Verkaufsflachen des Sortiments Drogeriewaren
innerhalb der geplanten Lebensmittelmérkte

5.2 Ergebnisse der Berechnungen - Umsatzumverteilungen durch das Plan-
vorhaben und stadtebauliche Einordnung der Auswirkungen

Die Realisierung des Planvorhabens und Generierung der aufgezeigten Umsatze wiirde mit Blick
auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Untersuchungsraum zu den in
Tabelle 7 dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiihren. Da im Rahmen der vorlie-
genden Untersuchung gemdlR § 11 (3) BauNVO sowohl die konkrete Einordnung des geplanten
Vorhabens hinsichtlich méglicher negativer Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che im Einzugsbereich als auch im Hinblick auf mégliche Implikationen versorgungsstruktureller
Art relevant sind, werden nachfolgend die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten Um-
satzumverteilungseffekte auf die im Untersuchungsraum befindlichen zentralen Versorgungs-
bereiche sowie die sonstigen relevanten Einzelhandelslagen aufgefiihrt. Die Darstellung der
Lagen erfolgt differenziert nach Kommunen sowie nach stddtebaulich integrierten und nicht in-
tegrierten Standorten.
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Tabelle 7: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen durch
das Planvorhaben - Worst Case

'?:;::f;lt::f G:Z::::‘;i;::d Bekleidung Schuhe / Lederwaren

Angebotsstandorte

anteilig e anteilig e anteilig e

| Euro | Euro Euro Euro |
zentrale Versorgungsbereiche
S:::)\:Igaelg:héftsbereich ) ' 03 39% " ) 0.1 62%
ﬁ:ﬁ;:):;sg:h;ftsbereich 0,2 3% 01 >% : : 0.2 38%
Greven — Hauptgeschaftsbereich 0,2 2% 0,2 3% 0,5 3% 0,8 14 %
g::ti?lztictl:s:j Tilgckenfeld 03 >% ' " ' ' " '
Laer — Hauptgeschéftsbereich 0,1 2% * * * * * *
Nahversorgungsstandorte
Q:Zﬁeaﬁ:n Molkerei 05 7% 04 10% i i i i
stadtebaulich integrierte Streulagen
Nordwalde 0,5 21% 0,1 36 % * * * *
Altenberge 0,5 4% * * * * * *
Emsdetten 0,2 1% * * * * 0,2 10%
Greven — links der Ems 0,1 2% * * * * * *
Greven — rechts der Ems 0,6 2% 0,1 3% * * * *
Greven-Reckenfeld 0,6 5% 0,1 6 % * * * *
Steinfurt-Borghorst 0,3 2% * * * * * *
stadtebaulich nicht integrierte Streulagen
Nordwalde 5,0 42 % 1,5 67 % 0,6 42 % 0,2 56 %
Altenberge * * * * 0,2 6% * *
Emsdetten * * * * * * * *
Greven — rechts der Ems 0,1 2% * * * * * *
Laer * * * * * * * *
Steinfurt-Borghorst * * * * 0,1 11% * *
Erganzungsstandorte
Emsdetten — SO Borghorster " " " " " « " «
StraRe / Silberweg / Erzweg
Egsc-idreei/t::er Damm 0.2 2% : : i : : :

Gesamt 10,3 4% 3,6 7% 3,4 5% 2,6 16 %

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der dargestellten Eingangswerte; gerundete Werte
* Umverteilungen von weniger als 100.000 Euro; rechnerisch / methodisch nicht plausibel darstellbar; keine stadte-
baulichen Folgewirkungen zu erwarten

Junker + Kruse

27 Stadtforschung Planung Dortmund
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Aufgrund der radumlichen Lage zeigen sich in allen untersuchungsrelevanten Warengruppen die
starksten Betroffenheiten innerhalb des Nordwalder Gemeindegebietes. Die durch das Planvor-
haben am Nordwalder Einzelhandelsstandort hervorgerufenen Umsatzumverteilungsquoten zei-
gen sich fir die einzelnen Warengruppen und Standorte wie folgt:

Nahrungs- und Genussmittel
In der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel lassen sich die
hochsten Umsatzumverteilungsquoten erwartungsgemaB fiir die Standorte im Nordwalder
Gemeindegebiet feststellen. In stddtebaulich integrierten Streulagen werden Umverteilun-
gen von bis zu 21 % bzw. 0,5 Mio. Euro prognostiziert. Hier ist insbesondere der Lebens-
mitteldiscounter Netto im nordostlichen Siedlungsgebiet betroffen, der dort als wichtiger
Nahversorgungsstandort fungiert.

Mit maximal 42 % und rd. 5,0 Mio. Euro sind Umsatzumverteilungen durch das Planvorha-
ben in stadtebaulich nicht integrierten Streulagen in Nordwalde zu erwarten. Dies betrifft in
erster Linie das SB-Warenhaus Real im westlichen Siedlungsbereich. Fiir den Hauptge-
schéftsbereich werden Umsatzumverteilungen erwartet, die rechnerisch bzw. methodisch
nicht plausibel darstellbar sind, da sie einen Wert von unter 100.000 Euro aufweisen.

Eine Umsatzumverteilungsquote von bis zu 7 % wird fiir den nahegelegenen Nahversor-
gungsstandort ,An der alten Molkerei" in Altenberge prognostiziert. Monetér entsprechen
diese Umverteilungen an diesem Standort rd. 0,5 Mio. Euro.

Fur die weiteren Angebotsstandorte im Untersuchungsraum ergeben sich Umsatzumvertei-
lungsquoten zwischen maximal 1 % und 5 %. Monetdr bewegen sich diese Quoten zwi-
schen 0,1 und 0,6 Mio. Euro. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stadte-
bauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen ist bei Umverteilungen von maximal

5 % innerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraumes nicht zu erwarten.

Fir einige Standorte ergeben sich marginale Umsatzumverteilungen von weniger als
100.000 Euro. Diese sind rechnerisch bzw. methodisch nicht plausibel darstellbar und lassen
nicht auf stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Folgewirkungen schlieBen.

Die errechneten, prognostizierten Umsatzumverteilungsquoten kdnnten bei isolierter Be-
trachtung zu der Schlussfolgerung fiihren, dass negative Auswirkungen — insbesondere auf
den Nahversorgungsstandort Netto im norddstlichen Nordwalder Gemeindegebiet — nicht
grundsatzlich auszuschlieRen sind. Allerdings ist hierbei zu berticksichtigen, dass sich die ei-
gentliche Wettbewerbssituation nicht signifikant verdndern wird. Dem Nahversorgungs-
standort (Fa. Netto) werden auch weiterhin die drei bereits heute vorhandenen Wettbe-
werbsstandorte (2 x Lebensmitteldiscounter, 1 x Lebensmittelvollsortimenter) innerhalb des
Nordwalder zentralen Versorgungsbereichs gegeniiberstehen. Hinzu kommt das beabsichti-
ge Investitionsinteresse des Nahversorgungstandortes (Fa. Netto), das in Kenntnis Verdnde-
rungsabsichten innerhalb des Nordwalder zentralen Versorgungsbereichs darauf schlieBen
lasst, dass es sich bereits heute um einen stabilen Standort und Markt handelt, fiir den der
Betreiber auch angesichts der geplanten Verdnderungen eine langfristige Perspektive sieht.
Somit ist davon auszugehen, dass trotz der erhhten Umsatzumverteilungen des Nahversor-
gungsstandortes (Fa. Netto) eine SchlieBung unwahrscheinlich ist und demzufolge ein Um-
schlagen dieser absatzwirtschaftlichen in stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen ist.
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Um die wirtschaftlichen Auswirkungen jedoch abzufedern wird empfohlen, leichte Verkaufs-
flichenreduzierungen fiir die Lebensmittelméarkte (und auch den Backer) vorzunehmen.

Die erwarteten Umsatzumverteilungen von bis zu 7 % flir den Nahversorgungsstandort in
Altenberge lassen nicht auf potenzielle negative Auswirkungen schlieBen. Am Nahversor-
gungsstandort ,, An der alten Molkerei” ist ein groBflachiger Lebensmitteldiscounter ange-
siedelt. Ein systemgleicher Anbieter ist Teil des Planvorhabens. Dies ldsst die Vermutung zu,
dass die prognostizierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen nicht in stddtebauliche oder
versorgungsstrukturelle Auswirkungen umschlagen.

Gesundheit und Korperpflege
Auch in der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege lassen sich die hdchsten Um-
satzumverteilungen erwartungsgemaB fiir die Standorte im Nordwalder Gemeindegebiet
konstatieren. Fir den Hauptgeschaftsbereich sind Umverteilungsquoten von bis zu 39 % zu
erwarten, die sich monetdr mit 0,3 Mio. Euro ausdrlicken. Fir stadtebaulich integrierte La-
gen werden Umsatzumverteilungen von bis zu 36 % bzw. max. rd. 0,1 Mio. Euro prognos-
tiziert. In stadtebaulich nicht integrierten Streulagen werden Umsatzumverteilungsquoten
von bis zu 67 % prognostiziert, die sich monetédr mit max. rd. 1,5 Mio. Euro ausdriicken. Da
in der Gemeinde Nordwalde derzeit kein Drogeriemarkt ansassig ist, beziehen sich die Um-
verteilungsquoten ausschlieBlich auf Randsortimentsangebote vorhandener Lebensmittel-
markte sowie Apotheken.

Neben den Angebotsstandorten innerhalb der Gemeinde Nordwalde weist der nahegelegene
Nahversorgungsstandort ,An der alten Molkerei” in Altenberge Umverteilungsquoten von
bis zu 10 % bzw. 0,4 Mio. Euro auf. Potenzielle negative Auswirkungen durch die prognos-
tizierten Umsatzumverteilungen wiirden insbesondere den am Nahversorgungsstandort an-
sdssigen systemgleichen Anbieter zum Planvorhaben betreffen. Da es sich jedoch um den
gleichen Betreiber wie in Nordwalde handelt, ist nicht davon auszugehen, dass die zu erwar-
tenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch eine Folge einer méglichen SchlieBung in
negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen umschlagen.

Einige weitere Angebotsstandorte innerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraums weisen
ebenfalls rechnerisch nachweisbare Umsatzumverteilungen auf. Diese bewegen sich mone-
tér zwischen max. 0,1 und 0,2 Mio. Euro und wirken sich in unterschiedlichen Betroffenhei-
ten auf die jeweiligen Angebotsstandorte aus, die sich zwischen 1 % und 6 % bewegen.
Umverteilungen bis maximal 6 % lassen fiir die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
im Untersuchungsraum nicht auf negative Auswirkungen schliefen.

Fir einen GroBteil der Angebotsstandorte im Untersuchungsraum ergeben sich lediglich
marginale Umsatzumverteilungen von unter 100.000 Euro, die sich rechnerisch und metho-
disch nicht plausibel nachweisen bzw. darstellen lassen. Fir diese Standorte sind dement-
sprechend keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Vorrangig handelt es sich bei den
betroffenen Standorten um Randsortimentsangebote vorhandener Lebensmittelmérkte.

Bekleidung
In der Warengruppe Bekleidung lassen sich ebenfalls die hdchsten Umsatzumverteilungs-
quoten erwartungsgemaR flir einen Angebotsstandort innerhalb des Nordwalder Gemein-
degebietes konstatieren. So ergeben sich fir stddtebaulich nicht integrierte Streulagen Um-
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verteilungsquoten von bis zu 42 %, die sich monetdr mit rd. 0,6 Mio. Euro ausdriicken.
Diese Umverteilungen betreffen vor allem die Randsortimente innerhalb des SB-
Warenhauses Real. Die prognostizierten Umsatzumverteilungen beziehen sich in diesem Fall
ausschlieBlich auf Angebote auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche in stadtebaulich nicht
integrierten Streulagen, die somit kein stadtebauliches Schutzgut darstellen.

Mit einer Umsatzumverteilung von bis zu 8 % bzw. max. rd. 1,1 Mio. Euro lassen sich ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen fiir den Hauptgeschéftsbereich in Steinfurt-Borghorst
prognostizieren. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stadtebauliche Aus-
wirkungen kann jedoch ausgeschlossen werden. Auch wenn flir einzelne Betriebe eine
SchlieBung nicht ausgeschlossen werden kann, wird es nicht zu umfassenden bzw. fldchen-
deckenden Betriebsaufgaben kommen. Auch wird die Funktion des zentralen Versorgungs-
bereiches Borghorst insgesamt nicht gefédhrdet.

Jeweils maximal 3 % Umsatzumverteilungen werden fiir die Hauptgeschéftsbereiche in
Emsdetten und Greven erwartet. Diese Umverteilungsquoten driicken sich monetér mit 0,5
Mio. Euro fiir die jeweiligen Standorte aus. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in
negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen an den betroffenen
Standorten ist durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Fir die stadtebaulich nicht integrierten Angebotsstandorte in Altenberge und Steinfurt-
Borghorst ergeben sich Umsatzumverteilungen von bis zu 6 % bzw. bis zu 11 %. Monetar
driicken sich diese Umverteilungsquoten mit rd. 0,2 bzw. 0,1 Mio. Euro aus. Da sich diese
Standorte aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche in stadtebaulich nicht integrierten Streu-
lagen befinden, stellen sie kein stadtebauliches Schutzgut dar.

Der Grofteil der Angebotsstandorte weist lediglich marginale Umverteilungsquoten auf, die
rechnerisch und methodisch nicht plausibel nachweisbar sind, da sich fiir sie Werte von we-
niger als 100.000 Euro ergeben. Negative Auswirkungen durch das Planvorhaben sind auch
fur diese Angebotsstandorte nicht zu erwarten.

Schuhe / Lederwaren
Die héchsten Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren lassen sich
erwartungsgemdl an Standorten innerhalb der Gemeinde Nordwalde prognostizieren. Dort
ergeben sich fiir den zentralen Versorgungsbereich Umsatzumverteilungen von bis zu 62 %
bzw. 0,1 Mio. Euro. Diese treffen insbesondere einen Schuhanbieter. Negative Auswirkun-
gen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind im Hinblick auf die prognostizierten
Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Fir die Standorte in stddtebaulich nicht integrierten Lagen ergeben sich Umsatzumverteilun-
gen von bis zu 56 % bzw. 0,2 Mio. Euro. Hier sind erneut insbesondere die Randsortimente
des SB-Warenhauses Real betroffen. Die prognostizierten Umsatzumverteilungen beziehen
sich in diesem Fall ausschlieBlich auf Angebote auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche in
stadtebaulich nicht integrierten Streulagen, die somit kein stadtebauliches Schutzgut darstel-
len.

Mit bis zu 38 % bzw. 0,2 Mio. Euro ist auch ein Schuhanbieter im Hauptgeschéaftsbereich
der Gemeinde Altenberge deutlich betroffen. Negative stddtebauliche oder versorgungs-
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strukturelle Auswirkungen sind im Hinblick auf die GréRenordnung des aktuellen Planvorha-
bens somit zu erwarten.

Weiterhin sind in erster Linie die zentralen Versorgungsbereiche der Umlandkommunen
durch das Planvorhaben betroffen. Die zentralen Versorgungsbereiche in Steinfurt-
Borghorst (16 %; 0,3 Mio. Euro), Greven (14 %; 0,8 Mio. Euro) und Emsdetten (14 %;
0,7 Mio. Euro) sowie stddtebaulich integrierte Streulagen in Emsdetten (10 %, 0,2 Mio. Eu-
ro) weisen signifikante Umsatzumverteilungen auf, die negative stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen durch das Planvorhaben in Nordwalde erwarten lassen.

Fur die weiteren Standorte innerhalb des Untersuchungsraums ergeben sich marginale Um-
satzumverteilungen von weniger als 100.000 Euro. Diese sind rechnerisch bzw. methodisch
nicht plausibel darstellbar und lassen nicht auf stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Folgewirkungen schlieBen. Hauptsachlich handelt es sich bei den Angeboten in der Waren-
gruppe Schuhe / Lederwaren an diesen Standorten um Randsortimente.

5.3 Empfehlung zur Reduzierung einzelner VerkaufsflichengroBBenordnun-
gen

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches im
Nordwalder Ortskern ist eine Neuausrichtung inkl. Verkaufsflichenerweiterung grundsatzlich zu
empfehlen. Allerdings missen negative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche
innerhalb des Untersuchungsraums ausgeschlossen werden.

Die prognostizierten warengruppenspezifischen Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben
zeigen fir die einzelnen untersuchungsrelevanten Warengruppen an einigen Standorten ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen, die negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
wirkungen erwarten lassen bzw. kénnen diese teilweise nicht génzlich ausgeschlossen werden.
Aus diesem Grund sind die Verkaufsflichendimensionierungen einzelner Warengruppen fiir das
Planvorhaben zu reduzieren.

Wie zuvor aufgezeigt werden konnte, ergeben sich sowohl gegeniiber den Standorten in Nord-
walde als auch gegentiber den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum teilweise
Umsatzumverteilungen, die insbesondere fiir die Warengruppe Schuhe / Lederwaren deutlich
erhoéht sind. Die zundchst zu Grunde gelegte VerkaufsflachengréBenordnung von 1.100 m2 fir
diese Warengruppe ist im Hinblick auf das Angebot innerhalb des Untersuchungsraums sehr
hoch angesetzt und fiihrt nicht zuletzt zu hohen Umsatzumverteilungen in der Warengruppe
Schuhe / Lederwaren sowohl in Nordwalde selbst auch in den zentralen Versorgungsbereichen
der Umlandgemeinden.

Aus diesem Grund ist eine Verkaufsfldchenreduzierung fiir die Warengruppe Schuhe / Lederwa-
ren zu empfehlen. Fiir eine max. VerkaufsflichengréRfenordnung in dieser Warengruppe von
max. 500 m2, die hinsichtlich der Versorgungsfunktion der Gemeinde Nordwalde sowie im Ver-
gleich mit den angrenzenden Stadten und Gemeinden als realistisch und angemessen erscheint,
werden Umsatzumverteilungen von max. 7 % bzw. jeweils 0,3 (Hauptgeschéftsbereich
Emsdetten) und 0,4 Mio. Euro (Hauptgeschaftsbereich Greven) prognostiziert. Flr alle weiteren
Standorte ergeben sich Umsatzumverteilungen von weniger als 100.000 Euro, die rechnerisch
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und methodisch nicht plausibel nachweisbar sind. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in
negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind im Hinblick auf die hier
definierten maximalen VerkaufsflichengroBen flir das avisierte Vorhaben nicht zu erwarten.

Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sollten leichte Verkaufsflaichenreduzierungen
vorgenommen werden, um die wirtschaftlichen Auswirkungen auf den Nahversorgungsstandor-
te (Fa. Netto) im nordostlichen Gemeindegebiet abzumildern.

Damit ergeben sich die folgenden maximalen Verkaufsflichenobergrenzen fiir das Planvorhaben
im Nordwalder Ortskern:

Tabelle 8: Maximal vertragliche Verkaufsflichenobergrenzen

Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmitteldiscounter 1.275

Lebensmitteldiscounter 1.275

Lebensmittelvollsortimenter + Backer

(ohne Flachenanteil Gastronomie/Café) 1700+50
Gesundheit und Kérperpflege

Drogeriemarkt 800
Bekleidung

Fachmarkte (gesamt) 2.260

Schuhe / Lederwaren

Fachmarkte (gesamt) 500
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6 Kompatibilitat der reduzierten Vorhabendimensionierung mit
den Zielen und Grundsatzen des LEP NRW

Neben der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertréaglichkeit ist zudem zu untersu-
chen und nachzuweisen, ob beziehungsweise dass das Vorhaben mit den landesplanerischen
Zielen und Grundsétzen zur Steuerung des grol¥flachigen Einzelhandels kompatibel ist. Diese
landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse wird im Folgenden ausschlieBlich fiir das Vorhaben mit
reduzierter Vorhabendimensionierung durchgefiihrt, da fiir die in diesem Zusammenhang defi-
nierten maximalen warengruppenspezifischen Verkaufsflichen die stddtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Vertraglichkeit fiir die Angebotsstandorte der angrenzenden Kommunen
Nordwaldes nachgewiesen werden konnte.

Landesplanerische Relevanz flir den Untersuchungsgegenstand entfalten die formulierten Ziele
und Grundsatze des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (2017), die im Kapitel 6.5
GroBflachiger Einzelhandel formuliert sind.

Dabei handelt es sich um die folgenden Ziele, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu beachten sind*:

. 1 Ziel Standorte des groB8fldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dlrfen nur in regfionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden. ”

.2 Ziel Standorte des groB8fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in
zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3

Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kermsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- In neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stidtebaulich integrierten Lagen,
die autgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméfBigen Anbindung fiir die
Versorgung der Bevidlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemal3 Anlage 1 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

(..)"

.3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

0 vgl. 8 1 (4) Baugesetzbuch (BauGB). Hier heilt es: , Die Bebauungspldne sind den Zielen der Raumordnung anzu-

passen.”
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Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt

werden. “

Zu den oben genannten Zielen ist Folgendes auszufiihren:

Bewertung Ziel 1 , Standorte des groBBflichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen”

Nach den Festlegungen des Regionalplans Miinsterland in der Bekanntmachung vom
24.10.2018 befindet sich der Vorhabenstandort im Allgemeinen Siedlungsbereich der Gemeinde
Nordwalde. Somit ist die Kompatibilitidt des Vorhabens mit dem Ziel 1 des Kapitels 6.5 GroRfla-
chiger Einzelhandel des LEP NRW gewdhrleistet.

Bewertung Ziel 2 , Standorte des groBBflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen"

Bei dem projektierten Vorhaben handelt es sich um eine bestehende Fachmarktagglomeration,
in der vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe lokalisiert sind.
Diese sollen erweitert bzw. durch zusédtzliche Einzelhandelsbetriebe im nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimentsbereich erganzt werden. Nach dem aktuell geltenden Einzelhan-
delskonzept der Gemeinde Nordwalde liegt die Flache des Vorhabens innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches. Die Kompatibilitit des Vorhabens mit dem Ziel 2 des LEP NRW ist folg-
lich gegeben.

Bewertung Ziel 3 , Beeintrachtigungsverbot"”

GrofBflachige Einzelhandelsprojekte diirfen nach Ziel 3 des LEP NRW zentrale Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass sich die zu erwartenden
Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben in den umliegenden Stadten und Gemeinden — fir
die betrachteten VerkaufsflichengréBenordnungen und unter Beachtung der erforderlichen Re-
duzierung im Bereich Schuhe / Lederwaren — bei maximal 8 %, hdufig sogar deutlich darunter,
bewegen werden, weshalb ein Umschlagen in negative stadtebauliche oder versorgungsstruktu-
relle Auswirkungen vor dem Hintergrund der gegebenen Rahmenbedingungen nicht zu erwar-
ten ist. Vor diesem Hintergrund kann auch ein Einhalten des landesplanerischen Beeintrachti-
gungsverbotes bestatigt werden.

In Anbetracht der sehr geringen bzw. sogar nicht nachweisbaren Umsatzumverteilungen wird
die verbrauchernahe Versorgung im Umland nicht wesentlich beeintrdchtigt oder die Funktions-
féhigkeit der untersuchten zentralen Orte. Eine Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches in Nordwalde selbst ist ebenso nicht zu erwarten, da durch das
Planvorhaben die Versorgungsfunktion prinzipiell gestéarkt wird.
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7 Zusammenfassung / Fazit

Die vorliegende landesplanerische und stddtebauliche Vertraglichkeitsanalyse untersucht zum
einen die potenziellen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des ge-
planten Vorhabens — die Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes im zentralen Versor-
gungsbereich der Gemeinde Nordwalde — sowie zum anderen die Kompatibilitdt mit den Zie-
len und Grundsdtzen der landesplanerischen Vorgaben.

Die Planungen sehen vor, eine Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes (Drei Buchen
Markte) innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern der Ge-
meinde Nordwalde vorzunehmen. Dabei ist eine Neuordnung der Gebdude geplant, die
gleichzeitig mit einer Erweiterung der bereits am Standort vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
be einhergehen soll. Zusétzlich soll das bestehende Angebot erganzt werden — beispielsweise
durch einen Drogeriemarkt.

GemaR den durchgefiihrten Analysen wird ein derartiges Vorhaben ein Einzugsgebiet er-
schlieBen, welches sich insbesondere auf die direkt angrenzenden Stadte und Gemeinden er-
strecken wird. Zum Untersuchungsraum zdhlen dementsprechend die Gemeinde Nordwalde
sowie die angrenzenden Stadte und Gemeinden Altenberge, Emsdetten, Greven, Laer sowie
Steinfurt-Borghorst.

Fir die Untersuchung relevant sind die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheit und Kérperpflege, Bekleidung sowie Schuhe / Lederwaren. Umverteilungsrelevant
sind die Umsatze des Planvorhabens nach Abzug des aktuellen Bestandsumsatzes sowie un-
ter Beriicksichtigung des Anteils von Streukunden (rd. 5 %).

Fur die Warengruppe Schuhe / Lederwaren war eine Reduzierung der urspriinglich geplanten
Gesamtverkaufsflache erforderlich, um negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausschlieBen zu kénnen.

Uber alle Warengruppen sind die héchsten Umsatzumverteilungen innerhalb des Nordwalder
Gemeindegebietes zu erwarten. Die prognostizierten Umsatzumverteilungen lassen keine
negativen Auswirkungen auf Standorte aufRerhalb des Nordwalder Gemeindegebietes erwar-
ten, sofern die maximal vertrdglichen VerkaufsflichengréRenordnungen nicht tiberschritten
werden. Trotz der erh6hten Umsatzumverteilungen kénnen aufgrund sowohl der Stabilitat
als auch der beabsichtigten Veranderungen des vorhandenen Marktes negative Auswirkun-
gen auf den Nahversorgungsstandort (Fa. Netto) ausgeschlossen werden.

Insgesamt kann das Vorhaben zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches in der Ge-
meinde Nordwalde sowie der Versorgungsfunktion des Zentrums beitragen.

Es ist festzuhalten, dass das avisierte Vorhaben zur Umstrukturierung des Einzelhandelsstan-
dortes im Kernbereich der Gemeinde Nordwalde den einschldgigen Zielen des LEP NRW
(2017; Kapitel 6.5) nicht entgegensteht, da ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in
negative stddtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen im Untersuchungsraum nicht zu erwarten ist.

Fur die aktuell geplante Vorhabendimensionierung mit den untersuchten Warengruppen ist
(unter Beachtung der vereinzelten Verkaufsflichenreduzierungen) ein Umschlagen der ab-
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satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stddtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO auszuschlieRen.

Unter Berlcksichtigung moglicher Auswirkungen innerhalb Nordwaldes sind die folgenden
maximalen VerkaufsflichengréBenordnungen fiir die untersuchungsrelevanten Warengrup-
pen (bzw. Betriebstypen) Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, Be-
kleidung sowie Schuhe / Lederwaren als vertraglich einzustufen:

Nahrungs- und Genussmittel:
= Lebensmitteldiscounter: 1.275 m?2
= |ebensmitteldiscounter: 1.275 m?2

= [ebensmittelvollsortimenter: 1.700 m2 + 50 m?2 (Backer: ohne Flachen-
anteil fir Gastronomie/Café)

Gesundheit und Kérperpflege:

= Drogeriemarkt: 800 m?
Bekleidung:

= Fachmarkte (gesamt): 2.260 m?
Schuhe / Lederwaren:

= Fachmdrkte (gesamt): 500 m?2
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