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1 Ausgangslage und Untersuchungsziel

Der in Nottuln ansassige Hagebaumarkt erwagt eine Verkaufsflachenerweiterung von der-
zeit rd. 3.850 m? auf rd. 7.000 m? Verkaufsflache. Die grundsatzliche Standorteignung
wurde im Rahmen des im Jahr 2009 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes fir die Ge-
meinde Nottuln (Stadt + Handel 2009) dargelegt. Auch eine moderate Erweiterung wurde
dort begriBt. Der nunmehr angedachte Erweiterungsumfang Uberschreitet jedoch das da-
mals kommunizierte MalB. Insofern sind mehr als unwesentliche Auswirkungen auf
Versorgungsstrukturen in Nottuln und dem Umland gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO nicht hin-
reichend begriindbar Uber das Einzelhandelskonzept auszuschlieBen. Vor diesem
Hintergrund soll die stadtebauliche Vertraglichkeit im Rahmen einer standortbezogenen
Vertraglichkeitsanalyse geprift werden.

Im Rahmen der beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemein-
de Nottuln (Stadt + Handel 2009) wird ein vorsichtiger Umgang mit der Integration von
zentrenrelevanten Randsortimenten in ein solches Vorhaben empfohlen. Die Gemeinde
Nottuln méchte somit neben der interkommunalen und regionalen Vertraglichkeit der Er-
weiterung der Hauptsortimente Baumarktsortiment sowie Gartenartikel/ Pflanzen auch
kldren lassen, in welchem Umfang die geplanten zentrenrelevanten Randsortimente mit den
grundséatzlichen Zielstellungen zur Zentrenstarkung Ubereinstimmen (insgesamt maximal
10 % der Gesamtverkaufsflache).




+ Handel

2 Methodik

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

Zusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten Datenbasis

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung der untersuchungsre-
levanten Sortimente, der stadtebaulichen Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche
sowie die stadtebauliche Bewertung des Vorhabenstandortes in Nottuln sind durch
Stadt + Handel im Rahmen der Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fiir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009) erfolgt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im Rahmen der Bestandserhebung Anwen-
dung.

Zur Darstellung der relevanten Bestandssituation im weiteren Untersuchungsraum in den
Sortimentsbereichen Baumarktsortiment sowie Gartenartikel/ Pflanzen wird auf Daten der
IHK Nord Westfalen zuriickgegriffen. Die in Kapitel 4.2 dargestellte Angebotssituation um-
fasst alle Wettbewerber mit einer Verkaufsflache von mehr als 700 m2. Eine konkrete
Bestandsdarstellung im Bereich der geplanten zentrenrelevanten Randsortimente wird fir
Umlandkommunen als nicht erforderlich angesehen, da die empfohlenen Verkaufsflachen-
dimensionierungen fiir zentrenrelevante Randsortimente ein Mal3 nicht Uberschreitet,
welches stadtebaulich relevante Auswirkungen in Nachbarkommunen erwarten lief3e.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/ Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde im Rahmen
der Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Nottuln
(Stadt + Handel 2009) eine Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und
Sortimente in der Gemeinde Nottuln durchgefihrt.

Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe in Nottuln und in den
Umlandkommunen sowie fir die Umsatzprognose der in Rede stehenden Betriebserweite-
rung bilden:

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

» Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
» laufende Auswertung von Fachliteratur,
» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und

» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.
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Umgang mit der Erweiterung

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig,
da mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen,
welche die Attraktivitat eines Betriebes erheblich steigern kénnen.” Daher ist der prognos-
tizierte Gesamtumsatz des sich durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes
abzlglich des Bestandsumsatzes in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu
strukturierten/ erweiterten, mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes
korrekt in die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen stad-
tebaulichen Situation eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen |IBH-Kaufkraftkennziffern? aus dem Jahr 2011 fur die entsprechenden Kommunen des
Untersuchungsraumes sowie auf von den Kommunen veroffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche in der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009)
herangezogen. Die Innenstadte und stadtischen Nebenzentren sind stadtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEPro NRW.

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

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von
welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wieder-
um aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersu-
chungsergebnis fest, das Riickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Fir die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment und Gartenartikel/ Pflanzen erfolgt eine Be-
rechnung der Umsatzumverteilungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Nottuln
sowie auf die wesentlichen Wettbewerbsstandorte in den Kommunen im dargestellten Un-
tersuchungsraum (vgl. Kapitel 4.1).

T Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
2 IBH 2011.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
in Nottuln dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus ver-
knipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngroBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines
stadtebaulichen worst case.

Die Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zent-
renrelevanz und der konkreten Einzelhandelsstruktur der untersuchungsrelevanten
Sortimente vor Ort gemal Nottulner Sortimentsliste (vgl. Stadt + Handel 2009: S. 66 ff).
Insbesondere auch im Hinblick auf das Nottulner Ortszentrum ist dies aus Sicht von
Stadt + Handel ein notwendiger analytischer Schritt.

Fir die zentrenrelevanten Randsortimente erfolgt eine stadtebaulich begriindete Herlei-
tung von fir Nottuln vertraglichen VerkaufsflachengroBen. Hierbei steht das Ortszentrum
der Gemeinde Nottuln im Fokus der Betrachtung.
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3 Ré&umliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Gemeinde Nottuln

»Das Grundzentrum Nottuln im Kreis Coesfeld, zentral im landlichen Munsterland gelegen,
wird im Westen und Siiden von den Mittelzentren Coesfeld und Dilmen umgeben. Das
Oberzentrum Munster grenzt unmittelbar &stlich an. Des Weiteren grenzt die Gemeinde
Nottuln an die Grundzentren Billerbeck, Havixbeck und Senden an” (Stadt + Handel 2009:
S.7).

Abbildung 1: Lage in der Region
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Die Gemeinde Nottuln setzt sich aus den Ortsteilen Appelhllsen, Darup, Nottuln und
Schapdetten sowie weiteren Bauernschaften zusammen. Die Bevélkerungszahl Nottulns be-
tragt etwa 19.700 Einwohner.?

.Die Gemeinde Nottuln verfligt tber eine gute Uberortliche Verkehrsanbindung. Durch die
Lage an der Autobahn A 43 zwischen Dilmen und Minster ist Nottuln besonders verkehrs-
glinstig gelegen. Mehrere Bundes- und Landesstral3en, z. B. die B 525, verbinden Nottuln
mit den umliegenden Grundzentren sowie mit dem Mittelzentrum Coesfeld.

3 Vgl. Gemeinde Nottuln (Stand 31.12.2010).
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Nottuln ist Uber den Ortsteil Appelhiilsen an das Nahverkehrsnetz der Deutschen Bahn in
Richtung Essen und Minster angebunden (RE 2, RB 42). Das Busliniennetz des Regionalver-
kehrs Miinsterland verbindet die einzelnen Ortsteile untereinander. Uber die &rtlichen
Buslinien hinaus werden Verbindungen in die nahe gelegen Grund- und Mittelzentren sowie
Uber die Schnellbuslinie S 60 an das Oberzentrum Minster angeboten. Ein Anschluss an
den o6ffentlichen Personennahverkehr ist somit gewahrleistet” (Stadt + Handel 2009: S. 9).

3.2 Vorhabenstandort Hagebaumarkt

Der Standort des Erweiterungsvorhabens befindet sich im Kreuzungsbereich der Oststral3e
mit der Appelhilsener Stra3e, nérdlich des im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009) abgegrenzten
Nahversorgungszentrums Appelhilsener Stra3e und innerhalb des als Sonderstandort fest-
gelegten Bereichs entlang der Appelhilsener StraBBe (vgl. Stadt + Handel 2009: S. 65). Der
historische Kern des nordwestlich gelegenen Ortszentrums befindet sich in rd. einem Kilo-
meter Entfernung. Das Umfeld des Vorhabenstandortes entlang der Appelhllsener Stral3e
ist durch weitere Angebote aus dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich und durch
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gepragt.

Die direkte Anbindung des Standortes an den OPNV erfolgt iiber die Bushaltestelle Provin-
zial Gocke an der Appelhilsener Stral3e. Der Standort ist aufgrund seiner Lage an der stark
frequentierten Appelhilsener Stral3e (B 525) und seinem Parkplatzangebot autokundenori-
entiert und weist eine gute AuBBenwirkung auf.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort
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4 Markt- und Standortanalyse

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

4.1 Einzugsgebiet/ Untersuchungsraum

Fir die Ableitung des perspektivischen Einzugsgebietes sowie des Untersuchungsraumes*
werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens (Bau-/ Gartenmarkt)
sowie v. a. durch die Standorte systemgleicher Wettbewerber in den Sortimentsbereichen
Baumarktsortiment sowie Gartenartikel/ Pflanzen bericksichtigt.

Das Einzugsgebiet bzw. der Untersuchungsraum weisen fiir die Sortimentsbereiche Bau-
marktsortiment und Gartenartikel/ Pflanzen sowie die zentrenrelevanten Randsortimente
unterschiedliche rdaumliche Auspragungen auf.

Das Einzugsgebiet fir den Sortimentsbereich Baumarktsortiment sowie Gartenartikel/
Pflanzen schlieB3t insbesondere die Grundzentren Billerbeck, Havixbeck sowie Senden ein
(s. u.). Der in der folgenden Darstellung aufgezeigte, im Stidwesten weiter als das Einzugs-
gebiet gefasste Untersuchungsraum fiir die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment und
Gartenartikel/ Pflanzen stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten
von Bau-/ Gartenmarkten mit dem Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ih-
rer  absatzwirtschaftlichen  Bedeutung  berlicksichtigt  werden. Durch  diese
Einzugsgebietsiberschneidungen ergeben sich fir diese Angebotsstandorte konsequen-
terweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt werden mussen. Eine Begrenzung erfahrt der
Untersuchungsraum durch die BAB 1 sowie das Oberzentrum Miinster im Westen.

Fir die zentrenrelevanten Randsortimente ware von einem eher geringeren Einzugsgebiet
auszugehen, allerdings ist es an dieser Stelle nicht notwendig/ zielfihrend, diesen exakter
zu beschreiben, da die Auswirkungen aufgrund der geringen Verkaufsflachendimensionie-
rung ganz Uberwiegend Nottuln betreffen werden und bereits in Nottuln — in der
empfohlenen Variante — vertraglich sein werden.

Die nachfolgende Darstellung stellt das Einzugsgebiet und den Untersuchungsraum sowie
den Bestand der strukturpragenden Wettbewerber (ab 700 m?2 Verkaufsflache) in den Sor-
timentsbereichen Baumarktsortiment und Gartenartikel/ Pflanzen im Umland der Gemeinde
Nottuln dar.

4 Der Untersuchungsraum ist weitraumiger als das direkte Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens zu fas-

sen. Somit werden auch Bestandsstrukturen, welche z. T. auBerhalb des origindren Einzugsgebietes des
Vorhabens liegen, aufgrund der Uberschneidungen der Einzugsgebiete berlicksichtigt.




Abbildung 3: Einzugsgebiet, Untersuchungsraum
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'+ Handel__

O Baumarkt-
sortiment

@ Gartenartikel/

Pflanzen

Eigene Darstellung auf Basis OpenStreetMap — veroffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.

Nachfolgend werden die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen fir die
Sortimentsbereiche Baumarktsortiment und Gartenartikel/ Pflanzen sowie fir die zentrenre-

levanten Randsortimente aufgezeigt.

Wettbewerbsstrukturen Baumarktsortiment, Gartenartikel/ Pflanzen

Der Bestandsanalyse in Nottuln wurden die Bestandsdaten, welche im Rahmen der Erstel-

lung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Nottuln (Stadt +

Handel 2009) erhoben wurden, unter Beriicksichtigung von strukturprdgenden Verande-

rungen zu Grunde gelegt. Fir die Darstellung des Einzelhandelsbestandes in den

Sortimentsbereichen Baumarktsortiment und Gartenartikel/ Pflanzen in den weiteren Berei-

chen des Untersuchungsraumes wurde auf Daten der IHK Nord Westfalen zuriickgegriffen.

Hierbei werden Bau- und Gartenmarkte, die gréBer als 700 m? sind berticksichtigt.
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Tabelle 1:  Untersuchungsrelevante Verkaufsflichen in m2 in den Sortimentsbereichen Bau-
marktsortiment, Gartenartikel/ Pflanzen*

Nottuln — Ortszentrum <50 550
L\le?lt;:Igt;al[;l:hversorgungszentrum Appelhdl- 2150 1.250
Nottuln - Nahversorgungszentrum Appelhl- ) <50
sen

Nottuln — stadtebaulich integrierte Lage 200 550
Nottuln — stadtebaulich nicht integrierte Lage 100 <50
Billerbeck - 8.200
Coesfeld 8.600 10.600
Diilmen 2.800 13.800
Havixbeck 700 -
Ludinghausen 6.100 4.100
Senden 750 6.200
Gesamt** 21.400 45.300

Quelle: Stadt + Handel 2009; IHK Nord Westfalen 2009;
* auf 50 m2 gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Auf der oben dargestellten Verkaufsflache werden in den Sortimentsbereichen Baumarkt-
sortiment sowie Gartenartikel/ Pflanzen folgende Umsétze generiert.

10
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Tabelle 2: Umsatz in Mio. Euro in den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment, Gartenarti-

kel/ Pflanzen*

Nottuln — Ortszentrum

Nottuln — Nahversorgungszentrum Appelhl-
sener Stral3e

Nottuln - Nahversorgungszentrum Appelhil-
sen

Nottuln — stadtebaulich integrierte Lage
Nottuln — stadtebaulich nicht integrierte Lage
Billerbeck

Coesfeld

Dilmen

Havixbeck

Ludinghausen

Senden

Gesamt**

<0,1

2,9

0,5
0,5

15,5
5,0
1,1
9.2
1,1

35,8

0,5

1,1

<0,1

0,6
<0,1
6,6
58
11,0
3,3
5,0
34,0

Quelle: Stadt + Handel 2009, Einzelhandelskonzepte der Kommunen; laufende Auswertung einzel-

handelsspezifischer Fachliteratur;

* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

11
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Wettbewerbsstrukturen zentrenrelevante Randsortimente

Die folgenden Tabellen zeigen den Einzelhandelsbestand in den untersuchungsrelevanten
zentrenrelevanten Randsortimenten Haus-/ Bett-/ Tischwadsche, Heimtextilien/ Gardinen,
Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf, Elektrokleingerate, Leuchten/ Lampen, Fahrrader und
Zubehor, Blcher sowie Nahrungs- und Genussmittel in Nottuln.

Tabelle 3:  Untersuchungsrelevante Verkaufsflichen in m2 in den zentrenrelevanten Randsor-
timenten*

Nottuln — Ortszentrum <50 100 50 200 200

Nottuln —

Nahversorgungszentrum Appel- 200 <50 50 100 <50
hiilsener StraBe

Nottuln —

Nahversorgungszentrum Appel- - 50 <50 50
hiilsen

Nottuln —

stadtebaulich integrierte Lage

Nottuln —
stéadtebaulich nicht integrierte 50 - - -
Lage

Gesamt** 300 200 150 400 200

Nottuln — Ortszentrum 100 200 250 2.950

Nottuln —

Nahversorgungszentrum Appel- 200 <50 - 2.150
hiilsener StraBe

Nottuln —

Nahversorgungszentrum Appel- - <50 <50 1.400
hilsen

Nottuln —

- - <50 450
stéadtebaulich integrierte Lage

Nottuln —

stadtebaulich nicht integrierte 250 ® - 150
Lage

Gesamt** 550 200 250 7.150

Quelle: Stadt + Handel 2009;
* auf 50 m2 gerundet;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

12
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Auf den oben dargestellten Verkaufsflachen werden fiir die zentrenrelevanten Randsorti-

mente folgende Umsatze generiert.

Tabelle 4: Umsatz in Mio. Euro in den zentrenrelevanten Randsortimenten*

Nottuln -

<0,1
Ortszentrum

Nottuln —

Nahversorgungszentrum 0,4
Appelhilsener StraBe

Nottuln —

Nahversorgungszentrum -
Appelhilsen

Nottuln —

stadtebaulich integrierte La- -
ge

Nottuln —

stadtebaulich nicht integrier- 01
te Lage

Gesamt** 0,5

Nottuln —

0,2
Ortszentrum

Nottuln —

Nahversorgungszentrum 0.3
Appelhilsener StraBe

Nottuln —

Nahversorgungszentrum -
Appelhilsen

Nottuln —

stadtebaulich integrierte La- -
ge

Nottuln —

stadtebaulich nicht integrier- 0,5
te Lage

Gesamt** 1,0

Quelle: Stadt + Handel 2009;
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

0,3

<0,1

0,1

0,4

0,5

<0,1

<0,1

0,6

0,1

0,1

0,1

0,3

0,7

<0,1

<0,1

0,8

** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

0,4 0,7

0,2 <0,1

0,1 <0,1

0,8 0,7

15,8

10,3

5,6

2,6

1,3

35,6

13
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Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Umlandkommu-
nen sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die
monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der anséssigen
Bevolkerung im Einzugsgebiet und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten in den Kom-
munen lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Gemeinde Nottuln selbst weist eine durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 103,8
(IBH 2011) auf, d. h. sie liegt leicht Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt (=100).

Die nachfolgende Tabelle stellt die Kaufkraft in den Hauptsortimenten Baumarktsortiment
und Gartenartikel/ Pflanzen des Erweiterungsvorhabens dar.

Tabelle 5:  Kaufkraft in Mio. Euro in den Hauptsortimenten Baumarktsortiment, Gartenarti-
kel/ Pflanzen in den Kommunen des Untersuchungsraumes

Nottuln 19.700 9,2 1,6
Billerbeck 11.500 5,3 0,9
Coesfeld 36.300 16,8 2,9
Dulmen 46.800 21,6 3,7
Havixbeck 11.800 5,5 1,0
Lidinghausen 24.200 11,3 2,0
Senden 20.800 9,7 1,7
Gesamt* 171.100 79,4 13,8

Quelle: Gemeinde Nottuln (Stand 31.12.2010); IT.NRW, Einwohner nach Hauptwohnsitz; eigene
Berechnungen auf Basis IBH K&In 2011; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme sind rundungsbedingt.
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4.3 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstrukturen im
Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Erweite-
rungsvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise
durch die ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche.

Ortszentrum Nottuln/ Nahversorgungszentrum Appelhilsener StraBe

Die folgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des Ortszentrums sowie des Nahversor-

gungszentrums Appelhllsener Stral3e.
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Quelle: Stadt + Handel 2009: S. 50.

.Zum einen umfasst der bestehende zentrale Versorgungsbereich den im westlichen Be-
reich verorteten historischen Kern Nottulns, der insbesondere auf Grund der hohen
stadtebaulichen Qualitat und des reichhaltigen Besatzes an Einzelhandel und zentrenergan-
zenden Funktionen sémtliche Charakteristika eines zentralen Versorgungsbereichs erfullt.

Zum anderen umfasst der als zentraler Versorgungsbereich bestehende Bereich den Be-
reich entlang der Appelhilsener Strae — im Osten des zentralen Versorgungsbereichs —
der zwar eine markante einzelhandelsrelevante Vorpragung insbesondere in den nahver-
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sorgungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen aufweist, jedoch aufgrund der
raumlichen Entfernung zum historischen Kern realistischerweise keine Synergien mit dem
historischen Kern entwickeln kann. Aus stadtebaulich-funktionaler Sicht handelt es sich
vielmehr um einen eigenstandigen Standortbereich, der sich — funktional betrachtet — aus
zwei unterschiedlichen Einzelhandelsstandorten, gepragt zum einen durch ein nicht zent-
renrelevantes Angebot zum anderen durch ein nahversorgungsrelevantes Angebot,
zusammensetzt” (Stadt + Handel 2009: S. 48f).

.Die empfohlenen raumlichen Festlegungen orientieren sich weitestgehend an der beste-
henden Abgrenzung des Hauptzentrums® und umfasst samtliche Bereiche des Ortsteils
Nottuln, die durch eine hohe Nutzungsdichte und -vielfalt an Einzelhandelsbetrieben und
zentrenerganzenden Funktionen gepragt sind.

Im Nordwesten erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich bis zum Bereich des Rhode-
parks und umfasst den Verbrauchermarkt Edeka und die stadtstrukturell bedeutenden
Bereiche des historischen Kerns von Nottuln.

Im Westen und Stdwesten erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der Da-
ruper Stral3e und Dilmener Stral3e. In diesem Bereich des zentralen Versorgungsbereichs
ergibt sich die raumliche Begrenzung aus dem wegbrechenden Besatz von Einzelhandels-
betrieben und zentrenerganzenden Funktionen und der vorwiegenden Wohnnutzung,
welche die anschlieBenden Bereiche nicht als zentraler Versorgungsbereich klassifiziert.

Im Osten und Nordosten entlang der StraBBe Potthof und MauritzstraBBe ist derzeit eine ge-
ringere Dichte und Vielfalt an Einzelhandelsnutzungen und zentrenerganzenden Funktionen
zu erkennen. Dieses lasst sich auch fur den nérdlichen Bereich der Appelhilsener StraBBe
feststellen. Insbesondere dieser Bereich soll jedoch nach entwicklungspolitischen Zielvor-
stellungen der Gemeinde Nottuln im Rahmen stadtebaulicher Umstrukturierungen im
Umfeld des Lebensmitteldiscounters Lidl und der Planungen zur Ortsumgehung als Ergéan-
zung zum historischen Kern stadtebaulich-funktional ausgebaut werden, um zum einen im
Bereich des Kreisverkehrs die Entrée-Funktion zum historischen Kern zu sichern und auszu-
bauen und zum anderen dem Hauptzentrum ausreichend Entwicklungspotenzial zusichern.
Daher wird das Hauptzentrum entlang der Appelhilsener Stra3e im nordlichen Bereich in-
klusive des Areals des bestehenden Lebensmitteldiscounters Lidl mit perspektivischen
Erweiterungsflachen und im stidlichen Bereich inklusive des Areals der Feuerwehr raumlich
als zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum festgelegt” (Stadt + Handel 2009: S. 50f).

Bezogen auf den slidostlichen Bereich der Appelhilsener StraBBe, der Gberwiegend durch
nahversorgungsrelevante Angebote gepragt ist und der die Nahversorgungsfunktion fir
den gesamten Ostlichen Sieldungsbereich Nottulns Gbernimmt, wird eine raumliche und
funktionale Festlegung als Nahversorgungszentrum empfohlen. (...) Das Nahversorgungs-

® Vgl. Ratsbeschluss der Gemeinde Nottuln zur Festlegung des zentralen Versorgungsbereich Hauptge-

schaftsbereich Nottuln vom 11.11.2008.
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zentrum erstreckt sich demnach entlang der Appelhiilsener StraBBe als Bandstruktur zwi-
schen Hausnummer 22 und 40. Einzig im Bereich der OststraBe erfahrt der zentrale
Versorgungsbereich eine Erweiterung nach Norden und umschlie3t einen Bereich mit hoher
Dichte an Einzelhandelsbetrieben” (Stadt + Handel 2009: S. 511).

Nahversorgungszentrum Appelhiilsen

Die folgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Appelhilsen.

Abbildung 5: R&umliche Festlegung das Nahversorgungszentrum Appelhiilsen als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: Stadt + Handel 2009: S. 59.

.Der Kreuzungsbereich der LindenstraBBe/ BahnhofsstralBe mit der Weseler Stra3e/ Muns-
terstral3e bildet den Kern des Zentrums Appelhilsen, wobei die Auspragung entlang der
Weseler StraBBe hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes am geringsten ist. Im kreuzungsna-
hen Bereich der LindenstraBe konzentrieren sich insbesondere zentrenerganzende
Funktionen. Im Norden ist der Lebensmittelmarkt K+K markanter Schlusspunkt des Zent-
rums Appelhilsen. Dieser liegt in deutlicher raumlicher Entfernung zum Mittelpunkt des
Zentrums. Insgesamt wird das Zentrum Appelhllsen durch seine Lage an der Durchfahrts-
stral3e LindenstraBe/ Bahnhofstral3e gepragt” (Stadt + Handel 2009: S. 24).

.Die groBBten Betriebe sind der Lebensmittelsupermarkt K+K, der Getrankemarkt
fresh+cool sowie der Drogeriefachmarkt Schlecker. Diese Anbieter sind wichtige Ankerbe-
triebe und Frequenzbringer fiir das Zentrum.

Das Warenangebot deckt Giberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich ab. So sind rund
ein Drittel der Einzelhandelsbetriebe der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel zuzu-

17



+ Handel

ordnen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind lediglich 4, im langfristigen Bedarfsbereich
lediglich 2 Betriebe im Zentrum Appelhilsen angesiedelt” (Stadt + Handel 2009: S. 25).
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5 Vorhabendaten

Der Hagebaumarkt in Nottuln beabsichtigt eine Erweiterung der Verkaufsflache von ge-
genwartig rd. 3.850 m? auf zukinftig rd. 7.000 m2 Neben den Hauptsortimenten
Baumarktsortiment sowie Gartenartikel/ Pflanzen soll auch der Bereich der Randsortimente
vergroBBert werden. Gemal3 der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Ge-
meinde Nottuln (Stadt + Handel 2009) ist der Umfang der zentrenrelevanten
Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.

Das gegenwartige Flachenprogramm des Hagebaumarktes stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 6: Verkaufsflaichenauspragung (Bestand)

Baumarktsortiment 1.600
Gartenartikel/ Pflanzen 1.300
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) 50
Heimtextilien/ Gardinen
Hausrat 80
Wohneinrichtungsbedarf 80
Elektrokleingerate

250
Leuchten/ Lampen
Fahrrader und Zubehor 30
gesamt zentrenrelevante Randsortimente 490
nicht zentrenrelevante Randsortimente 450
Gesamt* 3.840

Quelle: Angaben des Betreibers, Stadt + Handel 2009; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Gemeinde Nottuln und den Mikrostand-
ort werden die zu erwartenden Flachenproduktivitaten fir das Vorhaben abgeleitet. Dabei
sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

» ein leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Nottuln und im Untersuchungs-
raum;

» gute Verkehrslage und AuBenwirkung des Vorhabenstandortes an der Appelhilse-
ner Stral3e;

» durchaus ausgepragtes Wettbewerbsumfeld in den Umlandkommunen (vor allem in
den Mittelzentren der Region).
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Fir den Bestandsbetrieb ergeben sich unter Beachtung der standortspezifischen Rahmen-
bedingungen die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsatze:

Tabelle 7: Flachenproduktivitdt und Umsatz des Bestandsbetriebs (3.850 m2)
Baumarktsortiment 1.600 1.500
Gartenartikel/ Pflanzen 1.300 900 1,2
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) 50 1.400 0,1
Heimtextilien/ Gardinen
Hausrat 80 1.500 0,1
Wohneinrichtungsbedarf 80 1.500 0,1
Elektrokleingerate

250 1.500 0,4
Leuchten/ Lampen
Fahrrader und Zubehor 30 1.500 0,1
gesamt zentrenrelevante 490 2.000 0.7
Randsortimente ’ '
qlcht zentrenrelevante Randsor- 450 1.000 0.5
timente
Gesamt* 3.840 - 4,8
Quelle: Eigene Berechnungen, laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Werte

gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung des Vorhabens wird es zu einer Mo-
dernisierung kommen. Eine isolierte Betrachtung begrenzt auf die Erweiterungsflache und
deren Auswirkungen ist unzuldssig, da mit einer Verkaufsflachenerweiterung in der Regel
auch qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitit eines Betriebes erheb-
lich steigern kénnen.

In der folgenden Auswirkungsanalyse wird daher die Wirkung des Gesamtvorhabens be-
wertet. In diese Bewertung flieBen somit die gesteigerte Gesamtattraktivitat, die
gesteigerte Verkaufsflache sowie die sich dadurch verénderte sortimentsspezifische Fla-
chenproduktivitdt mit ein. Durch dieses Vorgehen wird letztlich erreicht, dass der Umsatz
des neu strukturierten/ erweiterten, mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Be-
triebes korrekt in die Berechnung der Auswirkungen unter Berlicksichtigung der
gegebenen stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

¢ Vgl u. a. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Unter Beachtung der optimierten Rahmenbedingungen ergeben sich fir das Erweiterungs-
vorhaben nachfolgend dargestellte Flachenproduktivitaiten und Umséatze in Spannweiten
(moderate case und worst case).

Tabelle 8: Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose fiir das Gesamtvorhaben nach Erwei-
terung auf 7.000 m2 VKF in Spannweiten

Baumarktsortiment 3.400 1.500 - 1.600 51-54
Gartenartikel/ Pflanzen 2.450 900 - 1.000 2,2-25
zentrenrelevante Randsortimente

(max. 10 %) (inkl. Aktionswaren/ Sai- max. 700 1.400 - 1.600 1,0-1,1
sonwaren)

nicht zentrenrelevante Randsortimente 450 1.000 - 1.100 ~0,5
Gesamt* 7.000 - 8,8-95

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben des Betreibers, laufende Auswertung einzelhan-
delsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Eine konkrete Vorhabenplanung fir die zentrenrelevanten Randsortimente liegt seitens des
Betreibers aktuell nicht vor. In der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse geht es somit dar-
um fir diese Sortimentsbereiche zu ermitteln, welche VerkaufsflachengréBBen sich als
vertraglich - insbesondere vor dem Hintergrund des Ziels die Attraktivitat des Ortszentrums
zu sichern und weiter auszubauen (vgl. Stadt + Handel 2009: S. 43) - darstellen. Eine sorti-
mentsbezogene = Umsatzschatzung  erfolgt  diesbeziglich im  Rahmen  der
sortimentsbezogenen Vertraglichkeitsbewertung (vgl. Kapitel 6).

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber den in der Gegeniiberstellung aus Alt-
betrieb und Neubetrieb zusatzlichen umverteilungsrelevanten Umsatz am in Rede
stehenden Standort.
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Tabelle 9: Umzuverteilender Umsatz in Mio. Euro in Spannweiten
Baumarktsortiment 2,7-3,0
Gartenartikel/ Pflanzen 1,0-1,3
zentrenrelevante Randsortimente (max.

10 %) (inkl. Aktionswaren/ Saisonwa- 0,3-0,4
ren)

nicht zentrenrelevante Randsortimente <01
Gesamt* 4,1-4,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben des Betreibers, laufende Auswertung einzelhan-
delsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Fir die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment und Gartenartikel/ Pflanzen sowie fir die
zentrenrelevanten Randsortimente wird aufgrund des sehr verkehrsgiinstig gelegenen
Standortes ein fir den Untersuchungsraum umverteilungsneutraler Umsatzanteil (,Streuum-
satz’) i. H. v. 10 % angenommen, welcher auBerhalb des jeweiligen Untersuchungsraumes
umverteilt wird.

Tabelle 10: Umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Baumarktsortiment 2,7-3,0 10 ~0,3 24-2,7
Gartenartikel/ Pflanzen 1,0-1,3 10 ~0,1 09-1,2
zentrenrelevante Randsorti-

mente (max. 10 %) (inkl. 0,3-0,4 10 <0,1 ~0,3
Aktionswaren/ Saisonwaren)

nichF zentrenrelevante Rand- <0,1 10 <0,1 <0,1
sortimente

Gesamt* 4,1-4,8 10 0,4-0,5 3,6-4,3

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Umsatzprognose fir Vorhaben; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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6 Landesplanerische Einordnung

§ 24a Abs. 3 LEPro NRW enthalt u. a. Regelungen zur Ausweisung von Sondergebieten fiir
Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Nach jlingster Rechtssprechung
(OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009 in Verbindung mit BVerwG, Beschluss 4 B
78.09 vom 14.04.2010 sowie VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08.2009) sind die im § 24a
Abs. 3 LEPro NRW formulierten Zielstellungen nur noch eingeschréankt und allenfalls als
Grundsatze der Landesplanung zu beriicksichtigen. Hierauf sei zur Einordnung der folgen-
den Ausfliihrungen hingewiesen.

Sondergebiete fir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nach §
24a Abs. 3 LEPro NRW auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen wer-
den, wenn der Standort [des Vorhabens] innerhalb eines im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen Siedlungsbereichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsre-
levanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m?
betragt. Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben fiir
nicht zentrenrelevante Kernsortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Ge-
meindegebiet nicht, kann in der Regel davon ausgegangen werde, dass keine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i. S.
des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt” (§ 24a Abs. 3 LEPro NRW).

Einordnung
Gemal LEPro NRW ist das Erweiterungsvorhaben wie folgt einzuordnen:
» Der Vorhabenstandort ist im aktuellen Regionalplan als GIB dargestellt.

- Demnach wird der landesplanerische Grundsatz der Lage im ASB nicht erfullt.

» In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Nottuln (Stadt
+ Handel 2009) wird der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente auf 10% der Gesamtverkaufsflaiche begrenzt. Hierbei wird die
Obergrenze von 700 m?2 Verkaufsflache nicht Gberschritten.

- Dem Grundsatz des Verkaufsflachenanteils der zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente wird entsprochen.
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Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bezogen auf die Gemeinde Nottuln stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 11: Umsatz-Kaufkraft-Relation der Hauptsortimente Baumarktsortiment, Gartenarti-
kel/ Pflanzen

Kaufkraft in Mio. Euro 9,2 1,6
Umsatzprognose Erweiterungsvorhaben in Mio. Euro 51-54 2,2-25
Umsatz-Kaufkraft-Relation in % 55 -59 138 - 156

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Angaben des Betreiber, Stadt + Handel 2011; IBH 2011; lau-
fende Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen.

- Der Prufschritt der Umsatz-Kaufkraft-Relation nach § 24a Abs. 3 LEPro NRW ist fur
das Sortiment Gartenartikel/ Pflanzen nicht erfillt. Die Auswirkungen des Erweite-
rungsvorhabens auf die Bestandsstrukturen in Nottuln sowie in den
Umlandkommunen wurden somit in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse unter-
sucht und als gering eingeschétzt.

Das Erweiterungsvorhaben erfillt hinsichtlich seiner Lage und Dimensionierung somit zu-
nachst nur teilweise die Grundsatze des § 24a Abs. 3 LEPro NRW. Allerdings sind in diesem
Kontext stadtebauliche Aspekte zu beriicksichtigen, die in der Summe verdeutlichen, dass
das Vorhaben unter Beriicksichtigung einer Begrenzung der zentrenrelevanten Randsorti-
mente und einer leichten Reduktion der Verkaufsflache fiur Baumarktsortimente ohne
negative Auswirkungen auf Zentren- und Standortstrukturen in Nottuln und Umlandkom-
munen bleibt, dem kommunalen Einzelhandelskonzept entspricht und auch hinsichtlich
seiner Dimensionierung angemessen erscheint (vgl. folgende Ausfiihrungen).
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7 Einordnung geméal3 der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009)

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel
2009) enthalt aufbauend auf einer Markt- und Standortanalyse Ubergeordnete Entwick-
lungszielstellungen fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Nottuln sowie
ein instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept.

Fir die Gemeinde Nottuln werden folgende libergeordnete allgemeingiiltige Entwicklungs-
leitlinien festgelegt:

1. ,Gewahrleistung und Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion
unter Beruicksichtigung des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens

2. Konzentration des Einzelhandels auf markt- und zukunftsfahige Standorte bei funk-
tionaler Aufgabenteilung

3. Sicherung und Attraktivierung der zentralen Versorgungsbereiche, insb. des Orts-
zentrums

4. Sicherung und raumlich-strukturelle Verbesserung der Nahversorgungssituation”
(Stadt + Handel 2009: S. 43).

Neben der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen in Form von hierarchisierten
Zentren (Ortszentrum, Nahversorgungszentrum Appelhilsener StraBe, Nahversorgungs-
zentrum Appelhilsen) werden in der Sortimentsliste fir die Gemeinde Nottuln auch die
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente sowie die nicht zentrenrelevanten Sor-
timente festgelegt. Die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment und Gartenartikel/ Pflanzen
sind den nicht zentrenrelevanten, die weiteren untersuchungsrelevanten Sortimente sind
den zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.

.Der Bereich entlang der Appelhilsener Stra3e im Ortsteil Nottuln wird angesichts der ent-
sprechenden  Vorpragung als  primédrer  Ansiedlungsraum  fir  groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen. Daher ist dieser
Bereich neben seiner Funktion als zentraler Versorgungsbereich — sowohl als Teil des Orts-
zentrums als auch als Nahversorgungszentrum - als Sonderstandort im Kontext einer
zukunftsfahigen Einzelhandelsentwicklung in Nottuln zu verstehen” (Stadt + Handel 2009:
S. 65).
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Im Hinblick auf das geplante Erweiterungsvorhaben sind des Weiteren insbesondere die in
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel
2009) formulierten Leitsatze 3 und 4 von Bedeutung (vgl. Stadt + Handel 2009: S. 72 ff):

Leitsatz lll: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ist anzusiedeln...

* Prioritat 1: im Ortszentrum und im Bereich entlang der Appelhilsener StraBBe (etwa
Nahversorgungszentrum Appelhilsener Stral3e).

* Prioritat 2: im sonstigen Gemeindegebiet.

Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment...
* istim zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum unbegrenzt anzusiedeln.’

» ist auBerhalb des Ortszentrums nur in einer GréBenordnung von bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsflache, insgesamt hochstens 800 m?, bezogen auf die Gesamtheit der
zentrenrelevanten Randsortimente anzusiedeln.?

Es zeigt sich, dass das Vorhaben den sortiments- und standortbezogenen Zielen und
Grundséatzen des Einzelhandelskonzepts vom Grundsatz her entspricht. Insbesondere hin-
sichtlich der Dimensionierung der zentrenrelevanten Randsortimente gilt es jedoch
sortimentsspezifisch eine fur das Ortszentrum vertragliche GroBenordnung zu definieren.
Zudem zeigt sich, dass das im Einzelhandelskonzept nachgewiesene Verkaufsflachenpoten-
zial im Bereich der Hauptsortimente (vgl. Stadt + Handel 2009: S. 41) leicht Uberschritten
wird. Insofern ist auch die Gesamtdimensionierung insbesondere auch im Hinblick auf Ver-
sorgungsstrukturen in Nachbarkommunen hinsichtlich der stadtebaulichen Vertraglichkeit
zu Uberprifen. Dies geschieht im folgenden Kapitel.

7 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

8 Im Einzelfall ist der Nachweis zu erbringen, dass die TeilverkaufsflachengréBe einzelner oder mehrerer zent-
renrelevanter Randsortimente zu keinen schadlichen Auswirkungen fihren.
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8 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

8.1 Vertraglichkeitseinschatzung fir die Sortimentsbereiche Baumarkt-
sortiment, Gartenartikel/ Pflanzen

Fir die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment sowie Gartenartikel/ Pflanzen ist insbeson-
dere das MalBB der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf
Bestandsstrukturen in Nottuln und den Umlandkommunen von Relevanz. Eine isolierte Be-
trachtung begrenzt auf die Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig (vgl.
Kapitel 3). Daher ist der prognostizierte Gesamtumsatz des sich durch die Erweiterung neu
strukturierten Betriebes abzlglich des Bestandsumsatzes in die Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen einzustellen. Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt
anhand von Varianten (moderate und worst case), die jeweils unterschiedliche Grundan-
nahmen als Gegenstand haben. Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung
sind neben den Daten des Vorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduk-
tivitdéten gemal3 Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzum-
verteilungsberechnung folgende Parameter:

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

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

» groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

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

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE).
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Die Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment und Gartenarti-
kel/ Pflanzen wird in der folgenden Tabelle fir das Erweiterungsvorhaben dargestellt.

Tabelle 12: Umsatzumverteilung in den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment, Gartenarti-
kel/ Pflanzen

*% *% *% *%

NVZ Appelhul- oy *k *% *k
sener StralBe

Ortszentrum

Nottuln NVZ Appe|hﬁ|- *% *% *% *%
sen
sonstige integ- . . . .
rierte Lagen
sonstige nicht
integrierte La- *x *x *x *x
gen
Billerbeck - - - 0,1-0,2 2-3
Coesfeld - 1,5-1,6 9-11 ~0,2 3-4
Dilmen - ~04 7-8 0,3-0,4 ~3
Havixbeck - Y *% - -
Lidinghau- : 04 4-5 <0,1 1-2
sen
Senden - ~0,1 9-10 0,1-0,2 ~3
Untersuchungsraum gesamt 2,4-27 - 09-1,2 -
Streuumsatz ~0,3 - ~0,1 -
Gesamt* 2,7-3,0 - 1,0-1,3 -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt + Handel 2009, Einzelhandelskonzepte der Kommu-
nen, laufende Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Die tendenziell geringen Umsatzumverteilungswerte im Sortimentsbereich Gartenartikel/
Pflanzen verdeutlichen, dass die Erweiterung in diesem Sortimentsbereich keine Gefahr-
dung fir Wettbewerbsstrukturen in Nottuln oder in den Umlandkommunen darstellt. Die
Umsatzumverteilungswerte liegen an allen Standortbereichen unter 5 %.

Im Sortimentsbereich Baumarktsortiment liegen die Umsatzumverteilungswerte bei etwa
9 — 11 % in Coesfeld und somit héher als im Sortimentsbereich Gartenartikel/ Pflanzen. Eine
direkte Gefahrdung der Wettbewerbsstrukturen in den Umlandkommunen ist zwar unwahr-
scheinlich, zumal das Coesfelder Angebot im Bereich der Dilmener StraBe hinsichtlich der
Standortrahmenbedingungen als sehr attraktiv bezeichnet werden kann. Allerdings er-
scheint das Mal3 der absatzwirtschaftlichen Auswirkung zu Lasten des Mittelzentrums
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Coesfeld insbesondere auch im Hinblick auf die zentralortliche Gliederung als leicht zu
hoch. In diesem Kontext wird der Tatsache Rechnung getragen, dass das Grundzentrum
Nottuln priméar die Versorgung der eigenen Bevolkerung sichern soll und nicht in den Ver-
sorgungsbereich eines Mittelzentrums eingreifen soll. In diesem Zusammenhang findet
auch Berlcksichtigung, dass der fir Nottuln aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen fir Nottuln durch das Vorhaben zumindest in den zuriickhaltenden
Entwicklungsprognosen leicht Gberschritten wird.

Vor diesem Hintergrund wird eine Reduktion der geplanten Verkaufsflache fir Baumarkt-
sortimente um rd. 200 m? empfohlen. Damit wirde sich die Erweiterung in diesem
Sortimentsbereich auf rd. 1.600 m? VKF beschranken und etwa in der Mitte des im Rahmen
des Einzelhandelskonzeptes aufgezeigten Entwicklungsspielraums liegen. Die Umsatzum-
verteilungen zu Lasten Coesfelds wiirden auf < 10 % reduziert.

8.2 Herleitung eines sortimentsspezifisch vertraglichen Verkaufsflachen-
entwicklungsrahmens fiir die zentrenrelevanten Randsortimente

Da seitens des Betreibers kein konkretes Flachenprogramm fiir die zentrenrelevanten
Randsortimente vorliegt, werden im folgenden Kapitel vertragliche maximale Verkaufsfla-
chengréBen ermittelt. Als wichtiger Indikator dient dabei u.a. das MalB3 der
vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf das Nottulner Ortszentrum.
Entsprechend der stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen in Nottuln sowie insbe-
sondere entsprechend der stadtebaulichen Zielstellungen wird eine fir Nottuln angepasste
Schwelle einer als vertraglich zu bewertenden Umsatzumverteilungshohe fir das Ortszent-
rum begriindet:

» Sofern mit einer Verkaufsflachenentwicklung kein explizites stadtebauliches Ziel ver-
bunden ware (z. B. Zentren- oder Nahversorgungsstarkung gemal Einzelhandels-
konzept), wirden bereits Umsatzumverteilungswerte von deutlich weniger als 10 %
andere stadtebauliche Zielstellungen konterkarieren.

» Die diesbezligliche Anwendung der etwa in der Rechtsprechung wiederholt ange-
fihrte 10 %-Umsatzumverteilungsschwelle wiirde der empfohlenen ,vorsichtigen
Herangehensweise” zur Starkung des Ortszentrums nicht hinreichend Rechnung tra-
gen. Die 10 % Schwelle dient i.d.R. als Indikator fir das mdgliche Eintreten
stadtebaulich negativer Auswirkungen. Dies verdeutlicht, dass eine 10 %ige Um-
satzumverteilung bereits als durchaus betrachtlich zu bewerten ist.

» Der bestehende Hagebaumarkt verfigt bereits lUber zentrenrelevante Sortiments-
verkaufsflachen. Die durch die Erweiterung eintretenden Umsatzumverteilungen
sind demnach als zuséatzliche ,Belastung” der bereits eingetretenen Auswirkungen
auf das Ortszentrum zu verstehen.

29



__Stadt +Handel

» Die zusatzlichen Verkaufsflachen in den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen im
Hagebaumarkt werden aufgrund der raumlichen Nahe des Vorhabenstandortes zum
Ortszentrum in Konkurrenz zu bestehenden Angeboten stehen.

Um insbesondere negative Auswirkungen auf Entwicklungsziele fiir das Ortszentrum der
Gemeinde Nottuln ausschlieBen zu kénnen, sollten die Umsatzumverteilungen rd. 5% zu
Lasten des Ortszentrums der Gemeinde Nottuln nicht Gbersteigen.

Des Weiteren sollten an der Nottulner Ortszentrumsstruktur orientierte sortimentsspezifi-
sche Obergrenzen festgelegt werden, um die Entwicklungsmoglichkeiten des Ortszentrums
nicht einzuschranken. Somit sollte grundséatzlich auch zukiinftig der Uberwiegende Anteil
der zentrenrelevanten Sortimentsverkaufsflachen im Ortszentrum der Gemeinde Nottuln
verortet sein. Insofern sollte die jeweilige sortimentsspezifische Verkaufsflache im Hage-
baumarkt keinesfalls mehr als 50 % der bestehenden Verkaufsflache des Ortszentrums
betragen. Falls dieses Verhaltnis bereits Uberschritten werden sollte, wird eine weitere
Ausweitung der Verkaufsflache in diesem Sortimentsbereichs als liberdimensioniert und
nicht vertraglich eingeschatzt.

Die Verkaufsflachen der zentrenrelevanten Randsortimente im Nottulner Ortszentrum stel-
len sich wie folgt dar.

Tabelle 13: Verkaufsflaichen zentrenrelevanter Randsortimente im Ortszentrum Nottuln*

Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) <50
Heimtextilien/ Gardinen 100
Hausrat 50
Wohneinrichtungsbedarf 200
Elektrokleingerate 200
Leuchten/ Lampen 100
Fahrrader und Zubehor 200
Bilcher 250
Nahrungs- und Genussmittel 2.950

Quelle: Stadt + Handel 2009; *auf 50 m2 gerundet.

Darlber hinaus sind in der Summe die zentrenrelevanten Randsortimente gemal3 der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009)
auf 10 % der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.

Fir die Modellberechnung wird davon ausgegangen, dass rd. 60 % (dieser Anteil kann je
Sortimentsbereich durchaus moderat variieren) der sortimentsspezifischen Umsatze inner-
halb von Nottuln umverteilt werden, rd. 40 % auBBerhalb der Gemeinde Nottuln. Es wird
auBerdem angenommen, dass rd. 10 % des umverteilungsrelevanten Umsatzes als soge-
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nannter Streuumsatz auBBerhalb des Untersuchungsraums fir die zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereiche umverteilt werden (vgl. Kapitel 3).

In der folgenden sortimentsspezifischen Bewertung werden die Umsatzumverteilungswerte
fur die jeweiligen Sortimente ausschlieBlich fir die Gemeinde Nottuln dargestellt. Eine kon-
krete Darstellung fir die Umlandkommunen eriibrigt sich, da die maximalen
Umsatzumverteilungen in der empfohlenen Verkaufsflachenvariante fiir das Nottulner Orts-
zentrum nicht mehr als 5 % betragen. Insofern dirften die Umsatzumverteilungswerte im
Umland aufgrund der gréBeren Entfernung zum Vorhabenstandort darunter liegen.

Haus-/ Bett-/ Tischwéasche, Heimtextilien/ Gardinen

Aus den oben dargestellten Vorgaben ergibt sich fiir den Sortimentsbereich Haus-/ Bett-/
Tischwasche, Heimtextilien/ Gardinen eine vertragliche Verkaufsfliche von maximal
rd. 75 m2 (+25 m?). Die Relation zur Verkaufsflachenstruktur des Ortszentrums in diesem
Sortimentsbereich (rd. 150 m?) liegt bei rd. 50 %. Umsatzumverteilungen sind bei einer Ver-
kaufsflachenerweiterung von 25 m?, auf denen ein jahrlicher Mehrumsatz von deutlich
weniger als 0,1 Mio. Euro erwirtschaftet werden diirfte, in einem kaum mehr nachweisbaren
Rahmen zu erwarten. Diese dirften in jedem Fall unter 5 % zu Lasten der bestehenden Be-
triebe im Ortszentrum liegen.

Hausrat

Im Sortimentsbereich Hausrat liegt die gegenwartige Verkaufsflache (rd. 80 m?) bereits
Uber dem Bestand des Ortszentrum (rd. 50 m?), so dass eine Ausweitung nicht zu empfeh-
len ist. Zusatzliche Verkaufsflaichen wiirden die Bedeutung des Baumarktes in diesem
Sortimentsbereich zusatzlich verstarken und die Entwicklungsmaoglichkeiten des Ortszent-
rums einschranken.

Wohneinrichtungsbedarf

Aus den oben dargestellten Vorgaben ergibt sich fir den Sortimentsbereich Wohneinrich-
tungsbedarf eine vertragliche Verkaufsfliche von maximal rd. 100 m2 (+20 m?2). Die
Relation zur Verkaufsflachenstruktur des Ortszentrums in diesem Sortimentsbereich
(rd. 200 m2) liegt dann bei rd. 50 %. Umsatzumverteilungen sind bei einer Verkaufsflachen-
erweiterung von 20 m?, auf denen ein jahrlicher Mehrumsatz von deutlich weniger als 0,1
Mio. Euro erwirtschaftet werden dirfte, in einem kaum mehr nachweisbaren Rahmen zu
erwarten. Diese durften in jedem Fall unter 5 % zu Lasten der bestehenden Betriebe im
Ortszentrum liegen.

Elektrokleingerate, Leuchten/ Lampen

Im Sortimentsbereich Elektrokleingerate liegt die gegenwartige Verkaufsflache (rd. 250 m?)
bereits bei mehr als 50 % des Bestandes des Ortszentrum (300 m2), so dass eine Auswei-
tung nicht zu empfehlen ist. Zusatzliche Verkaufsflachen wiirden die Bedeutung des
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Baumarktes in diesem Sortimentsbereich zusatzlich verstarken und die Entwicklungsmog-
lichkeiten des Ortszentrums einschranken.

Fahrrader und Zubehor

Aus den oben dargestellten Vorgaben ergibt sich fir den Sortimentsbereich Fahrrader und
Zubehor eine vertragliche Verkaufsflache von maximal rd. 100 m2 (+70 m?). Die empfohle-
ne Relation zur Verkaufsflachenstruktur des Ortszentrums in diesem Sortimentsbereich
(rd. 200 m2) liegt dann bei etwa 50 %. Die Umsatzumverteilungen durften sich in einem ver-
traglichen Rahmen bewegen.

Biicher

Der Sortimentsbereich Blicher wird derzeit im Bestandsbetrieb Hagebaumarkt nicht ange-
boten. Aus den oben dargestellten Vorgaben ergibt sich fiir den Sortimentsbereich Blicher
eine vertragliche Verkaufsflache von maximal rd. 30 m2. Die Relation zur Verkaufsflachen-
struktur des Ortszentrums in diesem Sortimentsbereich (rd. 250 m?) liegt bei weniger als
50 %, da das Sortiment Blcher allenfalls im Bereich der entsprechenden Bau- und Garten-
marktbezogenen Fachliteratur als eindeutig zuzuordnende Erganzung zum Hauptsortiment
des Hagebaumarktes anzusehen ist. Eine groBere Verkaufsflache ist insofern aus fachgu-
tachterlicher Sicht nicht zu begriinden.

Nahrungs- und Genussmittel

Eine Ansiedlung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist nicht zu empfehlen,
da dieser Sortimentsbereich keine Ergéanzung der Hauptsortimente des Bau- und Garten-
marktes Hagebaumarktes darstellt.

Aktionswaren/ Saisonwaren

Eine untergeordnete Verkaufsflache von max. 50 m? wird in diesem Bereich, der sich durch
haufig/ jahreszeitlich wechselnde Sortiment kennzeichnet, als stadtebaulich vertraglich er-
achtet.
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8.3 AbschlieBende Bewertung

Das Erweiterungsvorhaben Hagebaumarkt wurde hinsichtlich der Grundsatze des LEPro
NRW, der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Nottuln (Stadt +
Handel 2009) und hinsichtlich der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche in Nottuln und der strukturpragenden Wettbewerber in den
Umlandkommunen gepriift und bewertet.

Einordnung gemaB der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde
Nottuln (Stadt + Handel 2009)

Unter Berlicksichtigung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde
Nottuln (Stadt + Handel 2009) ist das Erweiterungsvorhaben wie folgt einzuordnen:

» Die Entwicklungsmdoglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche in Nottuln -
insbesondere fir das Ortszentrum — werden durch die ermittelten Umsatzumvertei-
lungswerte und das Aufzeigen von maximal vertraglichen VerkaufsflachengréBen fir
die zentrenrelevanten Randsortimente nicht eingeschrankt:

» geringe Umsatzumverteilungen, die keine vorhabenbedingten Betriebsauf-
gaben erwarten lassen

* an der Ortszentrumsstruktur orientierte Obergrenzen fir die jeweiligen zent-
renrelevanten Randsortimente (VerhaltnismaBigkeit wird gewahrt)

* der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betragt weniger als 10 %
der Gesamtverkaufsflache

» Der Bereich entlang der Appelhilsener Stra3e wird als primarer Ansiedlungsraum fir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten emp-
fohlen.

Das Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den Zielstellungen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009).

Auswirkungen auf die Kommunen im Umland der Gemeinde Nottuln

Die Auswirkungen auf die Kommunen im Umland der Gemeinde Nottuln stellen sich wie
folgt dar:

» Unter Berlcksichtigung der empfohlenen VerkaufsflachengréBen fir die jeweiligen
zentrenrelevanten Sortimente liegen die Umsatzumverteilungswerte bereits fir Not-
tuln unter 5 %, so dass Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in weiter
entfernt liegenden Nachbarkommunen nicht zu erwarten sind.

* Im Sortimentsbereich Baumarktsortiment liegen die Umsatzumverteilungswerte bei
etwa 9 - 11 % in Coesfeld. Das Maf3 der absatzwirtschaftlichen Auswirkung zu Lasten
des Mittelzentrums Coesfeld erscheint im Hinblick auf die zentralortliche Gliederung
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als leicht zu hoch. Das Grundzentrum Nottuln soll primar die Versorgung der eige-
nen Bevolkerung sichern und nicht in den Versorgungsbereich eines Mittelzentrums
eingreifen. In diesem Zusammenhang findet auch Bericksichtigung, dass der fir
Nottuln aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen durch das Vorhaben
zumindest in den zurlickhaltenden Entwicklungsprognosen leicht tGberschritten wird.

Vor diesem Hintergrund wird eine Reduktion der geplanten Verkaufsflache fir Bau-
marktsortimente um rd. 200 m? empfohlen. Die Auswirkungen in den
Sortimentsbereichen Baumarktsortiment sowie Gartenartikel/ Pflanzen liegen dann
in einem durchaus nennenswerten Bereich, der allerdings als noch vertraglich im
Hinblick auf eine ausgewogene und funktionsgerechte Entwicklung der Standort-
strukturen in den Umlandkommunen bezeichnet werden kann. Dies gilt
insbesondere vor dem Hintergrund, dass zentrale Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungsstrukturen von dem Vorhaben nicht beriihrt werden.

Die vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Kommunen im Umland der Gemeinde
Nottuln sind somit unter Beriicksichtigung der moderaten Verkaufsflachen-
reduktionsempfehlung als stddtebaulich vertraglich einzuschatzen.
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9 Zusammenfassung der Ergebnisse

Der Hagebaumarkt in Nottuln plant die Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen von
rd. 3.850 m? auf insgesamt 7.000 m?2.

Das Erweiterungsvorhaben wurde hinsichtlich der Grundsatze des LEPro NRW, der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009)
und hinsichtlich der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Nottuln und der strukturprdgenden Wettbewerber in den
Umlandkommunen gepriift und bewertet.

In der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse wurden zunachst die konkreten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment sowie
Gartenartikel/ Pflanzen sowie maximal vertragliche Verkaufsflachen fir die zentrenrelevan-
ten Randsortimente ermittelt.

In der Gesamtschau bleibt festzuhalten, dass

» das Erweiterungsvorhaben nur teilweise die Grundsatze des § 24a Abs. 3 LEPro
NRW erfllt, allerdings

» das Vorhaben kongruent zu den Zielstellungen der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fir die Gemeinde Nottuln (Stadt + Handel 2009) und

* bei einer moderaten Verkaufsflachenreduktion im Bereich Baumarktsortiment keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Nottuln, insbesondere des
Ortszentrums sowie in den Umlandkommunen zu erwarten sind und das Vorhaben
sich dann als kongruent im Kontext der zentralortlichen Funktion Nottulns darstellt.
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Die folgende Tabelle stellt ausgehend von den Ergebnissen die empfohlenen maximalen
Verkaufsflachen in den jeweiligen Sortimentsbereichen dar.

Tabelle 14:  Empfohlene VerkaufsflachengréBen

Baumarktsortiment 1.600 3.200
Gartenartikel/ Pflanzen 1.300 2.450
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT) = T
Heimtextilien/ Gardinen

Hausrat 80 max. 80
Wohneinrichtungsbedarf 80 max. 100
Elektrokleingerate 250 max. 250
Leuchten/ Lampen

Fahrrader und Zubehor 30 max. 100
Bulcher - max. 30
Nahrungs- und Genussmittel - -
Aktionswaren/ Saisonwaren max. 50
gesamt zentrenrelevante Randsortimente 490 gesamt max. 680
nicht zentrenrelevante Randsortimente 450 450
Gesamt* 3.840 6.800
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Angaben des Betreibers, Stadt + Handel 2009; Werte ge-

rundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.
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