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Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mehrerer geschlechtsspe-
zifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte mdnnliche Form schliefSt stets auch andere
Geschlechter mit ein.

Die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB hat bei der Umsetzung des vorliegen-
den Projektes mit der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Hérder Hafenstraf8e 11, 44263 Dortmund)
zusammengearbeitet. Mégliche Mitarbeiter der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR sind bei den Ver-
fasserangaben mit dem Zusatz ,,GbR” gekennzeichnet.
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Nottuln ist die Umstrukturierung des Standortbereiches an der Daruper StraRe durch die Erweite-
rung des EDEKA-Marktes von aktuell 1.735 m? GVKF auf 2.125 m? GVKF (jeweils: zzgl. Konzessionére,
Marktkiiche (Gastronomie) und Café-Bereich) und die Erweiterung des benachbarten ROSSMANN-
Marktes von aktuell 357 m? auf 639 m? GVKF projektiert.

GemaR Bebauungsplan Nr. 104 ,Franz-Rhode-Platz” befinden sich die Bestandsbetriebe EDEKA und
ROSSMANN aktuell in einem ,Sonstigen Sondergebiet Lebensmittelmarkt und andere Gewerbebe-
triebe”. Fir den EDEKA-Markt betrégt die aktuell genehmigte Gesamtverkaufsflache 1.500 - 2.000 m?
zzgl. insgesamt max. 300 m? Verkaufs- oder Nutzfliche fiir Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
im Vorkassenbereich. Im Sinne eines realitaitsnahen Worst Case-Szenarios wird fir die Berechnungen
nicht diese bereits genehmigte GVKF des Marktes, sondern die tatsachliche Bestandsverkaufsflache

zugrunde gelegt.

Die vorhandenen Konzessiondre des Lebensmittelmarktes sollen im Rahmen des Vorhabens nur ge-
ringfligige Veranderungen erfahren. Der aktuell angesiedelte Blumenladen entfdllt im Zuge der
Umstrukturierung. Der Vorhabenstandort befindet sich gem. Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts fiir die Gemeinde Nottuln 2017 innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum
Nottuln.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
(800 m? VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst.
Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche und/oder Nahversorgungsstrukturen kdnnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In
der Folge bleibt zu priifen, ob gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen
und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die Konformitat zum EHK Nottuln 2017
sowie zu den Zielen des LEP NRW 2019 gegeben ist.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit schadlichen
Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende Punkte un-
tersucht und bewertet:

1 Stadt + Handel (2017): Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Gemeinde Nottuln 2017. Im Folgenden als EHK
Nottuln 2017 bezeichnet.
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Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung der Bevdélkerung im Untersuchungsraum
und/oder auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Untersuchungsraum.

Einordnung gemaR kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Nottuln 2017.

Einordnung gemaR landes- und regionalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (GroRflachiger Einzel-
handel).
Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
= Daten und Bewertungen im EHK Nottuln 2017;
= Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebungen.




STADT+H+IANDEL

2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens erfolgte eine Aktualisierung der Stadt + Handel
vorliegenden Einzelhandelsbestandsdaten sowie Neuerhebungen im Juni 2020. Die Erhebung bzw.
Uberpriifung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflichenerfassung
(differenziert nach innen- und aulRenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen
relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

Innerhalb der Gemeinde Nottuln:

Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren:

= Erfassung des kompletten Bestands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt-

und Randsortiment.
AuBerhalb der Gemeinde Nottuln:

Nahrungs- und Genussmittel:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebotsstandorte in
dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m? VKF)?2,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem untersu-
chungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

Drogeriewaren:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebotsstandorte in
dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m? VKF) 3,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem untersu-
chungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

2 Nach fachlichem Dafiirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen Einzelhan-
delsbetrieben (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fiur die Versorgung der
Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimen-
sionierung der Planvorhaben hierbei Beriicksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf
die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber bezeichnet. Aufgrund des Betriebstyps und der
Sortimentsstruktur des Planvorhabens sowie der zusatzlichen Erweiterung eines Drogeriefachmarktes wird das Sorti-
ment Drogeriewaren der strukturpragenden Lebensmittelanbieter ebenfalls beriicksichtigt, da es sich hier um typische
Mitnahmeartikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.

3 Aufgrund des Betriebstyps und der Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Drogeriewaren der struk-
turprdgenden Lebensmittelanbieter ebenfalls berticksichtigt, da es sich hier um typische Mitnahmeartikel im Zuge des
Versorgungseinkaufs handelt.
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Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflichendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom November 2016 findet im Rahmen
der Bestandsiberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Ausgangslage der
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel* sowie das Sortiment Drogeriewaren (= zentren- und
nahversorgungsrelevant® gem. ,Nottulner Sortimentsliste”, vgl. Stadt + Handel 2017, S. 73) fiir unter-

suchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur Sorti-
mentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fiir einzelne Lagen in den Kommunen des Untersu-
chungsraumes weichen aufgrund des zeitlichen Versatzes zwischen den Erhebungen sowie der
abweichenden Erhebungsmethodik (s. 0.) zum Teil von den Werten der Einzelhandelskonzepte ab.

Umsatzschitzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Umsatzschat-
zung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum durchgefiihrt®,
Basis flr die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fir die
Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

=  Branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell, Retail
Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

=  Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezogenen IFH-
Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fir die Kommunen im Untersuchungsraum sowie auf von
IT.NRW veroffentlichten Einwohnerzahlen.

4 Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungsmittel (ohne Getradnke),
Backwaren (in Backereien/Backshop), Fleischwaren (in Fleischereien), sowie Getranke. Im Folgenden wird der Sorti-
mentsbereich als ,Nahrungs- und Genussmittel” bezeichnet, umfasst jedoch immer auch Back-, Fleischwaren und
Getrénke.

5 Im Folgenden als nahversorgungsrelevant bezeichnet.

6 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche des kom-
munalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstddte, stadtische Nebenzentren sowie
Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des
BauGB, der BauNVO und des LEP NRW.

Hierauf basierend konnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist ein wich-
tiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen Einzelhandels-
standorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stadtebaulichen
Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GrofRenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein
absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Riickschliisse auf die daraus resultierenden
Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell. Gemal der
aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall” in die Untersuchung
einzustellen (oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvorhabens, die
ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemaR Unternehmensveroffentlichungen
und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlicksichtigung finden
innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung zum Vor-
habenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;

= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groRraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Betriebe;
= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten ermit-
telt.

7 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten maglichst
nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentscheidung des OVG NRW
(Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D 60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist
eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwar-
tenden Entwicklungen in den Blick nimmt”, Vgl. BVerwG, Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroRe, wie etwa die in der Rechtsprechung wieder-
holt angefiihrte 10 %-GroRenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaR der aktuellen
Rechtsprechung allein nicht zielflihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise 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 K572/04;
OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Umgang mit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes und der Erweiterung des Drogeriefachmark-
tes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da mit einer
Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitat
von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen®. Daher ist der geschitzte Gesamtumsatz
der durch das Vorhaben neu strukturierten Betriebe, unter Beachtung der bestehenden Wirkungen
der Markte, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Methodisch
wird dies durch eine Einstellung des tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberech-
nungen erreicht. Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen Wiirdigung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu beachten sind.
Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz der, durch die Erweiterung neu strukturier-
ten/erweiterten, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebe, korrekt in die
Berechnung der Auswirkungen, unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation, ein-
gestellt wird.

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche und sons-
tigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknlpft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen an-
hand vorhabenspezifischer KenngréRen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten
im Sinne eines realitdatsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens wird absehbar mit gewisser zeitlicher Verzogerung
stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in friihestens drei Jahren zu rech-
nen (Ende 2023). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur
vollstandigen Marktwirksamkeit zu beriicksichtigen. Diesbeziiglich relevante Faktoren sind insbeson-
dere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten (hier: Entwicklung der Kaufkraft fiir den stationaren Einzelhan-
del auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile). In

8 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurlickge-
griffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fullt. Die Prognosewerte der
Studie basieren u. a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung finden,
womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist gemaR Prog-
nose IT.NRW 2019 (auf Basis der Einwohnerzahlen 2018) eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung
fiir die Gemeinde Nottuln, eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung fir die ebenfalls im Untersu-
chungsraum gelegene Nachbarkommune Billerbeck, sowie eine konstante Bevolkerungsentwicklung
in der Nachbarkommune Havixbeck zu erwarten. Insgesamt ergibt sich fiir den Untersuchungsraum
eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung.

Fiir die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren werden seitens der Stu-
die des BBSR/HDE 2017 positive jahrliche Umsatzentwicklungen des stationdren Handels bis Ende 2023
prognostiziert (jeweils ,plus” rd. 3,5 %). Das heiflt, es wird ein Gberdurchschnittliches Wachstum der

Branchen im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fiir den Sortimentsbereich (Nahrungs- und Genuss-
mittel) aus fachlicher Sicht Folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel sowie auch online (vgl. han-
delsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt und logistische Her-
ausforderungen (Kihlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell héheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a. aufgrund der Ein-
schrankungen in der Auler-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung Ausgabe 22
05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Verschuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bist mittelfristigen Effekte ist langfristig (hier: Prognose bis 2023)
weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Unter Bertlicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben relevanten und
bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksich-
tigt®. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso
in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandels-
betrieben im Untersuchungsraum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

®  Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

In Nottuln ist die Umstrukturierung des Standortbereiches an der Daruper StraRe durch die Erweite-
rung des EDEKA-Marktes von aktuell 1.735 m? GVKF auf 2.125 m? GVKF (jeweils: zzgl. Konzessionére,
Marktkiiche (Gastronomie) und Café-Bereich) und die Erweiterung des benachbarten ROSSMANN-
Marktes von aktuell 357 m? auf 639 m? GVKF projektiert. Die vorhandenen Konzessionire des Lebens-
mittelmarktes sollen im Rahmen des Vorhabens nur geringfligige Veranderungen erfahren. Der aktuell
angesiedelte Blumenladen entfallt im Zuge der Umstrukturierung.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Nordwesten des zentralen Versorgungsbereiches OZ Nottuln
an der Daruper Strafle. Der ZVB gliedert sich in vier Bereiche, denen unterschiedliche Funktionen zu-
geordnet sind. Das Planvorhaben befindet sich in einem Bereich fir ,Versorgungseinkauf” (s.
Abbildung 5). Nordwestlich des Vorhabenstandortes schlieBen der zentrale Busbahnhof Rhodeplatz
sowie der Rhodepark an den Standortbereich an. In allen weiteren Richtungen ist das Planvorhaben
von Wohnbebauung in Form von Ein- und Mehrfamilienhdausern umgeben.

Abbildung 1: Vorhabenstandort
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Quelle: Wettbewerbsstandorte: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2020; Kartengrundlage: OpenStreetMap
— veroffentlicht unter ODbL.
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Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist in Nord-Sid-Richtung
Uber die Daruper StraRe (B 525) und in Ost-West-Richtung lber die HeriburgstraBe gegeben. Die Da-
ruper StraRe (B 525) bildet die Hauptverkehrsachse innerhalb des Kernorts Nottuln und verlauft durch
die zentralen Versorgungsbereiche OZ Nottuln und NVZ Appelhiilser StraBe. Uber diese besteht zudem
Anbindung an die Ortsteile Appelhilsen und Darup, die Stadt Coesfeld sowie an die Bundesautobahn
A 43. Am Vorhabenstandort besteht aktuell wie perspektivisch ein Parkplatzangebot mit betriebseige-

nen Stellplatzen. Folglich ist die Erreichbarkeit mittels MIV als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt tiber den direkt am Vorhaben-
standort gelegenen zentralen Busbahnhof Rhodeplatz. Hier verkehren diverse Buslinien in
regelmaRigen Abstinden. Die Anbindung an das Netz des OPNV ist folglich als sehr gut zu bewerten.

Der nachstgelegene strukturpragende Lebensmittelmarkt (LIDL) befindet sich in rd. 900 m fuRlaufiger
Entfernung im Stidosten des ZVB OZ Nottuln. An diesen angrenzend befindet sich auch der nachstge-
legene strukturpragende Drogeriefachmarkt (dm). Das im Nordwesten des ZVB verortete
Planvorhaben bildet damit einen raumlichen Gegenpol zu diesen, an der Appelhiilsener Stral3e veror-
teten Angebotsstrukturen. Der nachstgelegene systemgleiche Lebensmittelvollsortimenter ist der
K+K-Markt im NVZ Appelhiilsener StralRe in rd. 1,4 km Entfernung zum Vorhabenstandort.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich

Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

Fiir den Lebensmittelvollsortimenter EDEKA wird aufgrund des aktuell bereits begrenzten Potenzials
im Sortiment Drogeriewaren (s. Kapitel 4.3 und 4.4) und der geplanten Erweiterung des benachbarten
Drogeriefachmarktes ROSSMANN eine verdnderte Sortimentierung angenommen resp. empfohlen.
Fiir das Planvorhaben EDEKA wird der prozentuale Anteil der VKF im Sortiment Drogeriewaren und in
den sonstigen Sortimenten zugunsten der VKF im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel re-
duziert. In diesem Zusammenhang erfahrt die Verkaufsfliche des Sortiments Drogeriewaren im
EDEKA-Markt eine nur geringe Erweiterung von aktuell 208 m? auf 213 m? (+ 5 m?) und die der sonsti-
gen Sortimente insgesamt eine leichte Reduzierung von aktuell 226 m? auf 213 m? (- 13 m?).

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar.
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Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
VKF-Anteil VKF Bestand VKF-Anteil VKF Planung  VKF-Differenz
Bestand — . P i 2
. " inm Planungin % inm inm
Sortimente in %

Lebensmittelvollsortimenter EDEKA

Nahrungs- und

Genussmittel 75 1.301 80 1.699 +398
Drogeriewaren 12 208 10 213 +5
Sonstige Sortimente 13 226 10 213 -13
Gesamt 100 1.735 100 2.125 +390

Backer (zzgl. Café-Bereich: Bestand/Planung: 44 m?3)

Nahrungs- und
Genussmittel

Antipasti-Laden

Nahrungs- und

. - 27 - 30 +3
Genussmittel
Lotto-Totto-Laden
Nahrungs.-und i 8 i 10 +2
Genussmittel
Sonstige Sortimente - 35 - 40 +5

Blumenladen

Sonstige Sortimente - 43 - 0 -43

Drogeriefachmarkt ROSSMANN

Nahrungs- und

Genussmittel 13 47 13 8 +36
Drogeriewaren 60 214 60 383 + 169
Sonstige Sortimente 27 96 27 173 +77
Gesamt 100 357 100 639 +282
NuG gesamt - 1.427 - 1.872 +445
Z::g;r;eware” - 422 - 596 +174
Sonstige Sortimente +26

- 400 - 426

Quelle:  Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorha-
ben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2020.
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Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird insgesamt 1.872 m? (+ 445
m? VKF) betragen. Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von insgesamt 596 m? (+ 174
m? VKF) projektiert. Die sonstigen Sortimente werden demnach auf insgesamt 426 m? Verkaufsflache
(+ 26 m? VKF) angeboten. Darunter fallen sowohl im Bestand als auch in der Planung auch die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente Schnittblumen und Zeitungen/Zeitschriften (zusammen rd. 3 % der
GVKF). Unter die weiteren sonstigen Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Sorti-

mente. Somit entfallt pro Einzelsortiment eine relativ geringe Verkaufsflache.

11



STADT+H+IANDEL

4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die flir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen sowie
Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben be-
wertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

»Das Grundzentrum Nottuln ist im Kreis Coesfeld gelegen und damit recht zentral im Iéindlichen Bereich
des Miinsterlandes. Eine Begrenzung erfolgt durch die im Westen und Siiden angrenzenden Mittelzen-
tren Coesfeld und Diilmen sowie durch die Grundzentren Billerbeck, Havixbeck und Senden im
nérdlichen bis siidlichen Bereich. In direkter Ndhe befindet sich 6stlich zudem das Oberzentrum Miinster
in einer Entfernung von rd. 25 km. Die Gemeinde Nottuln liegt in einer als iiberwiegend ldndlich zu
bezeichnenden Umgebung, allerdings in rdumlicher Ndhe zu leistungsstarken Mittel- und Oberzentren.
Dabei ist insbesondere die Néhe zu dem Mittelzentrum Coesfeld bzw. dem Oberzentrum Miinster als
prdgender Bestandteil der siedlungsrdumlichen und nachfragebezogenen Entwicklung der Gemeinde
Nottuln zu bewerten.” (EHK Nottuln 2017, S. 13).

Abbildung 2: Lage und Grenze der Gemeinde Nottuln
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.
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»Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Nottuln zeichnet sich durch einen weitgehend kompakten Sied-
lungskérper mit dem Ortsteil Nottuln als dominanten Siedlungsschwerpunkt aus. Von diesem
Siedlungsbereich deutlich abgesetzt befindet sich im Nordwesten der Ortsteil Darup, im Nordosten der
Ortsteil Schapdetten und im Siidosten der Ortsteil Appelhiilsen.” (EHK Nottuln 2017, S. 14).

In Nottuln leben 19.619% Einwohner, die sich auf die vier genannten Ortsteile verteilen. Mit rund 59
% entfallt der Hauptteil der Einwohner auf den Ortsteil Nottuln (s. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 2: Bevodlkerung der Gemeinde Nottuln nach Ortsteilen
Ortsteil Einwohner %-Anteil*
Nottuln 11.576 59
Appelhiilsen 4.512 23
Darup 2.158 11
Schapdetten 1.373 7

Quelle:  Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW 2019 (Stand: 31.12.2019); * Werte gerundet.

Fiir die Gemeinde Nottuln wird gemaR IT.NRW eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung von
rd. 1,2 % bezogen auf den Zeitraum 2019 bis 2023 prognostiziert!!. Unter Beriicksichtigung der von
IT.NRW 2019 ausgewiesenen Bevdlkerungszahl ist im Jahr 2023 von 19.857 Einwohnern in der Ge-
meinde Nottuln auszugehen. Fir die Nachbarkommunen, welche sich teilweise im Untersuchungs-
raum befinden (s. folgendes Kapitel), wird fiir Billerbeck eine leicht negative (von rd. ,minus” 1,1 %)
und flir Havixbeck eine stagnierende Bevolkerungsentwicklung prognostiziert. Insgesamt ergibt sich
fiir den Untersuchungsraum eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung von rd. 0,3 %.

»Die Gemeinde Nottuln verfiigt (iber eine als sehr gut zu bewertende (iberértliche Verkehrsanbindung,
welche durch die Lage an der Autobahn A 43 zwischen Diilmen und Miinster begriindet wird. Mehrere
Bundes- und Landesstrafien, etwa die B 525, verbinden Nottuln mit den umliegenden Mittel- und
Grundzentren sowie die einzelnen Ortsteile untereinander.

Nottuln ist liber einen Bahnhaltepunkt im Ortsteil Appelhiilsen an das Nahverkehrsnetz der Deutschen
Bahn in Richtung Diisseldorf, Essen und Miinster angebunden (RE 2, RB 42). Das Busliniennetz des Re-
gionalverkehrs Miinsterland verbindet die einzelnen Ortsteile untereinander. Uber die értlichen
Buslinien hinaus werden Verbindungen in die nahe gelegenen Grund- und Mittelzentren sowie iiber die
Schnellbuslinie S 60 an das Oberzentrum Miinster angeboten.” (EHK Nottuln 2017, S. 16f.).

10 Quelle: IT.NRW 2019 (Stand: 31.12.2019).

11 Quelle: Eigenen Berechnungen S + H, auf Basis IT.NRW 2019.
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4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet der Planvorhaben, allerdings wird
dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5.1) gefasste
Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer An-
gebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet der
Planvorhaben hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die
Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-
wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
berilicksichtigt werden missen.

Fiir die Ableitung der Einzugsgebiete werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vor-
habens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren beriicksichtigt. Zu-
dem erfahrt das jeweilige Einzugsgebiet der Vorhaben Einschrankungen durch Zeit-Distanz-Faktoren
(siehe detaillierte Ausfihrungen in Kapitel 5.1).

Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2020; Abgrenzung
ZVB: EHK Nottuln 2017, EHK Billerbeck 2010 (BBE 2010), EHK Havixbeck 2009 (BBE 2009); Karten-
grundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

Der Untersuchungsraum umfasstim Wesentlichen die Gemeinde Nottuln sowie Teile der Nachbarkom-
munen Billerbeck und Havixbeck. In nérdlicher Richtung wird der Untersuchungsraum durch die
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vorhandenen Angebotsstrukturen in den benachbarten Kernorten Billerbeck und Havixbeck limitiert.
In stdlicher Richtung wirken die weiteren Angebotsstrukturen im Kernort Nottuln und im Ortsteil Ap-
pelhiilsen limitierend auf den Untersuchungsraum.

Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes, insbesondere in 6stliche und westliche Richtung,
ist zudem aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum sind sechs zentrale Versorgungsbereiche, davon drei in Nottuln (OZ Nottuln,
NVZ Appelhiilsener StralRe, NVZ Appelhiilsen), einer in Billerbeck (HZ Billerbeck) und zwei in Havixbeck
(HZ Havixbeck, NVZ Havixbeck) verortet. Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des ZVB OZ
Nottuln.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fiihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausge-
henden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird mit 10 % fiir die Berechnungen
angenommen.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare Veran-
derungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung berlcksichtigt. Dies betrifft
konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBun-
gen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Diesbeziglich sind Stadt +
Handel folgende Marktveranderungen bekannt:

=  Havixbeck: Erweiterung LIDL-Markt (Satzungsbeschluss in 2019) auf etwa 1.000 m? GVKF.

Die vorstehend genannten Veranderungen werden in den weiteren Analysen!? und Berechnungen be-
ricksichtigt. Weitere zu beriicksichtigende Veranderungen sind Stadt + Handel zum Zeitpunkt der
Erstellung des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt.

Bei den nachfolgenden Darstellungen der Angebotsstrukturen ist die zugrunde gelegte sortimentsspe-
zifische Erfassungsmethodik zu beachten (s. Kapitel 2).

Relevante Angebotsstrukturen

Im Untersuchungsraum sind neun Lebensmitteldiscounter und sieben Lebensmittelsupermarkte ange-
siedelt. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird durch einen
Getrdankemarkt arrondiert. Zudem sind im Untersuchungsraum vier Drogeriefachmarkte verortet. Ins-
gesamt befinden sich 16 der 20 strukturpragenden Anbieter (inkl. Planvorhaben EDEKA und
ROSSMANN, ohne Getrankemarkte) innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

12 Die kurzlich erfolgte Erweiterung des Netto-Markt im NVZ Appelhilsener Str (Nottuln) sowie die kirzlich erfolgte Neu-
ansiedlung des ROSSMANN im HZ Billerbeck (Billerbeck) wurden im Rahmen der Bestandserhebung beriicksichtigt bzw.
erfasst.
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Im Untersuchungsraum sind mit ALDI Nord (3 x), LIDL (3 x) und Netto (3 x) drei der finf groSten bun-
desweit agierenden Lebensmitteldiscounter vertreten. Diese weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen
rd. 700 m? und rd. 1.200 m? bzw. eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 940 m? auf.

Mit EDEKA (3 x, inkl. Planvorhaben) und K+K (4 x) sind insgesamt sieben Lebensmittelsupermarkte im
Untersuchungsraum verortet. Die Markte weisen Gesamtverkaufsflichen von rd. 1.100 m? bis 1.750
m? (inkl. zugehdrigen Getrankemarkten) auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache der Lebens-
mittelsupermarkte betrégt rd. 1.300 m2.

Im Sortiment Drogeriewaren sind mit einem dm- und drei ROSSMANN-Drogeriemarkten (inkl. Planvor-
haben) insgesamt vier strukturpragende Anbieter im Untersuchungsraum verortet. Die durchschnitt-
liche Gesamtverkaufsflache der Drogeriefachmarkte betrégt rd. 610 m?.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt im Untersu-
chungsraum aktuell leicht (iber dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 0,45 m? VKF NuG/EW)®,

Aktuell ist im Untersuchungsraum ein deutliches Ungleichgewicht in der Verkaufsflaichenausstattung
im discountierten und vollsortimentierten Lebensmittelsegment zu erkennen. Das Verhaltnis der Ver-
kaufsflachen in den Bereichen LM-Discount zu LM-Vollsortiment (Supermarkte, Verbrauchermarkte,
SB-Warenhauser) weicht — unter Berlicksichtigung eines leicht hoheren Discount-Anteils in den neuen
Bundeslandern —mit 47 % zu 53 % deutlich vom Bundesdurchschnitt ab!*. Nach Realisierung des Plan-
vorhabens ndhern sich die Werte mit bis zu 45 % zu 55 % etwas an den bundesdeutschen Durchschnitt
an.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogeriewaren ergab folgende Werte fir Verkaufsflichen und Umsatze.

13 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2019: EHI handelsdaten
aktuell 2019; Verkaufsflichen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).

14 Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2019. Verkaufsflache Discount: 37 %, Verkaufsflache Supermarkte,
GroBe Supermarkte, SB-Warenhauser: 63 %.
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Tabelle 3: Verkaufsfliche und Umsatz der untersuchungsrelevanten Sortimente im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Lagedetail rem A o
VKE in m? Unrsatze in VKE in m? Urrjsatze in
Kommune Mio. Euro Mio. Euro
OZ Nottuln* 2.700 16,1 1.100 6,2
NVZ Appelhilsen 2.000 9,1 200 0,5
Nottuln ..
NVZ Appelhdlse- 4.100 20,5 300 1,0
ner StraRe
sonstige Lagen 400 2,8 e e
HZ Billerbeck 1.300 6,1 500 2,7
Billerbeck
sonstige Lagen 2.700 14,3 300 1,4
HZ Havixbeck 300 1,7 500 2,5
Havixbeck NVZ Havixbeck 2.700 12,9 300 1,1
sonstige Lagen 1.500

I N T N Y BT

Quelle:  Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2020; Umsatzschatzung/-prog-
nose: Eigene Berechnung auf Basis branchen- und betriebstblicher Leistungskennziffern (s. Kapitel 2);
VKF auf 100 m?, Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; inkl. geplanter Angebotsstrukturen (s. Kapitel
4.3);
* inkl. Bestandsmarkte EDEKA und ROSSMANN;
** keine relevanten Angebotsstrukturen vorhanden;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogerie-
waren konzentriert sich in Nottuln und Havixbeck auf die zentralen Versorgungsbereiche, wahrend die
sortimentsspezifischen Angebote in Billerbeck (iberwiegend auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche
offeriert werden.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mo-
netaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevoélkerung
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet
vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 104 (IFH 2019) auf, d.h. sie liegt leicht
oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Berlicksichtigung der ermittelten Einwoh-
nerzahl ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von rd.
102,9 Mio. Euro/Jahr und im Sortiment Drogeriewaren von rd. 13,7 Mio. Euro/Jahr.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum
Sortimentsbereich Sortimentsbereich
Einwohner Nahrungs- und Drogeriewaren
Kommune Genussmittel
Nottuln 19.619 50,7 6,8
Billerbeck* 9.896 25,2 3,3

Havixbeck* 10.521 27,

0 3,6

Quelle:  Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; Einwohnerzahlen: IT.NRW 2019; Werte gerun-
det.
* Teilbereiche der jeweiligen Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Die Zentralitit®® in der Gemeinde Nottuln betragt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
aktuell rd. 96° und im Sortiment Drogeriewaren rd. 114%,

Beriicksichtigung des steigenden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berlicksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer Zeit-
spanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fur Ende 2023 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2023;
* Entwicklung der sortimentsbezogenen realen'® Kaufkraftvolumina;
=  Entwicklung der Anteile des Onlinehandels in den untersuchungsrelevanten Sortimenten.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im Untersuchungsraum mit einer leicht positive Bevolkerungs-
entwicklung von insgesamt rd. 0,3 % rechnen.

Fir die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren (jeweils ,plus” rd. 3,5 %)
werden seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 positive jahrliche Umsatzentwicklungen des stationaren

15 Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhéltnis zwischen den erzielten
Umsatzen und der potenziell verfiigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert
unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzufliisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflielt; ein Wert tiber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.

16 |m Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel weicht die Zentralitat aufgrund der kirzlichen SchlieBung des Smak-
Marktes an der Dilmener Stralle von den Angaben im EHK Nottuln 2017 ab.

17" Im Sortiment Drogeriewaren weicht die Zentralitdt aufgrund der zunehmenden Etablierung des dm-Marktes im ZVB 1Z
Nottuln von den Angaben im EHK Nottuln 2017 ab.

18 Somit unter Beachtung der Inflation im selbigen Zeitraum.
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Handels bis Ende 2023 prognostiziert. Das heillt, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der
Branchen im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

In Summe ergeben sich somit folgende durchschnittliche Entwicklungen der Nachfrage bis Ende 2023
in den jeweiligen Untersuchungsraumen:

= Nahrungs- und Genussmittel: leicht positive Entwicklung. Zuwachs um rd. 3,9 % bzw.
rd. 3,9 Mio. Euro auf rd. 106,8 Mio. Euro;
= Drogeriewaren: leicht positive Entwicklung. Zuwachs um rd. 3,9 % bzw. rd. 0,6 Mio. Euro auf

rd. 14,3 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) wird davon ausgegangen, dass sich
die zusatzliche sortimentsspezifische Kaufkraft gewichtet nach den Bestandsumsatzen auf die Be-
standsbetriebe aufteilt, so dass die Betriebe perspektivisch héhere Flachenproduktivitaten und
Bestandsumsatze erzielen werden.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvorhaben resul-
tieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die ausgeldsten
Umsatzumverteilungen tangierten zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die in
den Untersuchungsraumen gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und
Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt
fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten
Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsberei-
che wurde auf das EHK Nottuln 2017, auf das EHK Billerbeck 2010, auf das EHK Havixbeck 2009 sowie
auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickgegriffen. Die Analyse und Wiirdigung der absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fiir alle Bestandsstrukturen sowie alle
zentralen Versorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Ortszentrum Nottuln

Lage
Verortung Kernort Nottuln
Ausdehnung Das Ortszentrum Nottuln umfasst den Bereich des historischen Ortskerns, das Fachmarkt-

zentrum an der Daruper Strale, die Lagen stdlich der StraRe Potthof, den nordlichen Bereich
der Diilmener StralRe sowie die Fachmarktlage entlang der MauritzstraRe und Appelhiilsener

Strale.
Einzelhandelsstruktur
Angebotsstruktur Das Angebot besteht liberwiegend aus Gitern des kurzfristigen Bedarfs.
rel. Magnetbetriebe EDEKA, LIDL, ROSSMANN, dm

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Eine gute regionale als auch Uberregionale Erreichbarkeit ist Uber die, durch das Ortszentrum
Nottuln verlaufende, Hauptverkehrsstrale B 525 und deren Direktanschluss zur Autobahn A
43 gegeben. Die umliegenden Ortsteile der Gemeinde Nottuln sind tber weitere 6rtliche Ver-
bindungsstraBen ebenfalls gut fir den motorisierten Individualverkehr zu erreichen.

OPNV Uber die Buslinien 685, R62, R63, T85 und S60 kann das Ortzentrum Nottuln aus allen umlie-
genden Ortsteilen erreicht werden.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Die Hauptlage bildet der historische Ortskern und ist gekennzeichnet durch kleinteilige Struk-
turen und Ladenlokale. Eine weitere Frequenzfunktion bilden die Fachmarktstandorte an der
Daruper StralRe und der Appelhilsener StraRe (Ergdnzungsfunktion mit dem Ziel ,,Versorgungs-
einkauf”).

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur die Gemeinde Nottuln

ZVB-Abgrenzung '.;.-q?\g-gq;:%\u-g_

(Verdnderungen im dar-
gestellten Einzel-
handelsbesatz méglich)

Einzelhande|

Zeritrenerginzends Funkticren

o
; Qﬂ\i o
il ©

I D Zentraler Versorgungshereich

Leerstand

Quelle: EHK Nottuln 2017, S 48ff.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Nahversorgungszentrum Appelhiilsen

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Ortsteil Appelhilsen

Das Nahversorgungszentrum umfasst den Kreuzungsbereich der Lindenstrae bzw. Bahnhof-
straBe und der Weseler Stral3e bzw. Munsterstral3e.

Das Angebot besteht fast ausschlieflich aus Gutern des kurzfristigen Bedarfs und wird durch zahl-
reiche zentrenerganzende Funktionen erweitert.

K+K, Netto

Durch die iberértlichen Verkehrsstralen L 844 und L 551 ist eine gute Erreichbarkeit fiir den mo-
torisierten Individualverkehr gegeben.

Eine Anbindung an das OPNV Netz besteht durch die Buslinie 552 sowie durch den nahegelegene
Bahnhaltepunkt Nottuln-Appelhiilsen (ca. 500m entfernt).

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dar-
gestellten Einzel-
handelsbesatz méglich)

Die beiden Magnetbetriebe K+K und Netto sind im Norden des ZVB am Ahornweg verortet. Ent-
lang der Lindenstrale und MinsterstralBe besteht eine hohe Dichte von Einzelhandelsbetrieben
und zentrenerganzenden Funktionen.

Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Appelhilsen

] En:n’hmdﬂ
O Lesilpid
& Tenlwrsnybasinds Funktion

] zeniwer versorgurigebnesich

Quelle: EHK Nottuln 2017, S. 55.

Quelle: EHK Nottuln 2017, S 54ff.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB Nahversorgungszentrum Appelhiilsener StraBe

Lage
Verortung Kernort Nottuln
Ausdehnung Das Nahversorgungszentrum befindet sich entlang der Appelhtlsener StraRe zwischen den Haus-

nummern 22 und 40 und wird im westlichen Bereich der OststralRe.
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Das Angebot besteht aus Gutern aus allen Bedarfsstufen, dabei ist der Anteil der kurzfristigen
Bedarfsbereiche am hochsten.

rel. Magnetbetriebe K+K, Netto, ALDI Nord
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Eine sehr gute und Uberértliche Erreichbarkeit ist durch die Appelhilsener StraRe (B 525) gege-
ben.

OPNV Uber die Haltestelle Am Hangenfeld ist ein Anschluss an den OPNV gegeben.
Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum weist eine kompakte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf und besteht im
Wesentlichen aus einem Lebensmittelvollsortimenter und zwei Lebensmitteldiscountern.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde Nottuln

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dar-
gestellten Einzel-
handelsbesatz méglich)

@  Einzelhandsl
& Lcomiland

@ Zenbersiplnzends Funklan

m Zontralor Vorsorgungsboroiah

Quelle: EHK Nottuln 2017, S. 53.

Quelle: EHK Nottuln 2017, S 51ff.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB Hauptzentrum Billerbeck

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Billerbeck

Das Hauptzentrum Billerbeck wird durch den Verlauf der ehemaligen Wallanlage mit den StraBen
Baumgarten, Lilienbeck und Ostwall sowie entlang der Stralen Hagen und Richtergraben be-
grenzt

Das Angebot besteht aus Gltern aus allen Bedarfsstufen, dabei Giberwiegt der Anteil der kurzfris-
tigen und mittelfristigen gegenlber den langfristigen Bedarfsbereichen.

EDEKA, ROSSMANN

Billerbeck ist Uiberdortlich Gber die Autobahnen A 43, A 31 und A 1 fiir den motorisierten Individu-
alverkehr gut erreichbar. Uber die B 67 im Siiden und die B 54 im Norden ist eine gute regionale
Verkehrsanbindung gegeben.

Uber die Buslinien 563, 587 und 687 ist die Innenstadt von Billerbeck gut an das OPNV Netz an-
gebunden. Durch den Bahnhaltepunkt Billerbeck an das Bahnstreckennetz Miinster-Coesfeld ist
die Stadt zudem gut erreichbar.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dar-
gestellten Einzel-
handelsbesatz méglich)

Die MinsterstraBe und Lange StraRe sowie deren angrenzende StraBen bilden die Hauptlage.
Diese weist eine kompakte Konzentration an Einzelhandelsbetrieben sowie zentrenergdnzende
Funktionen auf.

Versorgungsfunktion fiir die Stadt Billerbeck

4 ‘e‘ - ‘;'-1,~

!

= 7\/B Billerbeck

108, \ é.‘% .
= 7VB Ergidnzung {@5}
2 AN

Quelle: EHK Billerbeck 2010 (BBE 2010), S. 65.

¢ Gastronomie
H Dienstleistungen

Quelle: EHK Billerbeck 2010 (BBE 2010), S. 64ff.
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Tabelle 9: Steckbrief ZVB HZ und NVZ Havixbeck

Zentrale Versorgungsbereiche Hauptzentrum und Nahversorgungszentrum Havixbeck

Lage
Verortung

Ausdehnung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

rel. Magnetbetriebe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

OPNV

Havixbeck

Der ZVB HZ Havixbeck erstreckt sich zwischen der Blickallee im Westen, der BergstraRe im Nor-
den, dem Bellegarde-Platz und der Geschwister-Scholl-StraBe im Osten und reicht im Stden bis
zur Josef-Heydt-StralRe. Direkt westlich an der Blickallee angrenzend befindet sich der Fachmarkt-
standort des abgegrenzten ZVB NVZ Havixbeck.

Das Angebot besteht aus Gutern aller Bedarfsstufen, dabei Giberwiegen die Anteile des kurzfristi-
gen und mittelfristigen gegenliber den langfristigen Bedarfsbereichen.

ROSSMANN (HZ), EDEKA, ALDI Nord, K+K (NVZ)

Die Erreichbarkeit der ZVB ist liber die Altenberger StraBe (K 1) und die Josef-Heydt-Stralle (K 51)
gegeben. Die Uberregionale Anbindung der Gemeinde Havixbeck erfolgt tiber die Anschlussstellen
Minster-Nord (A 1) und Senden (A 43).

Uber die Bushaltepunkte Ortsmitte und Marienstift ist eine gute Anbindung an das OPNV- Netz
gegeben.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Versorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verdnderungen im dar-
gestellten Einzel-
handelsbesatz méglich)

Den zentralen Versorgungsbereich (HZ) der Gemeinde Havixbeck bildet der Ortskern, welcher
entlang der Hauptstralle, der Altenberger Strale und angrenzenden StraBen gewachsen ist. Das
NVZ Havixbeck ist ostlich der Blickallee verortet und Ubt eine ergdnzende Nahversorgungsfunk-
tion zum ZVB HZ Havixbeck aus.

Versorgungsfunktion fur die Gemeinde Havixbeck

Einzelhandel
Gastronomie

Dienstleistungen
Gemeinbedarf
el Leerstand

AL -

= ZVB Hauptzentrum Havixbeck

— ZVB Nahversorgungszentrum

-

potenzielle Entwicklungsflache
innerhalb des ZVB

Quelle: EHK Havixbeck 2009 (BBE 2010), S. 42.

Quelle: EHK Havixbeck 2010 (BBE 2009), S. 41ff.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der absatzwirt-

schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die folgenden raumlichen, quantitativen und

qualitativen Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdaumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten in Nottuln aktuell nicht als flachendeckend einzustufen.
Insbesondere in den Ortsteilen Darup und Schapdetten sowie im Stiidwesten des Kernortes
Nottuln ist aktuell keine addaquate fuRlaufige Versorgung mit strukturpragenden Angeboten
gegeben. Letzteres gilt insbesondere seit der SchlieRung des ehemaligen ,, Smak“-Marktes an
der Dulmener StraRBe Ende 2017.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches OZ Nottuln
und ist fiir den motorisierten Individualverkehr und den OPNV sehr gut zu erreichen.

Die Verkaufsflaichenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt im
Untersuchungsraum aktuell leicht Giber dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 0,43 m? VKF
NuG/EW).

Im Untersuchungsraum sind neun Lebensmitteldiscounter und sieben Lebensmittelsuper-
markte angesiedelt. Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird
durch einen Getrankemarkt arrondiert. Zudem sind im Untersuchungsraum vier Drogeriefach-
markte verortet.

Das Verhaltnis der Verkaufsflachen in den Bereichen LM-Discount zu LM-Vollsortiment (Super-
markte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhaduser) weicht — unter Beriicksichtigung eines leicht
héheren Discount-Anteils in den neuen Bundeslandern — mit 47 % zu 53 % deutlich vom Bun-
desdurchschnitt ab.

Die Zentralitat in Nottuln betrdgt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aktuell
rd. 96 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 114.

In Untersuchungsraum ist bis Ende 2023 mit einem durchschnittlichen Anstieg der Nachfrage
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um rd. 3,9 % bzw. rd. 3,9 Mio. Euro auf
rd. 106,8 Mio. Euro und im Sortiment Drogeriewaren um rd. 3,9 % bzw. rd. 0,6 Mio. Euro auf
rd. 13,7 Mio. Euro zu rechnen.

Im Hinblick auf mogliche Auswirkungen ist relevant: 14 der 18 strukturpragenden Wettbewer-
ber (ohne Getrdnkemarkte) im Untersuchungsraum sind in zentralen Versorgungsbereichen
verortet. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbeson-
dere fiir die systemgleichen bzw. systemeigenen Lebensmittelvollsortimenter und
Drogeriefachmarkte im Untersuchungsraum ergeben werden.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgroRen, die Abgrenzung
eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzschatzung fiir das Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen sind, sondern
vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenan-
teil des betrachteten Vorhabens stammt. Mogliche diffuse Zufllisse von auRRerhalb liegen in der Natur
der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuumsatzen zu
rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich
nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Giberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur Angebots- und Nachfra-
gesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche, Betrei-
ber, GroRe, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat der rele-
vanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

= die perspektivischen Kopplungsbeziehungen am Vorhabenstandort;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersuchungs-

raum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbevdélke-
rung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter Berlcksichtigung der Wettbewerbssituation und des siedlungs-
raumlichen Umfelds insbesondere die Siedlungsbereiche des Kernortes Nottuln sowie des westlich
gelegenen Ortsteils Darup. In diesem Bereich profitiert der Vorhabenstandort von seiner gut erreich-
baren Kopplungslage im ZVB OZ Nottuln. Die beiden Betriebe des Planvorhabens sind die einzigen
strukturpragenden Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten im Westen des ZVB. Da-
mit stellen sie auch die nachstgelegenen strukturpragenden Anbieter fiir die Bewohner des Ortsteils
Darup dar, welche durch die Daruper StraRRe gut an den Vorhabenstandort angebunden sind.

Aufgrund der Lage an der Daruper Stralle, welche zudem die Hauptverkehrsader durch Nottuln dar-
stellt, ist das Planvorhaben aus allen umliegenden Siedlungsbereichen sehr gut erreichbar. Ein dariiber
hinaus gehendes Kerneinzugsgebiet ist aufgrund der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Osten
des Kernortes Nottuln und in den Kernorten der Nachbarkommunen Billerbeck und Havixbeck sowie
aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dartiber hinaus die weiteren Siedlungsgebiete der Gemeinde
Nottuln. Aufgrund seiner Lage innerhalb des ZVB OZ Nottuln und der damit verbundenen Versorgungs-
funktion fir das gesamte Gemeindegebiet ist davon auszugehen, dass sich die Bewohner der
umliegenden Ortsteile zumindest teilweise am Vorhabenstandort mitversorgen. Fiir den Ortsteil Ap-
pelhiilsen, welcher als einziger weiterer Ortsteil liber eine eigene Versorgung durch strukturpragende
Lebensmittelmarkte verfiigt, gilt dies insbesondere fiir das Sortiment Drogeriewaren. Im Siiden und
Osten wird das erweiterte Einzugsgebiet durch die besagten Angebotsstrukturen in Appelhilsen und
durch die Wettbewerber an der Appelhilsener Stralle begrenzt. In nordlicher Richtung wirken die
Wettbewerbsstandorte in Billerbeck und Havixbeck limitierend auf das erweiterte Einzugsgebiet. Das
erweiterte Einzugsgebiet wird zudem durch zunehmende Raum-Zeit-Distanzen begrenzt.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugsgebiet (un-

terteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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ZVB: EHK Nottuln 2017, EHK Billerbeck 2010 (BBE 2010), EHK Havixbeck 2009 (BBE 2009); Karten-
grundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.
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5.2 Umsatz der Bestandsbetriebe

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifi-

schen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort wird die derzeitige
Flachenproduktivitat der Bestandsmarkte EDEKA und ROSSMANN abgeleitet. Dabei sind folgende As-
pekte von besonderer Bedeutung:

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Betreiber EDEKA liegt bei 4.460 Euro/m?
VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen GVKF von 1.243 m2.%®

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdit fiir den Betreiber ROSSMANN liegt bei
5.270 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen GVKF von 590 m?2.%°

Der Untersuchungsraum weist ein leicht tiberdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau auf (rd. 104; vgl. IfH 2019).

Die beiden Markte profitieren von ihrer integrierten und gut erreichbaren Lage im ZVB OZ Not-
tuln und bilden die beiden Magnetbetriebe im Westen des ZVB. Der Standort weist eine sehr
gute MIV- sowie OPNV-Anbindung auf.

Die beiden Markte sind in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert (Erwei-
terungsvorhaben). Die derzeitige Verkaufsflache des ROSSMANN-Marktes ist im Vergleich zu
aktuellen Marktkonzepten als unterdurchschnittlich einzuordnen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Unter-
suchungsraum ist aktuell im Bereich des bundesdeutschen Durchschnitts einzustufen (rd. 0,43
m? VKF NuG/EW).

Innerhalb der Gemeinde Nottuln ist aktuell ein weiterer, marktgangig aufgestellter Drogerie-
fachmarkt des Betreibers dm verortet. Die Zentralitdt im Sortiment Drogeriewaren betragt in
Nottuln aktuell rd. 114. Es ist daher davon auszugehen, dass beide Drogeriefachmarkte —trotz
ihrer zentralen Lage — in Anbetracht des limitierten Einzugsgebietes und somit begrenzten sor-
timentsspezifischen Kaufkraftpotenzials somit eine unterdurchschnittliche Flachen-
produktivitat erzielen.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Bestandsbe-
trieb EDEKA eine leicht Giberdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von rd. 4.600 Euro/m? VKF und der
Drogeriefachmarkt ROSSMANN eine unterdurchschnittliche Flachenproduktivitdit von rd. 5.000
Euro/m? VKF erzielt.

19 vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2019/2020.

20 ygl. Hahn Retail Real Estate Report 2019/2020.
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5.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Durch die vorgesehene Erweiterung des EDEKA-Marktes und des ROSSMANN-Marktes wird es zu einer
Modernisierung und Attraktivierung der Betriebe kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Fla-
chenproduktivitat des Vorhabens beriicksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der
Wirkung des Gesamtvorhabens unter Berticksichtigung der Erweiterung um 390 m? resp. 282 m? Ver-
kaufsflache und der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitat der Betriebe und deren
Umsatzrelevanz sowie der sich dadurch verdandernden Flachenproduktivitat.

= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logistischer und
arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant
und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitdt eher absinkt, da die Pra-
sentationsflache (breitere Gange, niedrigere und dafiir zahlreichere Regale, etc.) zunimmt.

= Esist jedoch ebenfalls zu berticksichtigen, dass es durch die Verkaufsflachenerweiterung des
EDEKA-Marktes und des ROSSMANN-Marktes zu einer Modernisierung und Optimierung des
Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflichendimensionierung, Sorti-
mentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

= Bei beiden Planvorhaben handelt es sich u.a. um MaRnahmen zur mittel- bis langfristigen Be-
standssicherung der Markte. Angesicht der aktuellen sortimentsspezifischen Zentralitaten (s.
Kapitel 4.4) sowie des begrenzten Einzugsgebietes ist von einem leichten Absinken der Fla-

chenproduktivitaten auszugehen.

= Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Planvorhabens zu
begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsgebietes durch die Erweiterung
kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum nicht ausgegangen wer-
den.

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der EDEKA-Markt nach der Er-
weiterung eine fir den Betreiber durchschnittliche Flachenproduktivitit von rd. 4.460 Euro/m?
erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante weiterhin eine Fla-

chenproduktivitit von 4.600 Euro/m? VKF angenommen.

Fiir den Drogeriefachmarkt ROSSMANN ist in der Zusammenfiihrung der Argumente davon auszuge-
hen, dass dieser nach der Erweiterung eine etwas niedrigere Flachenproduktivitdt von rd. 4.800
Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante weiterhin
eine Flichenproduktivitat von 5.000 Euro/m?2 VKF angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsatze in Spannweiten
(Moderate Case und Worst Case).
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Tabelle 10: Flichenproduktivititen und Umsatzschitzung/-prognose des Vorhabens

Bestand nach Erweiterung*
Umsatz-

Flachenpro- 5 - .

dukti :t Umsatz Fldchenpro Umsatz differenz

uktivita v .
. ,  inMio. Euro duktivitat in Mio. Euro 1" Mio. Euro
in Euro/m 0.2 in Euro/m? p. a.¥*
-a. p. a. s G
Sortimentsbereich VKF VKF

Lebensmittelvollsortimenter EDEKA

Nahrungs- und Genussmittel 6,0 7,6-7,8 +1,6-1,8

Drogeriewaren 1,0 — 0,9-1,0 +/-0
4.600 =

Sonstige Sortimente 1,0 4.600 0,9-1,0 +/-0

Gesamt** 8,0 95-9,8 +1,5-18

Béackerei (zzgl. Café-Bereich)

Nahrungs- und Genussmittel = 0,4 - 0,4 +/-0

Antipasti-Laden

Nahrungs- und Genussmittel - ~0,1 - ~0,1 +/-0
Lotto-Toto-Laden

Nahrungs- und Genussmittel - <0,1 = <0,1 +/-0
Sonstige Sortimente - ~0,2 - ~0,2 +/-0

Blumenladen

Sonstige Sortimente - ~0,1 = = -~0,1

Drogeriefachmarkt ROSSMANN

Nahrungs- und Genussmittel 0,2 ~0,4 +~0,2

Drogeriewaren 1,1 sl 1,8-1,9 +~0,8
5.000 -

Sonstige Sortimente 0,5 5.000 0,8-0,9 +~0,4

Gesamt** 1,8 3,1-3,2 +1,3-14

NuG gesamt** - 6,8 = 8,6-88 +1,8-2,0

Drogeriewaren gesamt** - 2,0 = 2,8-29 +0,8-0,9

Sonstige Sortimente : 18 . 20 +~0,2
gesamt**
Quelle:  Flachenproduktivitaten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2019/2020
und weiterer Fachliteratur; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet.

* Unter Berlicksichtigung der veranderten Sortimentierung des Planvorhabens (s. Kapitel 3.2);
** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt moglich.

~ ~
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Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir den Lebensmittelvollsortimenter (inkl.
Konzessiondre) und den Drogeriefachmarkt nach der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz
von insgesamt rd. 13,3 - 13,8 Mio. Euro (+ 2,8 - 3,2 Mio. Euro) prognostiziert. Rund 8,6 - 8,8 Mio. Euro
werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen (+ 1,8 - 2,0 Mio.

Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von insgesamt rd. 2,8 - 2,9 Mio.
Euro (+ 0,8 - 0,9 Mio. Euro) projektiert. Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 2,0 Mio. Euro des
Gesamtumsatzes (+ 0,2 Mio. Euro). Dieser Umsatz verteilt sich auf verschiedene Sortimente, wodurch
pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Aus diesem Grund werden die sonstigen

Sortimente nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im Kontext
der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berlicksichtigung des EHK Nottuln
2017 sowie der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes ein?

= Welche stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum sowie weitere Nahversorgungsstrukturen und deren Entwicklungsmoglichkeiten sind zu
erwarten?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben des EHK Nottuln 2017

Das EHK Nottuln 2017 formuliert u. a. Ziele und Grundsétze fir die Nottulner Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung, auf die im Folgenden detailliert eingegangen wird.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des ZVB OZ Nottuln an einem fiir die Funktion , Versor-
gungseinkauf” abgegrenzten Standortbereich. Fiir diesen formuliert das EHK Nottuln 2017 folgende
raumliche Entwicklungszielstellungen:

= Sicherung und Weiterentwicklung der Angebote im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich,

= Optimierung der (fulldufigen) Anbindung an das Ortszentrum.

Das EHK Nottuln 2017 formuliert zudem die folgenden relevanten Ansiedlungsleitsatze:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment...
= ist zukinftig nur im Ortszentrum anzusiedeln.
= begrenzt im Nahversorgungszentrum Appelhiilsen zur Versorgung des Ortsteils.

»Innerhalb des Ortszentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweiterungen primdér im
historischen Ortskern angesiedelt werden. In den (ibrigen Lagen des Ortszentrums sollen grofSfiéichige
Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn das Vorhaben der stédtebaulich-
funktionalen Weiterentwicklung dient, wenn es eine Erweiterung des Betriebstypenmixes darstellt und
wenn das endogene Fldchenangebot im historischen Ortskern nicht ausreichend Potenzial bietet” (EHK
Nottuln 2017, S. 76).

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist anzusie-
deln...

=  Prioritat 1: in den zentralen Versorgungsbereichen.
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=  Prioritat 2: zur Gewahrleistung der Nahversorgung ausnahmsweise an sonstigen stadtebaulich

integrierten Standorten unter Beachtung des Priifschemas.

Leitsatz Ill: Nicht zentrenrelevanter und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

ist anzusiedeln...
=  Prioritdt 1: im Ortszentrum und im Bereich des Sonderstandortes Appelhilsener Stral3e
=  Prioritat 2: im sonstigen Gemeindegebiet.

Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment...
= st im zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum unbegrenzt anzusiedeln.

= jst auRerhalb des Ortszentrums nur in einer GréBenordnung von bis zu 10 % der Ge-samtver-
kaufsfliche, insgesamt héchstens 800 m?, bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten

Randsortimente anzusiedeln.

Abbildung 5: Raumliche Entwicklungszielstellungen im OZ Nottuln

«versorgungseinkau

Historischer Ortskern/
.Stadtebauliche Mitte”

T e
Eirize lhandsl

smhiﬁsm l Pmﬁﬁ fl.lng ot \ WO : : s Zentrenerganzends Funklionen

B iy " Learstand
e
Z] S e Py | ] el {gemil EHK 2009)

Quelle: EHK Nottuln 2017, S. 46.

Bzgl. der Ansiedlungsleitsatze des EHK Nottuln 2017 ist fiir das Planvorhaben festzuhalten:

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

= Das Planvorhaben befindet sich aktuell wie perspektivisch innerhalb des Bereiches ,Versor-
gungseinkauf” des ZVB OZ Nottuln.

= Das Planvorhaben tragt aufgrund seines Betriebskonzeptes und der avisierten modernen Wa-
renprasentation zu einer Standortsicherung der Bestandsbetriebe und einer Starkung der
Angebotsstruktur im ZVB OZ Nottuln bei.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren liefern eine wichtige Grundlage fiir die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Berlicksichtigung der insgesamt positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvo-
lumens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens in den
Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren abgeschwacht. So wird der Vor-
habenumsatz (s. Kapitel 5.3) den zu erwartenden Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende 2023
gegenlibergestellt, wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu
den heutigen Bestandsumsatzen resultiert.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe flihren zudem zu einer leicht (iber den Untersuchungsraum hin-
ausgehende Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,,Streuumsatz” wird mit 10 % fiir die Berechnungen
angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes um-
verteilungsrelevant fiir die Betriebe im Untersuchungsraum.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel dar.
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Tabelle 11: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

OZ Nottuln** 9,3 9,8 ~0,2 ~2

NVZ Appelhilsen 9,1 9,6 ~0,2 ~2
Nottuln ..

NVZ Appelhilse- 20,5 215 0,6-07 ~3

ner StraRe

sonstige Lagen 2,8 3,0 *Ex *Ak

HZ Billerbeck 6,1 6,3 0,1-0,2 2-3
Billerbeck*

sonstige Lagen 14,3 14,7 0,1 ~1

HZ Havixbeck 1,7 1,7 Hkk Kok ok
Havixbeck®  NVZ Havixbeck 12,9 13,3 ~0,3 ~2

sonstige Lagen

Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (Streuum- ~0,2
satz)

Quelle:  Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/2020; Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt +
Handel auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe 2019/2020 sowie standige Auswertung von Fachlitera-
tur; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Teilbereiche der Kommunen;

** ohne Bestandsbetriebe des Planvorhabens;

*** empirisch nicht mehr valide darstellbar;

***x Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich;

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd. 1,8 — 2,0 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum,
ausgehen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen im Sortiment Droge-
riewaren dar.
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Tabelle 12: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren

OZ Nottuln** 4,2 4,4 ~0,3 7-8

NVZ Appelhilsen 0,5 0,5 R e
Nottuln ..

NVZ Appelhilse- 10 10 R, B

ner StraRe ! !

sonstige Lagen *E *E *Ex *Ak

HZ Billerbeck 2,7 2,8 ~0,2 5-6
Billerbeck*

sonstige Lagen 1,4 1,2 G HkE

HZ Havixbeck 2,5 2,6 ~0,1 ~5
Havixbeck®  NVZ Havixbeck 1,1 1,2 R TG

sonstige Lagen

Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (Streuum- ~0,1
satz)

Quelle:  Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 06/2020; Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt +
Handel auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe 2019/2020 sowie standige Auswertung von Fachlitera-
tur; Verkaufsflichen auf 100 m? gerundet, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* Teilbereiche der Kommunen;

** ohne Bestandsbetriebe des Planvorhabens;

*** empirisch nicht mehr valide darstellbar;

***x Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich;

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortiment Drogeriewaren von rd. 0,8 - 0,9
Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.

6.3 Stddtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nah-
versorgungsstrukturen in Nottuln

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberechnung er-
folgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fiir zentrale Versorgungs-
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bereiche und Nahversorgungsstrukturen in sonstigen Lagen in Nottuln werden im Folgenden aufge-
zeigt.

Auswirkungen auf den ZVB OZ Nottuln

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 2 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom
Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 7 - 8 % auf den ZVB OZ Nottuln
aus.

Die Umsatzumverteilungen in beiden Sortimentsbereichen tangieren insbesondere den strukturpra-
genden Lebensmittelanbieter LIDL sowie den Drogeriefachmarkt dm.

Der Lebensmitteldiscounter LIDL unterscheidet sich hinsichtlich seines Betriebstyps von den beiden
Planvorhaben EDEKA und ROSSMANN. Der Markt ist aktuell marktgerecht aufgestellt und profitiert
durch seine Lage von Kopplungsvorteilen an seinem Standort. Dieser wird die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen daher voraussichtlich verkraften kénnen.

Der dm-Markt ist der zum Planvorhaben ROSSMANN néachstgelegene systemgleiche Wettbewerber
und wird entsprechend von Umsatzumverteilungen tangiert. Der dm-Markt profitiert aktuell aufgrund
seiner guten Standortrahmenbedingungen an der Appelhilsener StralSe (B 525) von seiner sehr guten
Erreichbarkeit sowie von Kopplungsvorteilen durch weitere Fachmarkte am Standort. Er ist als modern
und marktgangig aufgestellt zu bewerten. Der dm-Markt wird die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen daher voraussichtlich verkraften kénnen.

Innerhalb des ZVB ist das Planvorhaben in einer Ergdanzungslage fir Versorgungseinkdaufe, mit dem
hauptsachlichen Entwicklungsziel der Sicherung und Weiterentwicklung von Betrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten, verortet. Durch die bestehenden Kopplungsbeziehungen zwischen den
Lagen im ZVB OZ Nottuln ist durch die Realisierung des Planvorhabens und der damit einhergehenden
Starkung der Frequenzbringer von positiven Wechselwirkungen mit dem ,historischen Ortskern” aus-
zugehen.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB OZ Nottuln in seinem heutigen Bestand und seinen
Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf den ZVB NVZ Appelhiilsen

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 2% induziert. Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich
Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe, wodurch keine stadtebau-
lich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel tangieren insbeson-
dere die strukturpragenden Anbieter K+K und Netto. Der K+K-Markt stellt aktuell einen der zum
Planvorhaben nachstgelegenen systemgleichen Vollsortimenter dar. Der Markt ist aktuell marktgangig
aufgestellt und profitiert an seinem Standort von Kopplungsvorteilen durch den benachbarten Lebens-
mitteldiscounter Netto. Angesichts der prozentual wie monetar als moderat zu bezeichnenden
einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen ist eine vorhabenbedingte MarktschlieRung/-umstruktu-
rierung des Netto- und/oder des K+K-Marktes nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Appelhiilsen in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf den ZVB NVZ Appelhiilsener StraRRe

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. rd. 0,6 - 0,7 Mio. Euro bzw. rd. 3 % induziert. Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich
Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe, wodurch keine stadtebau-
lich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel tangieren insbeson-
dere die strukturpragenden Lebensmittelmarkte K+K, ALDlI Nord und Netto. Die beiden
Lebensmitteldiscounter ALDI Nord und Netto unterscheiden sich hinsichtlich ihres Betriebstyps vom
Planvorhaben und profitieren durch ihre Lage im ZVB von Kopplungsvorteilen sowie von der kiirzlich
erfolgten Neuaufstellung (Verkaufsflichenerweiterungen/Modernisierungen). Der K+K-Markt stellt
den zum Planvorhaben nachstgelegenen systemgleichen Lebensmittelvollsortimenter dar, sodass die-
ser von nennenswerten einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen tangiert wird. Der Markt profitiert
an seinem Standort von Kopplungsvorteilen und erzielt aktuell eine eher tGberdurchschnittliche Fla-
chenproduktivitat. Angesichts der prozentual wie monetar als gering bis moderat zu bezeichnenden
einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte MarktschlieBungen/-umstruktu-
rierungen nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Appelhiilsener StraRe in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Nottuln (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Nottuln, welche Nahversorgungsfunktionen in
ihren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel und im Sortiment Drogeriewaren Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide
darstellbarer Hohe, wodurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Nottuln in ihrem
heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmoglichkeiten sind angesichts nicht mehr valide darstellbarer
Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Nottuln sind durch das Planvorhaben nicht
zu erwarten.

6.4 Stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nah-
versorgungsstrukturen in Umlandkommunen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberechnung er-
folgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir zentrale
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in sonstigen Lagen in Umlandkommunen werden
im Folgenden aufgezeigt.

Billerbeck
Auswirkungen auf den ZVB HZ Billerbeck

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 2 - 3 % und induziert. Im Sortiment Drogeriewaren gehen
vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 5 - 6 % auf den ZVB HZ
Billerbeck aus.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden insbesondere
den betriebseigenen Lebensmittelvollsortimenter EDEKA tangieren. Angesichts der monetar wie pro-
zentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen sind vorhabenbedingte Markt-
schlieBungen/-umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren werden insbesondere den betriebs-
eigenen Drogeriefachmarkt ROSSMANN tangieren. Der Markt stellt einen der zum Planvorhaben
nachstgelegenen betriebseigenen Wettbewerber dar und verfligt (iber eine ahnlich dimensionierte
GVKF wie das Planvorhaben ROSSMANN. Durch die Lage des ROSSMANN im ZVB HZ Billerbeck profi-
tiert dieser insbesondere von Kopplungsvorteilen mit den weiteren Einzelhandelsbetrieben und
zentrenerganzenden Funktionen sowie insbesondere von dessen Funktion als einziger Drogeriefach-
markt in Billerbeck. Aufgrund der raumlichen Entfernung zum Planvorhaben ergeben sich
einzelbetriebliche Umsatzumverteilungen fir den ROSSMANN-Markt, die sowohl monetar als auch
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prozentual als gering zu bezeichnen sind. Vorhabenbedingte MarktschlieBungen/-umstrukturierungen
sind nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Billerbeck in seinem heutigen Bestand und sei-
nen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf sonstige Lagen in Billerbeck (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fiir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Billerbeck, welche Nahversorgungsfunktionen in
ihren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel insgesamt Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 %. Diese werden
insbesondere den systemgleichen Lebensmittelvollsortimenter K+K sowie die beiden Lebensmitteldis-
counter ALDI Nord und LIDL tangieren. Der K+K-Markt stellt hinsichtlich seiner Verkaufsflachen-
dimensionierung den einzigen mit dem Planvorhaben EDEKA vergleichbaren Lebensmittelvollsorti-
menter im Untersuchungsraum dar. Aufgrund der rdumlichen Entfernung zum Planvorhaben ergeben
sich einzelbetriebliche Umsatzumverteilungen fiir den K+K-Markt und die beiden Lebensmitteldis-
counter, die sowohl monetar als auch prozentual als gering zu bezeichnen sind. Vorhabenbedingte
MarktschlieRungen/-umstrukturierungen sind nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht
mehr nachweisbarer Hohe aus, wodurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Billerbeck in ih-
rem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Havixbeck
Auswirkungen auf den ZVB HZ Havixbeck

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen

in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hohe aus, wodurch keine stadtebaulich negativen Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren i. H. v. rd. 0,1
Mio. Euro bzw. rd. 5 % induziert. Diese werden insbesondere den betriebseigenen Drogeriefachmarkt
ROSSMANN tangieren. Der Markt stellt einen der zum Planvorhaben nachstgelegenen betriebseigenen
Wettbewerber dar und verfligt Gber eine &dhnlich dimensionierte GVKF wie das Planvorhaben
ROSSMANN. Aufgrund der raumlichen Entfernung zum Planvorhaben ergeben sich einzelbetriebliche
Umsatzumverteilungen fiir den ROSSMANN-Markt, die sowohl monetar als auch prozentual als gering
zu bezeichnen sind. Vorhabenbedingte MarktschlieRungen/-umstrukturierungen sind nicht zu erwar-
ten.
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Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Havixbeck in seinem heutigen Bestand und sei-
nen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Havixbeck

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 2 % und induziert.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden vorrangig die
systemgleichen Lebensmittelvollsortimenter EDEKA und K+K sowie nachrangig den systemahnlichen
ALDI Nord tangieren. Angesichts der monetar wie prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzum-
verteilungen, zumal sich diese auf die genannten Anbieter verteilen, sind vorhabenbedingte
MarktschlieRungen/-umstrukturierungen nicht zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in empirisch nicht
mehr nachweisbarer Héhe aus, wodurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zumindest nur
in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Havixbeck in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf sonstige Lagen in Havixbeck (Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Havixbeck, welche Nahversorgungsfunktionen in
ihren jeweiligen Einzugsgebieten (ibernehmen, ergeben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel Umsatzumverteilungen von insgesamt maximal 1 % und im Sortiment Drogeriewaren in
nicht mehr valide darstellbarer Hohe. Hierdurch sind keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu
erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgungsstruktur in Havixbeck in ih-
rem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Umlandkommunen sind durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten.
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6.5 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden erfolgt eine Einordnung der Planvorhaben in die fir die vorliegende Vertraglichkeitsana-
lyse relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019).

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (GroBflachiger Einzelhandel)

6.5-1 Ziel Standorte des grofR¥fliéchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

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

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

=  Der Vorhabenstandort befindet sich gemaR Regionalplan Miinsterland, Blatt 6 in einem
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

6.5-2 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in

zentralen Versorgungsbereichen:

,Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

= jn bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

= jn neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer réiumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist festzuhalten:

= Die beiden Hauptsortimente des Planvorhabens sind gemall Sortimentsliste der Ge-
meinde Nottuln als nahversorgungsrelevant einzuordnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente werden i. d. R. wohnortnah bereitgestellt.

=  Das Planvorhaben befindet sich aktuell wie perspektivisch innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches.

6.5-3. Ziel Beeintrachtigungsverbot:

= Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

“

den.

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:
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=  Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und
deren stadtebaulichen Bewertung in den Kapiteln 6.2 bzw. 6.3 und 6.4 werden durch das
Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche
ausgelost.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsitzen des Landesentwicklungsplans Nord-
rhein-Westfalen 2019.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Nottuln ist die Umstrukturierung des Standortbereiches an der Daruper StraRe durch die Erweite-
rung des EDEKA-Marktes von aktuell 1.735 m? GVKF auf 2.125 m? GVKF (jeweils: zzgl. Konzessionére,
Marktkiiche (Gastronomie) und Café-Bereich) und die Erweiterung des benachbarten ROSSMANN-
Marktes von aktuell 357 m? auf 639 m? GVKF projektiert. Die vorhandenen Konzessionire des Lebens-
mittelmarktes sollen im Rahmen des Vorhabens nur geringfligige Veranderungen erfahren. Der aktuell
angesiedelte Blumenladen entfallt im Zuge der Umstrukturierung.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groRflichigen Einzelhandelsbetrieb (> 800 m? VKF/
1.200 m?2 BGF). In der Folge war zu priifen, ob gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirt-
schaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die Konformitat zum EHK
Nottuln 2017 sowie zu den Zielen des LEP NRW 2019 gegeben ist.

Als Grundlage fiir das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende Aspekte un-
tersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und/oder integrierter Nahversorgungs-strukturen im Untersu-
chungsraum sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen
= Das Planvorhaben ist grundsétzlich konform zu den Zielen und Ansiedlungsleitsatzen des EHK
Nottuln 2017.
Einordnung gemaR landesplanerischer Grundlagen
= Das Planvorhaben ist kongruent zu den Zielen und Grundsatzen des LEP NRW 2019.

Durch das Planvorhaben sind stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder (Nah-)Versorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben ist grundsatzlich konform zu den Zielen und Ansiedlungsleitsdtzen des EHK Not-
tuln 2017.

In der Zusammenschau der ermittelten Ergebnisse ist das Vorhaben als vertraglich i. S. der Vorgaben
des § 11 Abs. 3 BauNVO und des LEP NRW 2019 zu bewerten.
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