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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ALQ  Arbeitslosenquote MA Marktanteil

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MF Mietflache

BA Bauabschnitt Ml Mischgebiet

BAB Bundesautobahn MIV Motorisierter Individualverkehr
BfLR  Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) Mz Mittelzentrum

BBR  Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung NLS Niedersachsisches Landesamt fir Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV Offentlicher Personennahverkehr
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OoTZ Ortsteilzentrum

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) PH Parkhaus

EFH Einfamilienhaus Pkw Personenkraftwagen

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PP Parkplatze/Stellplatze

EH Einzelhandel gm Quadratmeter

EKZ Einkaufszentrum ROG Raumordnungsgesetz

EW Einwohner SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EZG  Einzugsgebiet SG Samtgemeinde

FGz FuRgangerzone SM Supermarkt

FM Fachmarkt SO Sondergebiet

GE Gewerbe SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschéaftigte
GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung, Nirnberg UE Unterhaltungselektronik

GG Gebrauchsguter UKZ Umsatzkennziffer

GPK Glas, Porzellan, Keramik VA Verbrauchsausgaben

GVZ  Giterverkehrszentrum VG Verkehrsgemeinschaft (siiddeutsch: Verwaltungsgemeinschatft)
Gz Grundzentrum VKF  Verkaufsflache

HAKA Herrenoberbekleidung VM Verbrauchermarkt

HWS  Hauptwohnsitz VZ Versorgungszentrum

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WA Allgemeines Wohngebiet

KIKA  Kinderbekleidung WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Kfz Kraftfahrzeug wz Wohnnahes Zentrum

KKz Kaufkraftkennziffer ZVB Zentraler Versorgungsbereich
Konz. Konzessionar ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

LEP Landesentwicklungsplan,

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wdrttemberg)
LK/Lkr. Landkreis
LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsguter
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die sachliche Richtigkeit wird nur fir selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht tber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht tbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstédndigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschiitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zuge davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die gemaf An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben.

Hamburg, 24. Juni 2019
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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Bestwig plant der Eigentimer des Standortverbun-
des der Fachméarkte Rewe, Aldi und KiK Textildiscount, verkehrsgins-
tig gelegen an der Ortsdurchfahrt der B7 in Borghausen, eine Neuauf-
stellung der beiden Lebensmittelmarkte Rewe und Aldi mit dann 1.900
gm bzw. 1.280 gm VKF auf einem vakanten und bisher gewerblich ge-
nutzten Nachbargrundstick (u. a. Wascherei, Mobellager, Produzie-
rendes Gewerbe). Die Bestandsmarkte sind in drei Baukdrpern um ei-
nen gemeinsamen Stellplatz gruppiert. Fir die beiden Lebensmittel-
markte besteht sowohl flachenseitiger wie auch technischer Restruk-
turierungsbedarf, der in den bestehenden Baukoérpern nicht zu be-
werkstelligen ist.

Vor diesem Hintergrund beauftragte die Fa. 0.9 Stadtplanung, Minden,
die bulwiengesa AG, Hamburg, auf Basis eines Angebotes vom
31.07.2018 mit der Erstellung eines Projektentwicklungsgutachtens
zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums Borghausen in Bestwig
inkl. Nutzungskonzept fur die gerdumten Ladeneinheiten und einer
anhangigen Wirkungsanalyse fur den Periodischen Bedarf, die im Ok-
tober 2018 fertiggestellt wurde. Das Gutachten beinhaltete auch eine
Potenzialanalyse, in der in Verbindung mit der vollstandigen Be-
standsaufnahme des Angebotsnetzes und der Ermittlung des Nachfra-
gepotenzials fur Hauptwarengruppen Verkaufsflachenpotenziale er-
mittelt wurden. Die Potenzialanalyse verifizierte zun&chst den stadte-
baulichen Lagecharakter und somit auch das Integrationsgebot gem.
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Nordrhein-Westfalen 2017 fir
das Vorhaben und prufte zudem, ob die unter Einbeziehung der fur
Handelszwecke weiterzunutzenden Altflachen in der Gemeinde Best-
wig neu hinzutretende Verkaufsfliche im Rahmen ihres grundzentra-

) bulwiengesa

len Versorgungsauftrags noch ausreichend tragfahig ist. Dies konnte
insoweit bestatigt werden. Da zur Nachnutzung der freigezogenen Alt-
objekte noch keine konkreten Vorstellungen bestanden, prifte die im
damaligen Gutachten enthaltene Auswirkungsanalyse zu diesem Zeit-
punkt lediglich die geplante Neuaufstellung und Erweiterung der Kern-
betriebe Lebensmittel-Vollsortimenter (Rewe) und Lebensmittel-Dis-
counter (Aldi) und stellte fest, dass diese MaRnahme fir umgebende
Versorgungsbereiche ausreichend vertraglich sein wirde. Mit diesem
Befund konnte zunachst die Neuaufstellung beider Markte eingeleitet
werden; jedoch war noch keine ganzheitliche Aussage zur Gesamt-
mafl3nahme mdoglich, weil der Charakter der Nachnutzungen der frei-
zuziehenden Altobjekte noch nicht bekannt und somit auch nicht ope-
rationalisierbar war. Die Potenzialanalyse gestattete allerdings eine
Voreinschatzung, welcher Sortimentsmix in den Altflachen voraus-
sichtlich ausreichend vertraglich anzusiedeln sein wirde. Dabei zeich-
nete sich ab, dass ein weiterer Lebensmittelmarkt nicht in Frage kom-
men wirde und sich zuséatzliche Verkaufsflachen fir Sortimente des
Periodischen Bedarfs auf nachrangige Teilverkaufsflachen beschréan-
ken sollten. Ferner war aus der Potenzialanalyse ablesbar, dass die
Nachnutzungen sich idealerweise auf einen breiteren Branchenmix
stitzen und nach Mdéglichkeit auch ,nicht zentrenrelevante” Teilsorti-
mente aufweisen sollten, um groR3flachige Schwerpunktbildungen in
Einzelsortimenten zu vermeiden.

Zu den geeignete Ansiedlungsoptionen zahlen u. a. ein Sonderposten-
markt und/oder Kleinpreiskaufhaus, welche nunmehr auch verfolgt
werden.

Gemal ,Definitionen zur Einzelhandelsanalyse* der gif Gesellschaft
fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. kbnnen diese Vertriebs-
formen wie folgt charakterisiert werden:

Ein Sonderpostenmarkt ist ,ein Einzelhandelsgeschatft, in dem zu
niedrigen Preisen Artikel (Restposten) als Sonderposten angeboten
werden. Da solche Sonderposten nur bis zum jeweiligen Ausverkauf
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im Sortiment gefiihrt werden kdnnen, wechselt das Sortiment relativ
haufig. Ein Restposten- oder Sonderposten-Fachmarkt ist damit ein
discountorientierter Fachmarkt, der nicht an speziellen Warengruppen
oder Bedarfsbereichen ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fir
den discountorientierten Impulskauf anbietet.“

Bei einem Kleinpreiskaufhaus bzw. einem ,Kleinpreiswarenhaus
oder Kleinpreisgeschéft handelt es sich um eine Form des institutio-
nellen Einzelhandels, bei dem auf niedrige ,kleine' Preise besonderer
Wert gelegt wird und dessen Sortiment sich aus Erzeugnissen zahlrei-
cher Branchen zusammensetzt.” 2

Auf dieser Basis konnte der Vorhabentrdger mit den Anbietern Son-
derpostenmarkt Centershop und Kleinpreiskaufhaus TEDi stand-
ortgerechte Nachnutzungen akquirieren, welche ausreichend verbind-
lich hinsichtlich der vorgesehenen Betriebstypen und Sortimentskon-
zepte sind und daher anhand von vorgelegten Sortimentslisten der je-
weiligen Betreiber wirkungsanalytisch gepruft werden konnten.

Vor diesem Hintergrund beauftragte die Fa. 0.9 Stadtplanung, Min-
den, die bulwiengesa AG daher am 15. Februar 2019 mit einer sepa-
raten Auswirkungsanalyse als Gutachtenergdnzung und -fortsetzung
Ilhrer zuvor am 29. Oktober 2018 ausgelieferten Potenzial- und Wir-
kungsanalyse zur geplanten Neuaufstellung des Nahversorgungszen-
trums Borghausen in Bestwig, welche die zusatzlich geplanten Forma-
te Sonderpostenmarkt und Kleinpreiskaufthaus nunmehr zusatzlich zur
Neuaufstellung der beiden Lebensmittelmarkte in die Untersuchung
einbezieht. Auch der am Standort vorhandene und dort verbleibende
Kik-Textildiscounter ist in die Untersuchung einbezogen.

1 vgl. Definitionen zur Einzelhandelsanalyse, Arbeitspapier Februar 2014, gif Gesellschaft fiir
Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Seite 80

2 vgl. ebenda, Seite 68

) bulwiengesa

Inhalt der Gutachtenergdnzung

Die durchgeflihrte Analyse folgt einschlagigen Standards, die u. a. ge-
richtlich an projektbezogene Wirkungsanalysen flr groRRflachige Ein-
zelhandelsprojekte gestellt werdens3. Sie beinhaltet folgende wesentli-
che Untersuchungsinhalte:

— Auswerten der fur TEDi und Centershop Uberlassenen Sorti-
mentsgliederungen, Zuordnung und Zusammenfassung zu ope-
rationalisierenden Warengruppen.

— Integration beider Sortimentsgliederungen in ein Totalmodell fur
den gesamten Standort inkl. Rewe/Aldi/Kik mit ihren jeweiligen
Teil- und Randsortimenten fur die beiden Zustéande ,bisher* und
.Kunftig“. Berechnung und Ausweis der Verkaufsflachenzunahme
je Warengruppe.

—  Entwicklung eines begriindeten Mafstabs fur Verkaufsflachen-
Schwellwerte, ab denen im Anschluss eine umféngliche quantita-
tive Wirkungsanalyse durchgefuihrt wird. Wir beziehen unter-
schiedliche Flachenproduktivitdten und Zielumséatze sowie die
Aufnahmefahigkeit des lokalen Marktes in die Untersuchung ein,
indem wir zusatzlich zur Verkaufsflachenbilanz
* eine Zielumsatzbilanz anhand der spezifischen Flachenpro-

duktivitaten der in Rede stehenden Betriebsformen erstellen
und

3 U.a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz
(C 10758 vom 17.04.2013). Von einer gutachterlichen Untersuchung kénne verlangt werden,
dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfligbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafir erheblichen Umstéande sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwickelt wor-
den ist. Insoweit beschréanke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealisti-
schen Annahmen beruhe und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begriindet worden sei.

© bulwiengesa AG 2019 - P1812-5084
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» die errechneten zusatzlichen Zielumsatze dem verflgbaren
Nachfragevolumen gegenuberstellen und anhand dessen
das Ausmal der Markteinflussnahme bestimmen.

Auswirkungsanalyse fiir des gesamte geplante NVZ Borghausen
mit den zusatzlichen Angebotskomponenten Centershop-Sonder-
postenmarkt und TEDi-Kleinpreiskaufhaus.

Mit der ergdnzenden Auswirkungsanalyse erfolgte ein Aktualisie-
rung und Erweiterung der im Herbst 2018 bereits vorgelegte Un-
tersuchung fiir die Neuaufstellung der beiden Anbieter Rewe/Aldi
zu einer ganzheitlichen Analyse fur das gesamte Planvorhaben.
Zusétzlich zum Periodischen Bedarf wurden die vier Teilwaren-
gruppen des Gesamtvorhabens Modischer Bedarf, Haushaltswa-
ren, Spielwaren und Schreibwaren (jeweils VKF > 100 gm) auf
ihre Auswirkungen tberprift.

Spiegelung des Projektes an den landesplanerischen Vorgaben
(Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017) und dem
Regionalen Einzelhandelskonzept

Prifschema regionales Einzelhandelskonzept 2013:
Spiegelung des Planvorhabens am vereinbarten Priifschema im
regionale Konzept.

Gesamtergebnis:

Kurzcharakterisierung der Gesamtmaf3nahme im Kontext der zu-
vor durchgefiihrten Marktanalyse und Zusammenfassung des
Prifergebnis.

) bulwiengesa

Die Aussagen, Berechnungen und Einschétzungen beruhen auf fol-
genden Ressourcen:

—  Potenzial- und Wirkungsanalyse Verlagerung/Neuaufstellung Dis-
counter und Vollsortimenter in 59909 Bestwig, bulwiengesa 2018

— Vollerhebung des Einzelhandelsangebotes innerhalb des Ein-
zugsgebietes sowie an wesentlichen Wettbewerbsstandorten im
weiteren Umfeld

— Auswertung relevanter Statistiken, zuganglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten

— Einzelhandelskonzepte, Einzelhandelsanalysen:
 ,Regionales Konzept zum Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche im Kreis Soest und im Hochsauerlandkreis®, 2013,
kurz ,REHK 2013%
*  Einzelhandelskonzept fir die Stadt Brilon, GMA 2010;
* Nahversorgungskonzept fur die Ostlichen Stadtteile der
Kreis- und Hochschulstadt Meschede, Stadt+Handel 2016

— Raumordnungskonzepte
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017,
Regionalplan Arnsberg/Teilplan Kreise Soest und Hochsauerland-
kreis 2012
Erlass zur Konkretisierung des Landesentwicklungsplans Nord-
rhein-Westfalen — Wohnen, Gewerbe und Industrie

Die Untersuchung wurde im ersten Quartal 2019 durchgefihrt.
Die vorliegende Gutachtenergénzung baut auf der Erstuntersuchung von

bulwiengesa fur den Standort* auf und setzt ihre Kenntnis insoweit voraus.

4 Potenzial- und Wirkungsanalyse Verlagerung/Neuaufstellung Discounter und Vollsortimenter
in 59909 Bestwig, bulwiengesa 2018
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2 VORHABENSTANDORT NVZ BORGHAUSEN (AKTUALISIERUNG)

2.1 Keypoints

Raumliche Gliederung
des Projektareals

Standorttyp/
Lage im Stadtgebiet

Verkehrliche
Erreichbarkeit
MIV

Verkehrliche
Erreichbarkeit
OPNV

FuBlaufige
Erreichbarkeit

Das Projektareal besteht aus zwei Teilbereichen. Im 6stli-
chen Teilbereich | liegt derzeit Rewe, Aldi und KIK zusam-
men um einen Parkplatzverbund. Es ist geplant Rewe und
Aldi von Teilbereich | auf den Teilbereich Il zu verlagern,
s. Karten nachste Seiten. Im Altobjekt Aldi soll ein TEDi-
Markt, auf der vakanten Rewe-Ladenflache der Sonderpos-
tenmarkt Centershop realisiert werden. Die Bestandsge-
baude auf Teilbereich Il werden zurtickgebaut und die Le-
bensmittelmarkte neu aufgestellt. Die beiden Teilbereiche
sind durch eine enge Verbindungsstrale zwischen Aldi und
KIK miteinander verbunden. Die Eingange von den Be-
standsgebauden Aldi & KIK sind nach Osten hin orientiert,
so dass die Teilbereiche ohne bauliche Veranderungen der
Bestandsstruktur nicht als gesamtheitlicher Angebotsstand-
ort operieren werden.

Das Projektareal liegt stédtebaulich integriert im éstlichen
Bereich des zentralen Versorgungsbereiches der Gemein-
de Bestwig.

Das Projektareal ist verkehrlich gut erreichbar an der Bun-
desstral3e 7 gelegen, welche zweispurig an dem Standort
vorbei lauft. Die Hochstgeschwindigkeit ist 50 km/h. Die Zu-
fahrt zu dem Teilbereich | verfiigt Gber eine eigene Abbie-
gespur mit Signalanlage (westlich kommend). Aus 6stlicher
Richtung ist die Einfahrt zum Standort, durch eine einfache
Abbiegespur geregelt. Die Ausfahrt vom Teilbereich | auf
die Bundesstrale ist durch die Signalanlage der Kreuzung
gesteuert. Teilbereich Il verfugt nur Giber eine einfache Zu-/
Abfahrt ohne Abbiegespur und Ampelschaltung. Die stadti-
sche BundesstralRe ist bisher noch stark befahren und
durch Ampelschaltungen entstehen teilweise Rickstaus.
Mit einer erheblichen Entlastung nach Fertigstellung der A
46 nach 2019 ist zu rechnen.

Unmittelbar am Projektareal liegt die Bushaltestelle ,Schul-
zentrum®, welche von den Linien R74, R75 und der Nacht-
buslinie 3 frequentiert wird. Diese Buslinien verbinden Best-
wig mit Meschede in einer 30 minltigen Taktung.

Geh- und Fahrradwege entlang der umliegenden StraRen
stellen eine gute Erreichbarkeit dar.

Grundstiickszuschnitt/
Topografie

Planungsrechtliche und
konzeptionelle
Einordnung

Umfeldnutzungen

Sichtbarkeit/
Werbewirksamkeit

Fazit

) bulwiengesa

Im Ostlichen Teil | des Areals liegt die Bundesstral3e circa
5 Meter hoher als das Projektareal. Westlich nimmt dieser
Hohenversatz ab und wird durch die Einfahrt in das Gelan-
de angeglichen (Teilbereich Il). Die Grundsticke Teilbe-
reich | und Il sind beide nahezu rechteckig.

Fir den Teilbereich | liegt der gultige B-Plan: Nr. 134
.Borghausen-Markte vor. Hier sind folgende Nutzungen
laut B-Plan festgesetzt: Sondergebiet (SO), welches sich in
zwei Sondergebietskategorien aufteilt: SO1 fir REWE und
Aldi: ,Zulassig sind: Grof3flachiger Einzelhandel: Lebens-
mittel- und Getrankemarkt mit einer max. Verkaufsflache
von 3.000 gm insgesamt.“ SO2 fiir KIK: ,Zulassig sind Han-
del, ausgenommen Lebensmittelméarkte und -discounter
sowie Getrankemarkte.“ In Teilbereich Il besteht kein B-
Plan. Der FNP weist hier eine ,Gemischte Bauflache* und
~sonderbauflache* aus. Zukinftig ist vorgesehen das Ge-
samtareal (Teilbereich | & Il) als Sondergebiet zu Uberpla-
nen und die textlichen Festsetzungen an das kinftige Nut-
zungskonzept anzupassen..

Nordlich des Projektgebietes befindet sich eine Eisenbahn-
trasse. In Ostlicher Richtung folgt die Ortschaft Nuttlar.
Westlich des Projektareals liegt eine Tankstelle sowie ein
Raiffeisenmarkt. Stdlich grenzt das Areal an ein Schulzen-
trum sowie ein Wohngebiet. Zwischen den Teilbereichen |
und Il befinden sich entlang der B7 zwei Wohnh&user und
eine Seniorenhilfe.

Die Sichtbarkeit des Teilbereichs | ist aus 6stlicher Rich-
tung eingeschrankt, da es durch den Héhenunterschied
zwischen der BundesstraRe und dem Grundstiick keine di-
rekte Einsicht gibt. Dies wird noch durch die Stralenbe-
pflanzung zum Grundstiick verstarkt. Westlich kommend ist
eine direkte Sichtbarkeit vorhanden. Teilbereich Il verfiigt
zuklinftig Uber eine sehr gute Sichtbarkeit.

Das Projektareal liegt im ZVB Bestwig. Eine gute Verkehrs-
anbindung und ergénzender Einzelhandel + Besatz im
Umfeld qualifiziert den Standort als guten Angebotsstand-
ort.
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2.2 Planvorhaben (aktualisiert)

Eine Auswirkungsanalyse soll grundsatzlich das Vorhaben untersu-
chen, das am Ende auch verwirklicht werden soll. Kleinere Abwei-
chungen treten im Verlauf des Planungsprozesses regelméaRig ein.
Dies ist zumindest dann so lange unschéadlich fir die Verwendbarkeit
und Aussagekraft der Auswirkungsanalyse, wie das gesamte Vorha-
ben oder einzelne untersuchte Komponenten nicht signifikant grof3er
werden als untersucht. Daher werden zur Abfederung dieser Varianten
haufig von vornherein etwas gréRere oder nach Teilsortimenten auch
UberschielRende Verkaufsflachen untersucht, womit letztlich auch ein
~Worst-Case-Szenario® verfolgt werden kann. Fallt das Vorhaben reali-
ter kleiner aus, ist dies vollkommen unbedenklich und erzeugt kein zu-
satzliches stadtebauliches und raumordnerisches Risiko.

Im vorliegenden Fall ergibt sich eine differenzierte Gesamtverkaufsfla-
chendarstellung von 5.980 gm zu 6.130 gm (vgl. nachfolgende tabel-
larische Darstellung) durch die unterschiedliche Anrechnung von Frei-
verkaufsflachen. Der im Rewe-Altobjekt vorgesehene Sonderposten-
markt Centershop ist mit einer Gesamt-Verkaufsflache von max. 1.660
gm eingestellt, von denen jedoch gemaR lbersandter Flachenaufstel-
lung der Fa. Centershop 200 gm flr witterungsunempfindliche Garten-
und Baustoffsortimente als umfriedete Freiverkaufsflache, d. h. aul3er-
halb geschlossener und umbauter Raume, betrieben werden wurden.
Fur Baumarkte, Baustoffhandlungen und Gartenmarkte ist es ublich,
derartige Flachen im Rahmen von Zielumsatzermittlungen unterzuge-
wichten, um die Flachenproduktivitat des Vorhabens als Leistungs-
benchmark vergleichbar zu halten.

Freiverkaufsflachen werden demzufolge nur zu 25 % gewichtet, d. h.
in die fUr die Zielumsatzermittlung herangezogene Verkaufsflache ge-

) bulwiengesa

hen nur 50 von 200 gm geplanter Verkaufsflache ein; dafir wird diese
mit der vollen typischen Raumleistung dieses Sortimentes belegt.®

Die Zielumsatzermittlung fir das Centershop-Aktionskaufhaus gilt also
sowohl fir einen Fachmarkt, welcher die vorgesehenen Sortimente

a) auf 1.510 gm umbauter und beheizter Verkaufsflache oder

b) auf einer Gesamtverkaufsflache von 1.660 gm anbietet, davon
dann jedoch 200 gm Freiverkaufsflache.

Ferner haben wir die einzelnen Teilsortimente geman der vorgelegten
Sortimentslisten der Betreiber leicht um bis ca. 10 % Ubergewichtet,
um gewisse Spielraume in der Sortimentsgestaltung zu erhalten. Des-
halb sind auch die in der Untersuchung beriicksichtigten Gesamt-Ver-
kaufsflachen fur TEDi, Kik und Centershop tendenziell um 5-10 % ho-
her, als nach Umsetzung tatsachlich zu erwarten ist. Kik misst bei-
spielsweise aktuell rd. 500 gm VKF und soll nicht erweitert werden —
wir stellen in der Addition aller Teilsortimente gleichwohl 540 gm VKF
in unsere Untersuchung ein, damit Spielrdume fur die Anpassung des
Sortimentes an Markterfordernisse verbleiben. Wir empfehlen, diese
erweiterten Ansatze auch in die textlichen Festsetzungen des B-Plans
zu Ubernehmen. Fallen Verkaufsflachen spater etwas kleiner aus als
untersucht und festgesetzt, ist dies allemal zulassig und wirde auch
vom Untersuchungsergebnis gedeckt.

Es bleibt dem Planungstrager ansonsten unbenommen, auf Basis des
Gutachtens entweder eine Gesamtverkaufsflache von 5.980 gm (Cen-
tershop: bis 1.510 gm) in umbauten Raumen festzusetzen oder eine
Gesamtverkaufsflache von 6.130 gm (Centershop: bis 1.660 gm), wo-
von dann jedoch im SO-Gebiet Centershop 200 gm auR3erhalb um-
bauter Raume festgesetzt werden missten, damit diese Gréf3enord-
nung von der Wirkungsanalyse noch gedeckt wére.

5 vgl. hierzu u.a. Definitionen zur Einzelhandelsanalyse, Arbeitspapier Februar 2014, gif Ge-

sellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Seite 206
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Durch die kaufhauséhnliche Betriebstypik wird im Plangebiet kinftig
ein breites Warengruppenspektrum angeboten, wobei ein Grof3teil der
kunftig angebotenen Warengruppen jedoch jeweils aus nur geringfugi-
gen Teil- und Erganzungssortimenten besteht, bei denen von vornhe-
rein mehr als unwesentliche MarkteinfluBnahmen ausgeschlossen
werden kdnnen und fir die quantitative Auswirkungsanalyse erforder-
lich ist.

Als Indikatoren fur eine ausreichende Untersuchungsrelevanz ziehen
wir einen Verkaufsschwellenwert von >100 gm VKF je Sortiment (vgl.
2.4 Ubersicht Sortimentsstruktur) sowie eine durch den Zusatzumsatz
zusatzlich generierte Kaufkraftbindung von mehr als 10 %-Punkte® im
Plangebiet heran. (vgl. 2.5 Ubersicht Kaufkraftbindung Vorhabenum-
satz).

Als Vorhabensortimente mit voraussichtlich ausreichender Untersu-
chungssignifikanz fur eine quantitative Wirkungsanalyse wurden ne-
ben dem vorwiegend in den Lebensmittelméarkten angebotenen Kern-
sortiment ,Periodischen Bedarf* (Lebensmittel, Verbrauchsgiiter) die
in der Region zentrenrelevanten Nonfood-Sortimente

— Modischer Bedarf (v. a. Bekleidung, modische Accessoires)
Glas/Porzellan/Keramik und Haushaltswaren,

—  Schreibwaren und

—  Spielwaren

identifiziert.

Auf Grund ihrer geringfligigen Auspragung nicht quantitativ untersucht

werden die ansonsten zumindest in Teilen des Einzugsgebietes ,zen-

trenrelevanten* Sortimente
—  Elektroartikel

6 Kaufkraftbindung = Anteil des ladenhandelsrelevanten Nachfragevolumens fiir diese Waren-

gruppe im Einzugsgebiet (hier: Nachfragevolumen in der Gemeinde Bestwig), die das Vorha-

ben auf sich konzentrieren kann. Nicht zu verwechseln mit der projektinduzierten Umsatzum-

verteilung im Wettbewerbsnetz, wofir ebenfalls Schwellwerte von 10 % herangezogen wer-
den und welche zur Priifung des Beeintrachtigungsverbotes berechnet werden!

(Zuwachs +60 gm von 30 auf 90 gm)

) bulwiengesa

— Bucher/Karten (Zuwachs +20 gm von 0 auf 20 gm)

—  Schmuck (Zuwachs +40 gm von 0 auf 40 gm)

— Fahrrader/Zubehor (Zuwachs +20 gm von 0 auf 20 gm)

—  Heimtextilien (Zuwachs +30 gm von 40 auf 70 gm)

— Lampen/Leuchten (Zuwachs +20 gm von 0 auf 20 gm)
sowie zusammengefasste Flachen flr

— Sonstige Sortimente (Zuwachs +115 gm von 10 auf 125 gm),

welche je Einzelsortiment <20 gm ausmachen.

Nach Einschatzung von bulwiengesa sind von diesen geringfligigen
Teilsortimenten im Rahmen der vorgesehenen Dimensionierungen a
priori keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in umgebenden Zentralorten zu erwarten, so dass auf eine quanti-
tative wirkungsanalytische Untersuchung verzichtet werden kann.
Dies lasst sich wie folgt begrinden:

— Die aus der Untersuchung ausgeklammerten Teilsortimente be-
wegen sich sowohl hinsichtlich ihrer gesamten Ziel-Verkaufsfla-
che als auch des Verkaufsflachenzuwachses im Rahmen ortstibli-
cher Fachgeschéfte in landlichen Raumen. Von derartigen Betrie-
ben gehen regelméaRig keine signifikanten Uberdrtlichen Auswir-
kungen aus, schon gar nicht auf Gibergeordnete Zentralorte.

— Diese Verkaufsflachen nehmen im vorliegenden Fall jedoch aus-
nahmslos keine eigenstandigen Fachgeschéafte auf, sondern bil-
den jeweils nachgeordnete Teilsortimente ab, die sich zudem
mehrheitlich auf mehrere Betriebe verteilen und dadurch an
Schlagkraft verlieren.

— Die Auslastung derartiger Teilsortimente liegt typischerweise un-
terhalb der einschlagiger Fachgeschéfte, so dass der Zielumsatz
je Sortiment niedriger ausfallt, als wirde ein Fachgeschaft glei-

© bulwiengesa AG 2019 - P1812-5084
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cher Gesamtdimensionierung neu angesiedelt. Dadurch schwé-
chen sich die Wettbewerbseffekte nochmals ab.

—  Zu grolien Teilen werden derartig geringflgig ausgebildete Teil-
sortimente nicht zielgerichtet gekauft, sondern in Form von Mit-
nahme- und Spontank&ufen. Dies hat insbesondere bei Sonder-
posten- und Aktionswaren zur Folge, dass der damit erzielte Um-
satz nicht vollstdndig dem regionalen Wettbewerb mit gleicharti-
gen Sortimenten entzogen wird.

— Dort, wo Umsatze dieser Sortimente umgebenden Wettbewer-
bern entzogen werden, geschieht dies ublicherweise in vergleich-
baren Betriebsformen; z. B. nehmen die Umsétze der Aktionssor-
timente der Lebensmittel-Discounter typischerweise proportional
zum Kernsortiment zu und werden zusammen mit dem Kernsorti-
ment gekauft. Entsprechend stehen vergleichbare Betriebstypen
im Wettbewerbsfokus, weniger der innenstadtpragende Fachhan-
del.

— Ferner ist das Plangebiet Bestandteil eines Zentralen Versor-
gungsbereiches, in dem zentrenrelevante Sortimente nicht klein-
teilig gesteuert werden.

Solange sich Sortimente weit unterhalb der Grof3flachigkeit bewegen,
dabei die Dimensionierung ortstiblicher Fachgeschéafte nicht nur je
Einzelbetrieb im Planvorhaben sondern auch in der Gesamtsumme al-
ler addierten Teilflachen nicht Uberschreiten und zudem lediglich als
nachrangige Teilsortimente mit im jeweiligen Branchenvergleich tber-
wiegend unterdurchschnittlicher Auslastung angesiedelt werden kén-
nen, kann nach gutachterlichem Ermessen auf eine differenzierte Aus-
wirkungsanalyse verzichtet werden.

) bulwiengesa
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Projektkonzeption

Flachenberechnung
Aldi (Verlagerung)
Rewe (Verlagerung)

KIK

Centershop

(Bestandsgebaude Rewe)

TEDi (Bestandsgebaude Aldi)

Gesamtsumme*
Gesamtsumme**

Geplant ist die Errichtung eines neuen Angebotsstandor-
tes fur die Anbieter Aldi und Rewe, auf dem derzeit min-
dergenutzten Teilbereich Il. Auf den ehemaligen Laden-
flachen sollen ein Centershop-Sonderpostenmarkt und
ein TEDi-Kleinpreiskaufhaus angesiedelt werden.

Bestand VKF Zukunftig VKF A DELTA
700 gm 1.280 gm 580 gm

1.500 gm 1.900 gm 400 gm

500 gm 540 gm 40 gm

1.510 gm * 1.510 gm

(1.660 gm)™* (1.660 gm)

750 gm 750 gm

2.700 gm 5.980 gm 3.280 gm

2.700 gm 6.130 gm 3.430 gm

*) Freiverkaufsflache Centershop branchentiiblich nur zu 25 % berucksichtigt => Betriebswirtschaftliche VKF.

**) Nachrichtlich: Freiverkaufsflache Centershop 200 gm voll berticksichtigt => planungsrechtliche VKF.

Stellplatze

ErschlieBung des Grund-
stiicks und Stellplatzaus-
stattung

Verbindung zwischen
den Teilbereichen

130 272 142

Die ErschlieBung im Bereich des Projektareals ist von
der BundesstralRe 7 (Borghausen) vorgesehen. Zudem
ist der Zukauf einer Brachflache, im nérdlichen Teil, von
der Deutschen Bahn vorgesehen, um eine weitere Lie-
ferzone fur Rewe zu ermdglichen. Vorgesehen sind
knapp 142 Stellplatze und somit eine auskdédmmliche
Ausstattung. Im Bereich der Zufahrt fehlt eine Linksab-
biegerspur, was bisher zu Rickstaubildungen fiihren
kann. Nach Verkehrsentlastung sinkt dieses Risiko.

Durch die vorhandene bauliche Struktur, Durchfahrt zwi-
schen Aldi und KIK, besteht eine Verbindung zwischen
den Teilbereichen | und Il. Diese kdnnte als weitere Zu-/
Abfahrt zum Teilbereich Il genutzt werden.

Baulich-funktionales

Konzept

Warenanlieferung

Sortimentsgestaltung

Fazit

Die Planungen sehen im Teilbereich Il, die Errichtung eines
L-férmigen, ebenerdigen Gebaudes vor. Aldi wird rd. 1.280
gm Verkaufsflache zzgl. 130 gm Lagerflache belegen.
Rewe nimmt rd. 1.900 gm Verkaufsflache zzgl. 500 gm La-
gerflache in Anspruch. Der Zugang zu den Méarkten erfolgt
Uber zwei separate Eingange, welche jeweils zum vorgela-
gerten Parkplatz hin orientiert sind.

Die Warenanlieferung wird gemaf der zum Gutachtenzeit-
punkt verfolgten Planung Uber zwei separate Zufahrten ge-
regelt. Fur Aldi erfolgt die Anlieferung Uber das geplante
Parkplatzareal im Teilbereich Il. Die Anlieferung des Rewe
Marktes erfolgt, unter der Pramisse des Zukaufs einer Teil-
flache der Bahn AG, uber den Teilbereich | zwischen Aldi
Altobjekt und Bahntrasse.

Aldi wird im Neubau sein neues Filialkonzept ANIKO um-
setzen. Einher geht damit ein im Vergleich zum Vorgénger-
markt leicht ausgebautes Angebot an Obst, Gemise,
Fleisch und Fisch aber auch ein erweitertes Sortiment an
Bioprodukten, frischen Backwaren und Convenience-Arti-
keln. Durch breitere Gange und einer entsprechenden Be-
schilderung wird der Markt zukinftig heller und groRziigi-
ger und damit kundenfreundlicher.

Fir Rewe ist eine Vertiefung des Frischeangebotes, ein
Ausbau der Verkehrswege im Markt sowie eine Vergrofie-
rung der Kassenzone geplant. Damit einhergehend ist ein
geringfugiger Sortimentsausbau.

Das geplante Neubauprojekt bietet konzeptionell gute
Standortvoraussetzungen. Die Kombination eines Vollsorti-
menters und Discounters, auf einer groReren Flache ist
prinzipiell marktgangig und weit verbreitet. Zur Férderung
der Synergien zwischen den Teilbereich | und Il sollte eine
Uberfahrt eingerichtet bzw. die vorhandene Fahrgasse
hierfir ausgebaut werden.

Durch das Projekt kann der vorhandene stadtebauliche Ab-
stand zwischen der Geschéaftsagglomeration im mittleren
Teil des zentralen Versorgungsbereiches und dem 6stli-
chen Teil geschlossen werden.

© bulwiengesa AG 2019 — P1812-5084
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Mikrostandort
Bestwig — Schematische

Neubau
Rewe
ca. 1.900 gm VK

Anlieferung vorh.

Neubau

ehem. Aldi-Mark{]

Enge VerbindungsstralRe

orh. KiK-Markt

vorh. Zufahrt

BAUVORHABEN

,,,,, ' NEUBAU EINES ALDI- UND REWE-
MARKTES IN BESTWIG

BORGHAUSEN 11-13 59909 BESTWIG

PLANDARSTELLUNG

VORENTWURFSPLANUNG
FREIFLACHE V8

18-587 M=1:500 15.05.2018

BAUHERR

ALDI: BGB-GRUNDSTUCKSGES. HERTEN
BV BESTWIG, BORGHAUSEN
VERTR. D. ALDI IMMOBILIENVERW. GMBH & CO.KG

HOHEWARDSTR. 345-349 45699 HERTEN

PLANUNG

- OCHBAUPLANUNG
KLABUNDE + EGERT

NORDRING 30A T: 05631 937 912
34497 KORBACH F: 05631 937 0844
WWW KLABUNDE-EGERT.DE  INFO@KLABUNDE-EGERT.DE

————— UNTERSCHRIFTEN ————————————
BAUHERR VERFASSER

Quelle: Auftragsgeber, bearbeitet durch die bulwiengesa AG
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2.3 Ubersicht Sortimentsstruktur NVZ Borghausen Altobjekte (Bestand, inkl. Aldi)
Altobjekte (Ausgangslage, inkl. zwischenzeitlich geschlossenem Aldi-Discounter)
Sortiment
e Rewe inkl. : Aldi K_iK Textil- Gesamtobjekt
Backshop Discounter discounter Bestand
Bestwig Meschede Olsberg
Periodischer Bedarf N N N 1.420 620 0 2.040
Modischer Bedarf z z z 10 20 400 430
Elektroartikel Z A VA 10 20 0 30
Hartwaren/Personlicher Bedarf Z VA Z 50 10 70 130
... darin:
GPK/Haushaltswaren z z z 20 5 40 65
Schreibwaren z z z 20 20
Spielwaren z z z 5 30 35
Bdcher und Karten VA VA VA 0
Schmuck z z Z 0
Sonstige z Z Z 10 10
DIY/Garten/Freizeit 10 20 30
... darin:
Fahrrad/Zubehdr V4 0
Einrichtungsbedarf 10 30 40
... darin:
Heimtextilien Z Z Z 10 30 40
Lampen/Leuchten z z 0
Gesamt-Verkaufsflache 1.500 700 500 2.700

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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24 Ubersicht Sortimentsstruktur Projektvorhaben NVZ Borghausen KUNFTIG, davon untersuchungsrelevant
Sortiment
Erweitert: ~ Erweitert: Unverandert: Neu: Neu: Wirkungs-
Centershop analytische
Aktions- und TEDi Klein- Gesamt- Betrachtung
Zentrenrelevant Sonder- preiskauf- objekt  Veranderung Schwellenwert
Aldi KiK Textil- postenmarkt haus kunftig VKF-Zuwachs
Discounter  discounter (ex Rewe) (ex Aldi) >100 gm
Bestwig Meschede Olsberg
Periodischer Bedarf N N N 1.800 1.150 240 190 3.380 1.340 1.340
Modischer Bedarf z z z 10 30 440 80 40 600 170 170
Elektroartikel z z z 10 30 20 30 90 60
Hartwaren/Personlicher Bedarf Z Z Z 60 20 70 320 350 820 690
... darin:
GPK/Haushaltswaren Z VA Z 30 10 40 100 150 330 265 265
Schreibwaren Z z Z 20 60 80 160 140 140
Spielwaren Z Z Z 5 30 60 50 145 110 110
Bucher und Karten z z z 20 20 20
Schmuck VA VA VA 20 20 40 40
Sonstige z 4 Z 10 5 60 50 125 115
DlY/Garten/Freizeit 20 30 620 80 750 720
... darin:
Fahrrad/Zubehdr 4 20 20 20
Einrichtungsbedarf 20 30 230 60 340 300
... darin:
Heimtextilien VA VA VA 20 30 20 70 30
Lampen/Leuchten V4 Z 20 20 20
Gesamt-Verkaufsflache*) 1.900 1.280 540 1.510 750 5.980 3.280
Gesamt-Verkaufsflache™) 1.900 1.280 540 1.660 750 6.130 3.430

*) Freiverkaufsflache Centershop branchentiblich nur zu 25 % berticksichtigt: 50 gm von 200 gm. Kik, Centershop und T€di sind zudem etwa 5-10 % grofRer berechnet als vorhanden bzw. beabsichtigt.
=> Betriebswirtschaftliche Verkaufsflache, gestattet die Berechnung vergleichbarer Flachenproduktivitaten

**) Nachrichtlich: Freiverkaufsflache Centershop 200 gm voll berticksichtigt (DIY/Garten/Freizeit dann 770 gm statt 620 gm) => planungsrechtliche Verkaufsflache.
Die planungsrechtliche Verkaufsflache ist fur die Berechnung von Flachenproduktivitdten ungeeignet, sofern darin nennenswerte Anteile an Kalthallen (Gewichtung 50 %)
oder Freiverkaufsflachen (Gewichtung 25 %) enthalten sind.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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2.5 Ubersicht der Kaufkraftbindung der zusatzliche Zielumsétze des Projektvorhabens nach Sortimenten
Ermittlung Kaufkraftbindung Vorhabenumsatz (Ersteinschétzung)
Sortiment
Zu;atzumsatg im K aufkraft-
Zusatz-Umsatz Nachfragevolumen Einzugsgebiet bindung
Zusatz-VKF ' Gesamt ~im EZG Kongruenzansatz im EZG
in Tsd. Euro in Tsd. Euro (max. 33 % externe i @
Zufliisse) in %
Periodischer Bedarf 1.340 4.403.110 30.246 2.950.084 9,8
Modischer Bedarf 170 268.750 6.141 180.063 2,9
Elektroartikel 60 129.800 3.255 86.966 2,7
Hartwaren/Personlicher Bedarf
... darin:
GPK/Haushaltswaren 265 269.660 655 180.672 27,6
Schreibwaren 140 117.900 240 78.993 33,0
Spielwaren 110 137.710 285 92.266 32,4
Bdcher und Karten 20 32.000 636 21.440 34
Schmuck 40 54.000 396 36.180 9,1
Sonstige 110 166.000 1.881 111.220 5,9
DIY/Garten/Freizeit
... darin:
Fahrrad/Zubehdr 20 30.000 356 20.100 5,7
Einrichtungsbedarf
... darin:
Heimtextilien 40 69.300 550 46.431 8,4
Lampen/Leuchten 20 26.000 190 17.420 9,2

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG
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3 NACHFRAGEVOLUMEN DER UNTER-
SUCHUNGSRELEVANTEN SORTIMENTE

Als Erganzung zu der in der Potenzial- und Wirkungsanalyse Verlage-
rung/Neuaufstellung Discounter und Vollsortimenter in Bestwig be-
rechneten Nachfragevolumens fir den Periodischen Bedarf sind
nachfolgend die ladenhandelsrelevanten” Nachfragevolumina fir die
in Kapitel 2 zusatzlich identifizierten untersuchungsrelevanten Sorti-
mente Modischer Bedarf, Haushaltswaren, Spielwaren und Schreib-
waren ermittelt worden.

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftindexes stehen ne-
ben dem bekannten Nachfragevolumen fiir das vorhabenbezogene
Kernsortiment Periodischer Bedarf von etwa 30,2 Mio. p.a. im Sorti-
ment Modischer Bedarf rd. 6,1 Mio. Euro p.a. zur Verfiugung (vgl.
nachfolgende Tabellen), das Sortiment GPK/Haushaltswaren erreicht
ein Nachfragevolumen von knapp 0,7 Mio. Euro p. a. Die Ausgabevo-
lumina fur die Segmente Spielwaren sowie fur Schreibwaren betragen
etwa 0,3 bzw. rd. 0,2 Mio. Euro p.a.

Im Ausgangsgutachten Potenzial- und Wirkungsanalyse Verlagerung/
Neuaufstellung Discounter und Vollsortimenter in Bestwig wurde das
Einzugsgebiet des geplanten NVZ Borghausen nach Marktzonen be-
reits marktanalytisch abgegrenzt und erldutert. Es beschrankt sich
grundsatzlich auf die Gemeinde Bestwig und entspricht somit dem
raumordnerischen Versorgungsraum. Nachstehende tabellarische
Darstellungen erlautern die Verteilungen der Nachfragevolumina der
untersuchten Sortimente Uber die einzelnen Einzugsgebietszonen.

Auf den Versand- und Onlinehandel entfallende Marktanteile sind bereits herausgerechnet.
Die Auswirkungsanalyse verzichtet im Rahmen eines zusatzlichen Worst Case-Ansatzes in-
soweit darauf, eine mogliche Riickholung von Umsétzen aus dem Versand- und Onlinehan-
del zum Planvorhaben belastungsmindernd fir den stationdren Handel anzunehmen.

) bulwiengesa

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Periodischer Bedarf (Apotheken anteilig)
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2017

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung

Zone Gebiet 31.12.2016 Ausgaben Volumen

Euro/Ew.  Tsd. Euro. %
Zonel  Bestwig Nord 8.535 2.774 23.674 78,3
Zone 2 Bestwig Sud 2.369 2.774 6.571 21,7
EZG Alle Marktzonen 10.904 2.774 30.245 100,0
Verbrauchsausgaben p. a. (3 BRD 2017): 2.860 €/Ew.p.a. Elastizitat: 0,22
Kaufkraftkennziffer Zone 1: 86 2.774 €/Ew. p. a.
(2 BRD =100) Zone 2: 86 2.774 €/Ew. p. a.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nirnberg

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Modischer Bedarf
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2017

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung

Zone Gebiet 31.12.2016 Ausgaben Volumen

Euro/Ew.  Tsd. Euro. %
Zone 1l Bestwig Nord 8.535 563 4.807 78,3
Zone 2  Bestwig Siud 2.369 563 1.334 21,7
EZG Alle Marktzonen 10.904 563 6.141 100,0
Verbrauchsausgaben p. a. (@ BRD 2017): 720 €/Ew. p.a. Elastizitat: 1,59
Kaufkraftkennziffer Zone 1: 86 563 €/Ew. p. a.
(2 BRD =100) Zone 2: 86 563 €/Ew. p. a.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nirnberg
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Daten zum Einzugsgebiet
Sortiment: GPK/Haushaltswaren

Daten zum Einzugsgebiet
Sortiment: Schreibwaren
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2017

Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2017

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung
31.12.2016 Ausgaben Volumen

Zone Gebiet Zone Gebiet 31.12.2016 Ausgaben Volumen

Euro/Ew.  Tsd. Euro. % Euro/Ew.  Tsd. Euro. %
Zone 1  Bestwig Nord 8.535 60 513 78,3 Zonel  Bestwig Nord 8.535 22 188 78,3
ig S 2.369 22 52 21,7
Zone2  Bestwig Std 2.369 60 142 21,7 Zone2  Bestwig Std
EZG Alle Marktzonen 10.904 22 240 100,0
EZG Alle Marktzonen 10.904 60 655 100,0 o
L Verbrauchsausgaben p. a. (@ BRD 2017): 30 €/Ew. p.a. Elastizitat: 1,95
Verbrauchsausgaben p. a. (3 BRD 2017): 82 €/Ew.p.a. Elastizitat: 1,95
Kaufkraftk - = T © INE = Kaufkraftkennziffer Zone 1: 86 22 €/Ew. p. a.
autkraftkennzitter one - W p- & (@ BRD =100) Zone 2: 86 22 €/Ew. p. a.
(2 BRD =100) Zone 2: 86 60 €/Ew. p. a. . . .
. . Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nlrnberg
Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nurnberg

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Spielwaren
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2017

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung
. 31.12.2016 Ausgaben Volumen
Zone Gebiet
Euro/Ew.  Tsd. Euro. %
Zonel Bestwig Nord 8.535 26 223 78,3
Zone 2  Bestwig Sud 2.369 26 62 21,7
EZG Alle Marktzonen 10.904 26 285 100,0
Verbrauchsausgaben p. a. (3 BRD 2017): 36 €/Ew.p.a. Elastizitat: 2,00
Kaufkraftkennziffer Zone 1: 86 26 €/Ew. p. a.
(2 BRD =100) Zone 2: 86 26 €/Ew. p. a.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nirnberg
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Ausblick Nachfrageentwicklung

Wie in Kap. 4,2 ,Einzugsgebiet und Nachfragesituation in Bestwig*
des Ausgangsgutachtens ausgefuihrt, geht bulwiengesa aufgrund der
Einwohnerprognose fir Bestwig bis 2025 von einer ricklaufigen Ein-
wohnerzahl aus. Vom Jahr 2014 bis zum Jahr 2025 wird mit einer Ab-
nahme von rd. -1,6 % bzw. ca. -0,2 % p. a. gerechnet.

Wie seit etwa 10 Jahren anhaltend ist zumindest auch in den kom-
menden funf Jahren mit steigenden Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben in
der Warengruppe Periodischer Bedarf® in einer GroRenordnung von
rund +1-2 % p. a. zu rechnen, so dass eine Einwohnerabnahme im
prognostizierten Rahmen dadurch mehr als kompensiert werden
kann. FuUr die Bewertung der nachfolgende Auswirkungsanalyse flr
die Neuaufstellung des (Rewe-)Vollsortimenters und des (Aldi-)Dis-
countmarktes ist insoweit zu berlcksichtigen, dass dieses Vorhaben
in einen wachsende lokalen Markt eintritt. Entgegenzuhalten ist, dass
mit einem Rickgang des Uberértlichen Durchgangsverkehrs auf der B
7 nach Fertigstellung der Ortsumgehung der A 46 auch der Umfang
maglicher Umsatzbeitrdge durch externe Durchgangs- und Zufallskun-
den kunftig niedriger als gegenwaértig einzuschatzen ist.

In den untersuchungsrelevanten, aperiodischen Bedarfssegmenten
Mode, Haushaltswaren, Spielwaren und Schreibwaren und im Modi-
schen Bedarf sind keine signifikanten Steigerungen ladenhandelsrele-
vanter Verbrauchsausgaben zu erwarten. Allenfalls entwickelt sich die
Pro-Kopf-Nachfrage anndhernd stabil. Aufgrund der prospektiv sin-
kenden Einwohnerzahlen im Zeitablauf ist eine geringfigige Verschéar-
fung projektinduzierter Verdrangungseffekte méglich.

8 Die bulwiengesa AG berechnet jahrlich die bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir

rund 50 einzelhandelsrelevante Konsumgutersortimente. Berechnungsbasis sind branchen-
bezogene Handelspanels, Marktzahlen des HDE (Handelsverband Deutschland) sowie ver-
schiedene Handels- und Konsumstatistiken des Statistischen Bundesamtes, darunter die
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS).

) bulwiengesa
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4 AKTUALISIERTE WIRKUNGSANALYSE:
NEUAUFSTELLUNG VOLLSORTIMENTER/
LEBENSMITTELDISCOUNTER/ZUSATZLICHE
FORMATE SONDERPOSTENMARKT UND
KLEINPREISKAUFHAUS

4.1 Methodische Vorbemerkung

Im Rahmen der aktualisierten Wirkungsanalyse fir den Standort NVZ
Borghausen ermitteln wir die zu erwartenden Auswirkungen einer
Neuaufstellung des Aldi-Marktes® und des gegenwartig von Rewe be-
triebenen Lebensmittel-Vollsortimenters zusétzlich der aktuell geplan-
ten Formate Sonderpostenmarkt und Kleinpreiskaufhaus in den Altob-
jekten in Verbindung mit dem bestehenden KiK-Markt auf die weiteren
Angebotsstandorte und Nahversorgungsnetze im Umfeld und bewer-
ten diese auf ihr stadtebauliches Risikopotenzial.

Als Ziel-Verkaufsflachen dieser aktualisierten Wirkungsanalyse sind

veranschlagt®:

— 1.900 gm fur den Lebensmittel-Vollsortimenter inkl. Backshop

— 1.280 gm fir den wieder angesiedelten Aldi Discountmarkt

— 1.510 gm (davon 240 gm VKF Periodischer Bedarf) fir den
Sonderpostenmarkt Centershop

— 750 gm (davon 190 gm VKF Periodischer Bedarf fur das Klein-
preiskaufhaus TEDI)

— 540 gm KiK Textildiscounter

Der bestehende Aldi-Markt wurde bereits geschlossen.

10 Fiir KiK, Centershop und TEDi sind zum Erhalt gewisser Spielraume fiir die Sortimentsge-

wichtung um 5-10 % UberschieRende Verkaufsflachen beriicksichtigt.

1 bzw. 1.660 gm bei anderer Gewichtung der Freiverkaufsflachen fiir Garten- und Baustoffsor-

timente

) bulwiengesa

Aufgrund der in den Altobjekten geplanten Sonderbetriebsformen
Sonderpostenmarkt und Kleinpreiskaufhaus werden in der nachfol-
genden aktualisierten Wirkungsprognose neben dem Periodischen
Bedarf die in Kapitel 2 identifizierten zusatzlichen prifungsrelevanten
Sortimente

Modischer Bedarf,
GPK/Haushaltswaren
Spielwaren
Schreibwaren

auf ihre Auswirkungen Uberpruft.

Die Wirkungsanalyse unterstellt, dass auf der ehemaligen Aldi-Laden-
flache und nach Verlagerung des Rewe in dessen Altobjekt der o.g.
Sonderpostenmarkt und das Kleinpreiskaufhaus mit den dargestellten
Verkaufsflachenumfangen realisiert werden.

In die Auswirkungsanalyse schlie3en wir auch relevante Versorgungs-
bereiche und Nahversorgungsstandorte in den Nachbargemeinden
ein, sofern diese mit dem Planvorhaben im Wettbewerb stehen und
z.B. Ziel von Einkdufen ortsansassiger Haushalte sind oder soweit
diese durch Umschichtungen uberdrtlicher Streukunden beruhrt wer-
den konnen.

Hierzu wird im Folgenden zunéchst die Bestandserhebung und Leis-
tungsbewertung des Einzelhandelsnetzes von Bestwig (vgl. Aus-
gangsgutachten Kap. 4) auf relevante Standortes des Umlands aus-
gedehnt.

Auswirkungen gehen im Regelfall von der Umlenkung regionaler
Kaufkraftstrome aus, die an Wettbewerbsstandorten zu Umsatz- und
Frequenzabzigen fihren und diese entsprechend belasten. Fallt die-
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se Belastung ,mehr als unwesentlich aus”, entsteht ein Risiko fiir ne-
gative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen, namentlich

— ein Verlust von Versorgungsfunktionen (hervorgerufen durch fort-
schreitende Angebotserosion, signifikanten Frequenz- und Reich-
weitenriickgang),

— Trading-Down-Tendenzen an den betroffenen Standorten (Leer-
standsbildung, Angebotsverluste oder -verflachung),

— Unterlassung standorterhaltender Investitionen, Einstellung von
Planungen sowie die Gefahrdung stadtebaulicher Entwicklungs-
und Sanierungsziele.?

Basis hierfiir ist der modellanalytisch-rechnerisch simulierte Marktein-
tritt der erweiterten und neu aufgestellten Lebensmittelméarkte in die
Kaufkraftstrom-Modellrechnungen der Ausgangslage®® und damit die
Ableitung der Kaufkraftstrom-Modellrechnungen fiir die Prognosesitu-
ation fUr das untersuchungsrelevanten Sortiment Periodischer Bedarf.
Fur die Ausgangssituation unterstellen wir, dass der im Frihjahr ge-
schlossene Aldi-Discounter weiterhin betrieben wird, so dass in der
Prognosesituation eine Ubernahme bisheriger Aldi-Bestandsumsétze
in das Neubauvorhaben beriicksichtigt werden kann.

Nicht untersucht werden die jeweiligen Nonfood-Randsortimente der
beiden Anbieter, da sie in Bezug auf die Verkaufsflaiche nur eine stark
untergeordnete Bedeutung einnehmen und der erwartete Umsatz sich
aus diversen Einzelsortimenten zusammensetzt und dadurch der mit
der Neuaufstellung zu erwartende Mehrumsatz je Warengruppe nur
noch eine geringfugige Marktwirksamkeit entfaltet.

12 Die Darstellung der potenziellen Auswirkungen deckt sich mit den Anforderungen des REHK
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis 2013, S. 83

13 Eine Erlauterung der Marktverteilungsberechnung ist im Anhang beigefiigt.

) bulwiengesa

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einord-
nung und Bewertung, ab welchem Umverteilungsvolumen gemaf den
relevanten stadtebaulichen und raumordnungsplanerischen Kriterien
wesentliche” oder gar ,schéddigende” Wirkungen (z. B. dauerhafte
Frequenz- und Umsatzverluste, welche in irreversible Betriebsaufga-
ben, Leerstandsbildung, Angebot- und Funktionseinschrankungen
miinden) auf einer MaRRgeblichkeitsschwelle von rund 10 %.

Dieser Schwellenwert basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemein-
schaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit
Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg erstellten
Langzeitstudie aus dem Jahre 1997, deren Aussagen zum so genann-
ten ,10 %-Schwellwert” in einer Folgestudie aus 2017 im Grundsatz
bestatigt wurden¢. Demzufolge ist eine Umverteilungsquote von etwa
10 % durchaus als Indikator fir eine vorhabenindizierte stadtebauliche
und raumordnerische Beeintrachtigung geeignet. Jedoch wurde wie
bereits zuvor 1997 erganzt, dass die tatsachlich zu erwartenden Aus-
wirkungen durch Einzelfallprifungen zu verifizieren, also nicht ohne
Weiteres pauschal zu tbertragen sind. Auch héhere Quoten als 10 %
kdnnen unter glnstigen Begleitumstanden wie Marktwachstum, er-
héhtes Kaufkraftpotenzial oder eine insgesamt noch niedrige Wettbe-
werbsintensitat durchaus vertretbar sein.

Andererseits stellte das OVG Nordrhein-Westfalen in einem Urteil vom

01.02.2015 fest, dass bereits ein Kaufkraftabfluss von -7,9 % bis

-8,8 % im betroffenen Warenbereich zu einer stadtebaulich nachhalti-
gen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit eines Zentralen Versor-
gungsbereiches fuhren kann, wenn dieser schon erheblich ,vorge-
14 Vgl. GMA (1997): , Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe®, Kurzfassung der
GMA-Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskam-
mern in Baden-Wirttemberg mit Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurt-
temberg, Ludwigsburg, Seite 41.

Vgl. ,Langzeitwirkungen groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe* DSSW Deutscher Ver-
band fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung, Berlin 2017, zusammenge-
fasst Seite 184.
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schadigt” ist. ,Vorschadigungen“ kénnen sich aus bereits fortgeschrit-
tener Lageerosion nebst nachhaltiger Leerstandsbildung, unzurei-
chender Frequentierung, verbreitet vernachlassigter Instandhaltung
von Gebaudesubstanz und Ladenlokalen und signifikanten Angebots-
defiziten ergeben.

Auch dieses Urteil verdeutlicht, dass es nicht moglich ist, formelhaft
auf bekannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung zuriickzugreifen,
sondern es mussen die konkreten Besonderheiten des Sachverhaltes
in die Betrachtung einbezogen werden. Je nach konkreter Situation
kénnen demnach auch schon unter oder ggf. erst deutlich Uber der
10 %-Schwelle Strukturschadigungen angenommen werden.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umvertei-
lungswirkungen ist berticksichtigt, dass

— die Berechnung unter der Annahme eines Worst-Case-Szenarios
angefertigt wird. Wir unterstellen eine leistungsfahige Betriebs-
fihrung sowie optimale Objekt- und Standortbedingungen und si-
mulieren zudem verscharfend, dass trotz der durch die erganzen-
den Ladeneinheiten induzierten Kopplungskaufe aufgrund der zu
erwartenden Verkehrsriickgange auf der B 7 auch durch eine
Neuaufstellung beider Markte per Saldo nur begrenzte zusatzli-
chen externen Kunden nach Bestwig orientiert werden kénnen.

— Auswirkungen gegenuber typahnlichem Besatz deutlich starker
als gegenuber typunahnlichem Besatz ausfallen. Als Hauptwett-
bewerber werden von der Etablierung insbesondere die weiteren
Vollsortimenter und Discounter im Einzugsgebiet sowie im Um-
land betroffen sein.

) bulwiengesa

— die Auswirkungen mit zunehmender Distanz sowie der Zunahme
von Angebotsalternativen im weiteren Umfeld tendenziell zurtick-
gehen.

— die Wettbewerbsintensitat in der Ausgangslage auf lokaler Ebene
in Bezug auf das Sortiment Periodischer Bedarf noch maRig aus-
gepragt ist. Auf regionaler Ebene besteht ein dichtes Netz an An-
bietern im Lebensmittelbereich.

— die Verkaufsflachenauslastung des Wettbewerbsnetzes in der
Ausgangslage als gut auskémmlich und durchschnittlich belast-
bar eingeschéatzt ist.

— die Bestandsgebaude (Aldi und Rewe) unter den nach Projekt-
umsetzung intensivierten Wettbewerbsbedingungen nicht mehr
durch einen leistungsfahigen Lebensmittelmarkt, sondern durch
die geplanten Formate Sonderpostenmarkt (Centershop) und
Kleinpreiskaufhaus (TEDi) mit nur geringem nahversorgungsrele-
vantem Angebot nachgenutzt werden.

4.2 Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Im Ausgangsgutachten Potenzial- und Wirkungsanalyse Verlagerung/
Neuaufstellung Discounter und Vollsortimenter in Bestwig wurde die
Angebotssituation im Periodischen Bedarf sowie in den ubrigen Bran-
chen in der Gemeinde Bestwig bereits untersucht und bewertet. Des-
halb beschrankt sich die nachfolgend Darstellung auf umliegende Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte mit potenziellem
Einfluss auf Bestwig u. a. in Meschede, Olsberg und Brilon, die erho-
ben und einer Leistungsbewertung unterzogen wurden.
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Wettbewerbsubersicht im Segment Periodischer Bedarf — Ausgangslage
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitat, Umsatze

Untersuchungsstandort 1 2.040 4.560 9,3 Rewe, Aldi — Bestandsobjekte

Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1 3.845 4.550 17,5 Edeka, Lidl, Netto, TEKA TKK, Getrankemarkt, Backer

X Bestwig ZVB 1 5.885 4,550 26,8

Bestwig - sonstige Anbieter Zone 1 1 230 9.130 2,1 Béckereien, Fleischereien,

J Anbieter Zone 1 1 6.115 4.730 28,9

Bestwig - Anbieter Zone 2 2 250 4.400 1,1 Nah & frisch, Backerei, Fleischerei, Getrankemarkt

X Summe Bestwig 1-2 6.365 4.710 30,0

Abfluss nach...

Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 6.560 4.440 29,1 Hit, Aldi, Hit Getrankemarkt, Rewe, Netto, Rossmann, Béckereien
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 190 36.420 6,9 Fleischereien, Backer

Olsberg - ZVB Innenstadt 1.140 6.230 7,1 Lidl, Backereien, Fleischer, Kleinhandel

Meschede - Innenstadt 4.095 5.080 20,8 Rewe, Aldi, dm, Reformhaus, Béckereien, Fleischereien, Apotheken, Kleinhandel
Meschede - Im Schwarzen Bruch 5.360 4.910 26,3 Hit, Aldi, Lidl, Getranke Hofmann, Backer

Brilon - ZVB Innenstadt 1.630 3.190 5,2 Markant, Drogerie, Reformhaus, Woolworth, Kiosk, Béackerei
Brilon - NVZ Muhlenweg 3.190 5.050 16,1 Edeka, Aldi, Netto, Backerei

Brilon - FMA Hasselborn 2.780 4.960 13,8 Hit, Lidl, Backerei

Brilon - FMA Freiladestr. 2.730 4.430 12,1 Rewe, Penny, Rossmann, Backerei

Quelle: bulwiengesa AG
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Wettbewerbsubersicht im Segment Modischer Bedarf — Ausgangslage
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitat, Umsatze

Untersuchungsstandort 1 430 1.310 565 KiK, Rewe, Aldi — Bestandsobjekte

Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1 345 1.920 663 Schuhhaus Risse, Raiffeisenmarkt, Lidl, Netto, Kleinhandel

X Bestwig ZVB 1 775 1.580 1.228

Bestwig - sonstige Anbieter Zone 1 1 420 1.500 630 Schuh Schweizer Lagerverkauf

J Anbieter Zone 1 1 1.195 1.550 1.858

Bestwig - Anbieter Zone 2 2

X Summe Bestwig 1-2 1.195 1.550 1.858

Abfluss nach...

Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 1.580 2.130 3.361 Takko, Compact Sport + Spiel

Olsberg - Nebenzentrum Bigge 950 2.040 1.938 Cruse, KiK, Sport & Mode Schettel, Schuhmode Gerke

Olsberg - ZVB Innenstadt 980 2.020 1.984  Schiiter-Eickel Modehaus, Ernsting's family, Schuhhaus Bartmann, IS Moden, Lidl, Kleinhandel
Meschede - Innenstadt 5.000 2.520 12.607 Modehaus Heine, C&A, Deichmann, Takko, Jeans Fritz, s.Oliver, Gédde Schuhhaus, NKD, Kleinhandel
Meschede - Im Schwarzen Bruch 120 3.230 388 Hit, Aldi, Lidl

Brilon - ZVB Innenstadt 4.735 2.240 10.610 C&A, Woolworth, Sportpoint, Modehaus Otto, Schuh Schweizer, Brauer fashion, Quick-Schuh u.a.
Brilon - NVZ Muhlenweg 120 2.800 336 Action, Edeka, Aldi, Netto

Brilon - FMA Hasselborn 30 2.500 75 Hit

Brilon - FMA Freiladestr. 2.010 1.940 3.893 KiK, Miller & Monroe, Takko, Deichmann, Mister + Lady jeans, TEDi

Quelle: bulwiengesa AG

© bulwiengesa AG 2019 — P1812-5084 Seite 20



Bestwig — Nahversorgungszentrum Borghausen - Auswirkungsanalyse - Erganzungsteil

Wettbewerbsubersicht im Segment GPK/Haushaltswaren — Ausgangslage
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitat, Umsatze

<P bulwiengesa

Untersuchungsstandort 1 65
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1 55
X Bestwig ZVB 1 120
Bestwig - sonstige Anbieter Zone 1 1 20
J Anbieter Zone 1 1 140
Bestwig - Anbieter Zone 2 2

X Summe Bestwig 1-2 140
Abfluss nach...

Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 260
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 60
Olsberg - ZVB Innenstadt 70
Meschede - Innenstadt 790
Meschede - Im Schwarzen Bruch 150
Brilon - ZVB Innenstadt 1.165
Brilon - NVZ Muhlenweg 400
Brilon - FMA Hasselborn 330
Brilon - FMA Freiladestr. 240

Quelle: bulwiengesa AG

1.890
2.640
2.230
1.200
2.090

2.090

2.190
1.000
1.460
1.310
2.800
1.670
2.200
2.920
1.670

123
145
268

24
292

292

570
60
102
1.034
420
1.946
880
964
400

KiK — Bestandsobjekt
Rossmann, Kleinhandel

Kleinhandel

Hit, Rossmann

KiK

Kleinhandel

Danisches Bettenlager, NKD, Sonderpostengeschafte, dm
Hit

Feldmann, Woolworth, lhr Platz, Kleinhandel

Action

Obi, Hit

KiK, TEDi, Rossmann
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Stadt Olsberg
ZVB Neues Stadtzentrum

Im sog. ,Neuen Stadtzentrum“ von Olsberg besteht mit Hit, Rewe,
Aldi, Rossmann, Netto zzgl. ergdnzender Anbieter eine sehr attraktive
und gut frequentierte Angebotsagglomeration. Der Ankeranbieter Hit
verfigt im Parkplatzverbund mit einem neu aufgestellten Aldi-Markt
und Rossmann Uber eine durchaus Uberértliche Ausstrahlung und
weist eine hohe Frischekompetenz auf. Insgesamt ist der Zentrale
Versorgungsbereich als leistungsfahiger Angebotsstandort, der durch
die diversen Lebensmittelmarkte gepragt wird, zu bewerten. Aufgrund
der relativen rAumlichen Nahe zu Bestwig und dem ausgeprégten und
qualifiziertem Angebot im Periodischen Bedarf, kann von einer beste-
henden Einkaufsorientierung auch aus den 6stlichen Ortsteilen von
Bestwig ausgegangen werden.

Im aperiodischen Bedarfsbereich ist neben dem neuen und modernen
Sportfachmarkt Compact Sport + Spiel, der neben den Sortimenten
Sportbekleidung und Schuhe auch Uber eine grof3e Spielwarenabtei-
lung verfugt, der Bekleidungsmarkt Takko angesiedelt. Dartiber hinaus
fuhren der Verbrauchermarkt Hit und der Drogeriemarkt Rossmann
vorhabenrelevante Randsortimente.

ZV/B Bigge und ZVB Innenstadt

Das Angebot in den beiden weiteren Zentralen Versorgungsbereichen
in Olsberg ist im periodischen Bedarfsbereich wesentlich einge-
schrankter und starker auf die lokale Nahversorgung ausgelegt. Im
Z\/B Bigge besteht das Periodische Angebot aus handwerklichen Be-
trieben, die auf die umliegende Wohnbevdélkerung als Kundschaft ab-
Zielt. Auch die Betreiber im ZVB Innenstadt Olsberg inkl. dem dort vor-
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handenen Lidl-Markt sind primér fir die Eigenversorgung der Stadt
Olsberg von Bedeutung.

Vorhabenrelevant sind an beiden Standortbereichen schwerpunktma-
Big Anbieter im Modischen Bedarfsbereichs, u.a. der Textildiscounter
KiK und der Modevollsortimenter Cruise (ZVB Bigge) sowie das Mo-
dehaus Schliter-Eickel und der Filialist Ernsting’s family (ZVB In-
nenstadt) verortet.

Stadt Meschede
ZVB Innenstadt

Die Innenstadt von Meschede als nachstgelegenes Mittelzentrum
weist im Bereich der Ruhrstraf3e einen ausgepragten Einzelhandels-
besatz mit filialisiertem Einzelhandelsbesatz (C&A, Apollo, Deich-
mann, s.Oliver u.a.) auf. In den Seitenstralen ergéanzen inhaberge-
fuhrte Geschéfte das Angebot. Mit dm ist auch ein moderner Drogerie-
markt vorhanden. Die grofl3flachigen Lebensmittelanbieter Rewe und
Aldi liegen im Ergéanzungsbereich des ZVBs und bilden eine Standort-
gemeinschaft in der Nahe des Bahnhofes. Die 0. g. Anbieter préasen-
tierten sich bzgl. ihrer Objektsituation marktkonform, wenngleich der
Aldi-Markt eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachengréf3e auf-
weist.’> Im Bekleidungssegment sind neben dem zentrenpragenden
Anbieter Modehaus Heine in grof3eren Ladeneinheiten vorhabenrele-
vant die Filialisten Takko und NKD, im Bereich Haushaltwaren das Da-
nische Bettenlager ansassig. Insgesamt ist der Angebotsstandort ZVB
Innenstadt als leistungsfahiger und gut frequentierter Zentraler Versor-
gungsbereich einzuschétzen. Leerstdnde sind nur vereinzelt in den
Seitenlagen vorhanden.

15 Nahversorungskonzept fiir die 6stlichen Stadtteile der Kreis- und Hochschulstadt Meschede
2016, Stadt+Handel
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<P bulwiengesa

Wettbewerbsiibersicht im Segment Spielwaren — Ausgangslage
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitat, Umsatze

Untersuchungsstandort 1 50 1.200 60 KiK — Bestandsobjekt

Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1 450 1.300 585 Henke-Fachmarkt fiir Hausgeréte & Spielwaren
X Bestwig ZVB 1 500 1.290 645

Bestwig - sonstige Anbieter Zone 1 1

J Anbieter Zone 1 1 500 1.290 645

Bestwig - Anbieter Zone 2 2

X Summe Bestwig 1-2 500 1.290 645

Abfluss nach...

Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 490 1.900 930 Compact Sport + Spiel, Hit, Rossmann

Olsberg - Nebenzentrum Bigge 40 1.200 48 KiK

Olsberg - ZVB Innenstadt

Meschede - Innenstadt 30 1.070 32 Sonderpostengeschéfte Euro Market und Trend Discount
Meschede - Im Schwarzen Bruch 60 2.500 150 Hit

Brilon - ZVB Innenstadt 905 1.970 1.779 Feldmann, Woolworth, Schatzkiste, Kleinhandel
Brilon - NVZ Muhlenweg 80 2.000 160 Action

Brilon - FMA Hasselborn 40 2.000 80 Hit

Brilon - FMA Freiladestr. 130 1.270 165 KiK, TEDi

Quelle: bulwiengesa AG
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<P bulwiengesa

Wettbewerbsibersicht im Segment Schreibwaren — Ausgangslage
Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitat, Umsatze

Untersuchungsstandort 1 20 2.500 50 Rewe — Bestandsobjekt

Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1 70 2.900 203 Henke-Fachmarkt fiir Hausgeréte & Spielwaren, Rossmann, Kleinhandel
X Bestwig ZVB 1 90 2.810 253

Bestwig - sonstige Anbieter Zone 1 1

J Anbieter Zone 1 1 90 2.810 253

Bestwig - Anbieter Zone 2 2

X Summe Bestwig 1-2 90 2.810 253

Abfluss nach...

Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 140 3.790 530 Hit, Rossmann

Olsberg - Nebenzentrum Bigge 40 1.200 48 KiK

Olsberg - ZVB Innenstadt 40 3.500 140 Kleinhandel

Meschede - Innenstadt 80 1.190 95 Sonderpostenformate Euro Market und Trend Discount, Kleinhandel
Meschede - Im Schwarzen Bruch 60 3.500 210 Hit

Brilon - ZVB Innenstadt 210 2.690 564 Woolworth, Ihr Platz, Kiosk

Brilon - NVZ Muhlenweg 80 2.500 200 Action

Brilon - FMA Hasselborn 20 3.000 60 Hit

Brilon - FMA Freiladestr. 110 2.390 263 TEDI, Rossmann

Quelle: bulwiengesa AG

© bulwiengesa AG 2019 — P1812-5084 Seite 24



Bestwig — Nahversorgungszentrum Borghausen - Auswirkungsanalyse - Erganzungsteil

FMA Meschede — GE Jahnstral3e/Im Schwarzen Bruch

Die Fachmarktagglomeration Im Schwarzen Bruch liegt nordlich abge-
setzt von der Innenstadt Meschede. Durch die Kombination eines mo-
dernen Aldi-Marktes mit einem leistungsfahigen Verbrauchermarkt
(Hit) entfaltet der Standort tberdrtliche Ausstrahlung und zieht auch
Kunden aus Bestwig an. Der benachbarte Lidl-Discounter kann It.
ortlichem Nahversorgungskonzept hingegen ,nicht mehr vollumfang-
lich als marktfahig bewertet werden“s. Beide Markte fihren nennens-
werte vorhabenrelevante Nonfood-Randsortimente.

Stadt Brilon
ZVB Innenstadt

Die Innenstadt des Mittelzentrums Brilon prasentiert sich stadtebaulich
als attraktiver Geschéaftsbereich. Entlang der Bahnhofstra3e besteht
ein durchgehendes Einzelhandelsangebot mit diversen Filialbetrieben,
u.a. C&A, Woolworth, Ihr Platz und Quick-Schuh. In der Springstral3e
verfugt das grof3flachige Feldmann Markt Centrum Uber ein grofRes
Spielwaren- und Haushaltswarenangebot. Mit Markant ist auch ein Le-
bensmittelmarkt vorhanden, der vorwiegend Nahversorgungsfunktio-
nen Ubernimmt. Vermehrte Leerstdnde sind nicht offensichtlich. Das
Einzugsgebiet der Innenstadt von Stadt Brilon erstreckt sich aufgrund
der rdumlichen Nahe auch auf Ortsteile der Gemeinde Bestwig und
wird von dort fur die Deckung des Aperiodischen Bedarfs aufgesucht.

16 Nahversorgungskonzept fiir die dstlichen Stadtteile der Kreis- und Hochschulstadt Mesche-
de 2016, Stadt+Handel
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NVZ Miihlenweg

Im Nahversorgungszentrum Mihlenweg sind jeweils ein marktkonfor-
mer Edeka- und Aldi-Markt am Markt. Zusatzlich ist ein Netto-Lebens-
mitteldiscounter und eine Filiale des niederlandischen Aktionskaufhau-
ses Action ansdassig. Durch den Anbieter Action ist der primar auf die
Nahversorgung ausgerichtete Einkaufsstandort wettbewerbsrelevant.

FMA Hasselborn

Im dezentralen Angebotsstandort FMA Hasselborn liegt der Verbrau-
chermarkt Hit zusammen mit Lidl und Obi. In einem &lteren Gebaude-
komplex gelegen und mit einer Parkgarage uber zwei Ebenen ausge-
stattet verfugt der Verbrauchermarkt zwar nicht Uber optimale Objekt-
bedingungen, weist jedoch eine hohe Frequentierung auf und bietet
ein umfassendes Sortiment an. Zudem ist Hit der grof3te Lebensmittel-
markt in der Stadt Brilon. Ein in der N&he befindlicher Combi-Super-
markt wurde mittlerweile geschlossen und wird durch einen Fahrrad-
handel nachgenutzt. Durch Hit strahlt dieser Fachmarktbereich mit ge-
ringer Intensitat auch auf Bestwig aus, dirfte von dort allerdings pri-
mar fur den Baumarkt angefahren werden.

FMA Freiladestral3e

Der Lagebereich Freiladestral3e stellt einen der bedeutendsten Ange-
botsstandorte im Grof3raum Brilon dar. Durch die vorhandenen Anbie-
ter, KiK, Takko, Mister-Lady, Miller & Monroe, Fressnapf, Deichmann,
Penny, Rossmann, Rewe besteht ein grol3es Angebot an Periodischen
und Modischen Bedarf. AuRerdem ist das Kleinpreiskauthaus TEDi
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angesiedelt. Die Anbieter des Standorts prasentieren sich marktkon-
form und gut frequentiert.

Trotz der bereits recht grof3en Distanz strahlt diese Fachmarktagglo-
meration auch fir Kéaufe des Periodischen und Aperiodischen Bedarfs
nach Bestwig aus.

Relevante Wettbewerbsplanungen

Im gesamten Untersuchungsgebiet (Bestwig, Olsberg, Brilon, Mesche-
de) liegen derzeit fur das Kernsortiment Periodischer Bedarf nach An-
gaben der Planungsbehérden keine Planungen (Bauantrage, B-Plan-
verfahren oder &hnliches) vor, die hinsichtlich eines ausreichend fort-
geschrittenen Entwicklungsstandes als sicher in den Markt eintretend
zu berlcksichtigen sind. Sowohl in Meschede als auch in Olsberg ist
seit langerem die jeweilige Neuaufstellung/Verlagerung der dortigen
Lidl-Markte im Gesprach. In beiden Stadte besteht bisher keine Eini-
gung uber den zukiinftigen Standort der Markte, so dass in der hier
durchgefuhrten marktanalytischen Analyse nur auf das aktuelle Be-
standsnetz Bezug genommen wird.

In Meschede wird derzeit zwar ein Netto-Discountmarkt erweitert; er
liegt jedoch als Stand-Alone im ostlichen Stadtgebiet und hat als
Stadtteil-Nahversorger keine Wettbewerbsrelevanz fur das Untersu-
chungsvorhaben in Bestwig.

Zusammenfassung regionaler Wettbewerb

Im Umfeld von Bestwig besteht im Periodischen Bedarf ein durchaus
reichhaltiges Angebot mit attraktiven und leistungsfahigen Lebensmit-
telmarkten. Insbesondere Verbundstandorte und Fachmarktagglome-
rationen mit eingebetteten Vollsortimentern oder Verbrauchermarkte

) bulwiengesa

strahlen nach Bestwig aus. Die umgebenden Ortszentren und Innen-
stadte werden typischerweise gezielt zur Deckung des Aperiodischen
Bedarfs aus Bestwig aufgesucht und stehen deshalb eher im Wettbe-
werb zu den geplanten Sonderpostenformaten mit schwerpunktmafig
aperiodischen Sortimenten.
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4.3 Aktualisierte Wirkungsanalyse fur das Sortiment
Periodischer Bedarf

4.3.1 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Die Umsatzleistung des Bestandsstandortes wird unter Bericksichti-
gung der gegenwartigen durchaus veralteten Markt- und Objektsituati-
on sowie basierend auf Betreiberangaben auf einen Gesamtumsatz
von rd. 10,1 Mio. Euro p. a. bzw. 9,3 Mio. Euro p. a. fur Periodischen
Bedarf geschatzt. Dies entspricht auf einer Gesamtverkaufsflache von
2.220 gm einer maligen Raumleistung von @ rund 4.550 Euro/gm
VKF.

In der Ausgangslage, d.h. unter Berlcksichtigung des inzwischen ge-
schlossenen Aldi-Markts als Bestandsflache, durfte der Verbundstand-
ort rund 24 % des Nachfragevolumens im Einzugsgebiet auf sich ver-
einen.

In der Zone 1 wird die Kaufkraftbindung (KKB) mit rund 25,5 % am
hochsten eingeschétzt. In der Zone 2 (18,0 %) liegt der Wert niedriger,
da Ramsbeck u. a. selbst Uber einen kleineren Nahversorger verfugt.
Etwa mehr als 2 Mio. Euro durften beide Lebensmittelmérkte zusam-
mengenommen mit Uberortlichen Kunden, vorwiegend Zufalls- und
Durchgangskunden auf der B 7, erwirtschaften.

Innerhalb der Gemeinde Bestwig handelt es sich um den marktfiihren-
den und insoweit auch standortpragenden Angebotsbereich.
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4.3.2 Umsatzschatzung und Tragfahigkeit

Die Umsatzschatzung fur den neu aufgestellten und erweiterten
Verbundstandort leitet sich aus dem Nachfragevolumen im Sortiment
Periodischer Bedarf und der Wettbewerbssituation in der Ausgangs-
lage ab.

Aufgrund der zuktinftigen modernen Positionierung und bei moderater
Verkaufsflachenerweiterung und einer Vertiefung des Sortiments des
Vollsortimenters und der Neuaufstellung des Aldi-Marktes nebst Um-
stellung auf dessen aktuelles Vertriebskonzept sowie der zusatzlich
geplanten Ladeneinheiten Centershop und TEDi wird der neue Ver-
bundstandort deutlich attraktiver werden.

Da nicht nur vorhandene Objekte erweitert werden, sondern eine volli-
ge bauliche Neuaufstellung erfolgt, nimmt auch das akquisitorische
Potenzial in Folge eines rundum modernisierten Marktauftritts zu. An-
ders als bei einer bloRBen Verkaufsflachenerweiterung zu erwarten
ware, ist daher mit einer linear zum Flachenausbau verlaufenden Um-
satzsteigerung zu rechnen. Sie findet ihre Grenze in der Annahme,
dass in Bestwig trotz der Kopplungseffekte mit den Zusatz geplanten
Ladeneinheiten am Standort auf Grund des zu erwartenden Verkehrs-
riickgangs auf der B 7 im periodischen Bedarfssegment nur ein be-
grenzter Ausbau externer Umsatze mit Uberértlichen Kunden realis-
tisch ist.

Fir den neuen Verbundstandort ermittelt sich im untersuchungsrele-
vanten Sortiment Periodischer Bedarf nach Einstellung der Neuauf-
stellung in die Kaufkraftstrom-Modellrechnung und unter der Mal3gabe
einer leistungsstarken Betreibung sowie einer kunden- und marktge-
rechten Planumsetzung eine Zielumsatzerwartung von rund 13,7 Euro
p. a. und liegt damit ca. + 47 % Uber dem Ausgangsniveau.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Periodischer Bedarf fur das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Total Externer Umsatz

Bestwig Nord Bestwig Stid Umsatz Total

Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a.  Mio. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 6,0 25,5 1,2 18,0 7,2 23,9 2,1 9,3 31,0
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 11,4 48,0 2,7 41,5 14,1 46,6 3,4 17,5 58,4
Bestwig ZVB 17,4 73,5 3,9 59,5 21,3 70,5 55 26,8 89,4
Bestwig - Streulage Zone 1 1,8 7,5 0,1 1,0 1,8 6,1 0,2 2,1 6,9
Bestwig Zone 1 19,2 81,0 4,0 60,5 23,2 76,5 5,7 28,9 96,3
Bestwig - Streulage Zone 2 11 16,0 11 3,5 0,1 1,1 3,7
Z Bestwig 19,2 81,0 5,0 76,5 24,2 80,0 5,8 30,0 100,0
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 0,7 3,0 0,3 5,0 1,0 34 28,1 29,1
Meschede - ZVB Innenstadt 0,5 2,0 0,1 1,0 0,5 1,8 20,2 20,8
Meschede - Im Schwarzen Bruch 1,2 5,0 0,3 5,0 1,5 5,0 24,8 26,3
Brilon - ZVB Innenstadt 0,1 0,5 0,5 0,2 0,5 51 5,2
Brilon - NVZ Mihlenweg 0,1 0,5 0,5 0,2 0,5 16,0 16,1
Brilon - FMA Hasselborn 0,5 2,0 0,1 2,0 0,6 2,0 13,2 13,8
Brilon - FMA Freiladestr. 0,4 1,5 0,1 1,5 0,5 1,5 11,7 12,1
Regionaler Abfluss gesamt 3,4 14,5 1,0 15,5 4,5 14,7
Diffuser Abfluss 11 4,5 0,5 8,0 1,6 53
Ausgabenvolumen 23,7 100,0 6,6 100,0 30,2 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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Die Kaufkraftbindung des Verbundstandortes in Bestwig kann von
durchschnittlich ca. 24 % auf kiinftig mehr als 35 % gesteigert werden.

Umsatzschatzung NVZ Borghausen Periodischer Bedarf — Prognose

Zone Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- Umsatzchance = Umsatzzusammen-
volumen bindung setzung nach ...
Periodischer %
Bedarf
Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a.  Herkunft
1 8.535 23,7 37,5 8,9 64,9
2 2.369 6,6 27,5 1,8 13,2
EZG 10.904 30,2 35,3 10,7 78,1
plus externer Zufluss 3,0 21,9
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 13,7 100,0
Dimensionierung und Auslastung Periodischer Bedarf
Ladeneinheit Umsatz Verkaufsflache Raumleistung

Mio. Euro p. a. gm Euro/gm VKF p. a.
Rewe 7,3 1.800 4.070
Aldi 5,6 1.150 4.890
Centershop (Sopo-Sort.) 0,5 240 1.920
TEDi (Sopo-Sort.) 0,3 190 1.450
Y Periodischer Bedarf 13,7 3.380 4.050

Quelle: bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen mdglich, Angaben zu den erwarteten Umsétzen ergeben
sich zum einen aufgrund der Kaufkraftstrommodellrechnung zum anderen durch Gesprache mit den Betrei-
bern vor Ort.

Der Zielumsatz im Sortiment Periodischer Bedarf setzt sich raumlich —
nach Marktzonen differenziert — kiinftig wie folgt zusammen:

— Aus der Zone 1 des EZG (Nahbereich) kénnen aufgrund der
Attraktivierung des Angebotes zukinftig rund 37,5 % (+12 %-
Punkte) der Kaufkraft gebunden werden.
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— Aus Zone 2 werden rund 27,5 % der Nachfrage auf den Standort
orientiert.

— Hinzu kommen im Vergleich zur Ausgangslage im Kernsortiment
zusatzliche rund 0,9 Mio. Euro p. a. infolge von Kopplungskaufen
durch externe Zufalls- und Streukunden mit Hauptwohnsitz au-
Berhalb des Einzugsgebietes. Sie wirden allerdings nicht
vollstéandig zuséatzlich gewonnen, sondern aufgrund der bevorste-
hende Verkehrsverlagerung auf die A 46 auch aus anderen Mark-
ten der Gemeinde Bestwig abgezogen.

Bezogen auf eine Gesamt-Verkaufsflache im Periodischen Bedarf von
kiinftig etwa 3.380 gm leitet sich prospektiv eine durch die Sonderpos-
tenmarkte abgesenkte g Flachenauslastung des Planvorhabens von
rd. 4.050 Euro/gm ab. Die beiden Lebensmittelmarkte generieren da-
bei eine g Flachenproduktivitat von etwa 4.370 Euro/gm. Sie spiegelt
eine kunftig erhéhte lokale Wettbewerbsintensitat wider und ist inso-
weit etwas unterdurchschnittlich, jedoch wirtschaftlich Ublicherweise
auskommlich. Speziell bei Aldi ist zu berlcksichtigen, dass die Bench-
marks des Bestandsnetzes auf Erweiterungen nicht 1:1 dbertragbar
sind, denn mit steigender Verkaufsflache geht die Auslastung dort sys-
temisch zurtck.
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4.3.3 Umsatzrekrutierung im Kernsortiment
Periodischer Bedarf

Der Umsatz des Gesamtvorhabens rekrutiert sich weitestgehend aus
dem Ausgangsumsatz des bestehenden Verbundstandortes (rund
67,8 %) sowie aus lokaler Umverteilung im Einzugsgebiet und an den
wesentlichen Lagebereichen auf3erhalb davon. Zuséatzliche diffuse
Mehrumsatze, welche aul3erhalb der betrachteten Wettbewerbsstand-
orte umverteilungswirksam werden, sind mit 0,6 Mio. gering. Die Wir-
kungsanalyse erklart insoweit vollstandig den Mehrumsatz des Vorha-
bens. Der im Vergleich zur Ausgangslage zuséatzliche Umsatz im Sorti-
ment Periodischer Bedarf wird auf rund 4,4 Mio. p. a. beziffert. Geman
der Modellrechnung werden knapp 39 % des Umsatzes innerhalb des
Einzugsgebietes umverteilt werden. Weitere rund 50 % werden von
betrachteten Einkaufsalternativen im Umfeld von Bestwig umverteilt.
Der modernisierte Standort und der erweiterte Vollsortimenter fihren
insoweit in deutlichem Umfang auch Einkaufsfahrten an benachbarte
Verbund- und Fachmarktstandorte zurtick.

Umsatzrekrutierung des projektierten Vorhabens

im Kernsortiment Periodischer Bedarf
Zielumsatz p. a.
Mio. Euro  Anteil in %

Ubernahme Bestandsumsatz 9,3 67,8
Zusatzumsatz durch Umverteilung in Bestwig 1,7 12,4
Zusatzumsatz dl_Jrch Umverteilung von betrachteten 29 15.7
Einkaufsalternativen auBerhalb Bestwig ' '

Zwischenumme Umverteilung ir_n EZG 38 281
+ konkret betrachtete Lagebereiche auf3erhalb ’ ’

Diffuse Umverteilung auRerhalb des Untersuchungsraumes 0,6 4,1
Verbundstandort — Zielumsatz Prognose 13,7 100,0

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen méglich
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4.3.4 Umsatzumverteilungseffekte Periodischer Bedarf

Das nach der Erweiterung und Neuaufstellung des Verbundstandortes
wirksam werdende Umverteilungsvolumen im Sortiment Periodischer
Bedarf belauft sich auf rund 4,4 Mio. Euro p. a. Eine detaillierte Uber-
sicht zur Marktverteilungsrechnung befindet sich auf der nachsten
Seite.

Umverteilungswirkungen in Zone 1 (Kernort Bestwig)

Die Neuaufstellung der NVZ Borghausen wird sich am starksten auf
die Ubrigen und unmittelbar konkurrierenden Anbieter Edeka, Lidl und
Netto im ZVB Bestwig auswirken. Mit einer erwarteten Umsatzreduzie-
rung von 1,6 Mio. Euro bzw. -8,9 % wird es hier zu einer erhdhten
Umsatzverlagerung kommen, die im Einzelfall auch eine Aufgabe
marktschwacher Objekte, vornehmlich des kleinen und veralteten
Edeka-Supermarktes, nicht ausschlielt.

Dieser Wettbewerb entfaltet sich allerdings innerhalb des Ortszen-
trums Bestwig und ist hinsichtlich der Folgewirkungen insoweit ab-
wagbar. Fur das Vorhaben sprechen eine Sicherung vorhandener
Standorte (Aldi hat durch seine kirzliche SchlielBung bereits signali-
siert, dass der Standort Bestwig ohne Ertichtigung nicht gehalten
wird) und somit auch der Versorgungsfunktion sowie eine Modernisie-
rung und Attraktivierung des gesamten Geschéftskerns. Hierzu leistet
auch die SchlielBung der Licke im durchgehenden Geschéftsbesatz,
die derzeit noch durch das stadtebaulich unattraktive und unterge-
nutzte Gewerbegrundstick hervorgerufen wird. Sie bietet zudem auch
die Chance einer besseren Verknipfung der einzelnen Lagebereiche
innerhalb des Ortszentrums. Demgegenuber kann das Risiko verein-
zelter GeschéaftsschlieRungen an anderer Stelle in Kauf genommen
werden.
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Die weiteren Kleinanbieter in solitaren Streulagen stehen weniger im
Wettbewerb zum Planvorhaben und werden durchschnittlich mit einer
Umverteilungsquote von rund 5 % belastet. Damit liegen diese auf ei-
nem geringen Niveau, dass normalerweise einzelbetrieblich aufgefan-
gen werden kann.

Umsatzumverteilung nach Lagebereichen im Segment Periodischer Bedarf

NVZ Borghausen

Zone Umsatz Umsatz A A
Bestand zukiinftig

in Mio. € inMio. € inMio.€ in%

Teilraum/Standortbereich

Untersuchungsstandort 1 9,3 13,7 4.4 47,4
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1 17,5 16,0 -1,6 -8,9
Bestwig ZVB 1 26,8 29,7 2,9 10,7
Bestwig - Streulage Zone 1 1 2,1 2,0 -0,1 -5,0
Bestwig Zone 1 1 28,9 31,6 2,8 9,5
Bestwig - Streulage Zone 2 2 1,1 1,1 0,0 -3,8
Z Bestwig 1-2 30,0 32,7 2,7 9,0
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 29,1 28,5 -0,7 -2,3
Meschede - ZVB Innenstadt 20,8 20,6 -0,2 -0,9
Brilon - ZVB Innenstadt 52 5,1 -0,1 -2,1
Brilon - NVZ Mihlenweg 16,1 16,0 -0,1 -0,5
Brilon - FMA Hasselborn 13,8 13,7 -0,1 -0,8
Brilon - FMA Freiladestr. 12,1 11,9 -0,2 -1,6
Regionale Wettbewerber gesamt 123,5 121,3 -2,2 -1,7

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen méglich
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Zone 2 - sudliche Ortsteile Bestwig

Das kleinteilige Nahversorgungsnetz in Zone 2 wird mit einer Umver-
teilungsquote von @ rd. -3,8 % gering bis mafig betroffen sein. In die-
ser Marktzone liegt auch der wichtige Nahversorger nah&frisch in
Ramsbeck. Dessen ortliche Grundversorgungsfunktion durfte durch
die vergleichsweise groRe Distanz zum Ortskern Bestwig nicht
substanziell beeintrachtigt werden. Aufgrund der geringen bis mafi-
gen Hohe der erwarteten Umverteilungseffekte ist in Zone 2 nicht mit
projektinduzierten Marktaustritten zu rechnen.

Grundsétzlich kdnnen Anbieter abseits der Ortsdurchfahrt der B 7 zu-
dem durchaus vom erwarteten Nachfragewachstum in HOhe von
+1 bis 2 % p. a. in Bestwig profitieren, weil bei ihnen keine Umsatz-
verluste durch rucklaufigen Durchgangsverkehr entgegengehalten
werden missen.

Uberdrtliche Umverteilungswirkungen

Das Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums Borghausen be-
schrankt sich mit Ausnahme von Streuverflechtungen auf das Ge-
meindegebiet Bestwig. Umgebende Lagebereiche sind insoweit vor-
nehmlich dann von Umverteilung betroffen, wenn sie als Zielorte fir
Kaufkraftabfliisse Bestwiger Haushalte in Betracht kommen und diese
von dort nach Projektrealisierung zurtickgefiihrt werden. Dies ist re-
gelmafig nur eine Auswahl sowohl ausstrahlungsstarker als auch —
hinsichtlich Betriebstypik und des vorgehaltenen Angebotsspektrums
— mit dem Planvorhaben konkurrierender Standorte.

In Olsberg kommt allein der mit einem umfassenden Nahversor-
gungsangebot ausgestattete und zudem recht verkehrsgiinstig gele-
gene ZVB ,Neues Stadtzentrum® als Zielort fir Kaufkraftabfliisse fir
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Periodischer Bedarf fiir das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Prognose

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total Veranderung
Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil Umsatz

Standortbereich Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a.  Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 8,9 37,5 1,8 27,5 10,7 35,4 3,0 13,7 41,9 4,4 47,4
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 10,2 43,0 2,5 38,0 12,7 41,9 3,3 16,0 48,8 -1,6 -8,9
Bestwig ZVB 19,1 80,5 4,3 65,5 23,4 77,3 6,3 29,7 90,7 2,9 10,7
Bestwig - Streulage Zone 1 1,7 7,1 0,1 0,9 1,7 57 0,2 2,0 6,0 -0,1 -5,0
Bestwig Zone 1 20,8 87,6 4,4 66,3 25,1 83,0 6,5 31,6 96,7 2,8 9,5
Bestwig - Streulage Zone 2 1,0 15,4 1,0 3,3 0,1 1,1 3,3 -0,0 -3,8
Z Bestwig 20,8 87,6 5,4 81,7 26,1 86,3 6,6 32,7 100,0 2,7 9,0
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 0,2 1,1 0,2 3,8 0,5 1,6 28,0 28,5 -0,7 -2,3
Meschede - ZVB Innenstadt 0,3 1,4 0,4 0,4 1,2 20,2 20,6 -0,2 -0,9
Meschede - Im Schwarzen Bruch 0,6 2,6 0,2 3,3 0,8 2,7 24,6 25,5 -0,8 3,1
Brilon - ZVB Innenstadt 0,2 0,0 0,1 0,1 51 51 -0,1 -2,1
Brilon - NVZ Mihlenweg 0,2 0,0 0,3 0,1 0,2 16,0 16,0 -0,1 -0,5
Brilon - FMA Hasselborn 0,4 1,6 0,1 1,7 0,5 1,6 13,2 13,7 -0,1 -0,8
Brilon - FMA Freiladestr. 0,2 0,8 0,1 0,9 0,3 0,8 11,7 11,9 -0,2 -1,6
Regionaler Abfluss gesamt 1,9 7,8 0,7 10,4 2,5 8,4

Diffuser Abfluss 1,1 4,5 0,5 8,0 1,6 5,3

Ausgabenvolumen 23,7 100,0 6,6 100,0 30,2 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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Periodischen Bedarf in Betracht. Die Ubrigen zentralen Lagebereiche
(2VvB Bigge und ZVB Innenstadt) werden aus Bestwig allenfalls fur
Nonfood-Zielkaufe aufgesucht; ihr Nahversorgungsangebot richtet
sich weitestgehend an die eigenen Haushalte im Stadtgebiet, weshalb
es nicht nennenswert im Wettbewerb zum Planvorhaben steht.

An den Ubrigen umgebenden Einkaufsstandorten tragen Kunden aus
Bestwig jeweils geringfligig zum Gesamtumsatz bei. lhr Umsatzanteil
liegt dort selten bei mehr als 10 %. Eine Ruckfuhrung von Kaufkraft-
abflissen aus Bestwig in Nachbargemeinden vermag also keine we-
sentlichen Belastungen dortiger Versorgungsbereiche auszulésen. Da
umgekehrt das Einzugsgebiet des Verbundstandortes mit Ausnahme
mafiger Streuumsatze auf das Bestwiger Gemeindegebiet beschrankt
ist, werden Uberortliche Verdrangungswirkungen von vornherein auf
ein geringes bis mafRiges Ausmafd beschrankt. Tatsachlich bewegen
sie sich in einem Rahmen von -0,5 bis max. gut -3 % und sind allum-
fanglich als vertraglich einzustufen.

Fur die untersuchten Zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum kann eine Beeintrachtigung aufgrund der projektindu-
zierten Folgen ausgeschlossen werden. Die Umverteilungsquoten
werden insbesondere nicht zu spirbaren Frequenzriickgédngen oder
gar Funktionsverlusten an umgebenden Zentralen Versorgungsberei-
chen fuhren.

Nachfragewachstum wird die zu erwartenden Umverteilungswirkun-
gen zudem bereits kurzfristig kompensieren. Die Uberdrtlichen Auswir-
kungen eines neu aufgestellten Verbundstandortes sind insoweit un-
bedenklich.

) bulwiengesa

Fazit Wirkungsanalyse Periodischer Bedarf

Insgesamt ermitteln sich fur die Neuaufstellung des NVZ Borghausen
geringe bis maRige Umverteilungseffekte, die insgesamt als vertrag-
lich zu bewerten sind. Eine Beeintrachtigung des schitzenswerten La-
gebereiches in Bestwig ist nicht zu erwarten. Auch wenn es durch den
Ausbau der Autobahn zusatzlich zu einem Austritt eines Nahversor-
gers kommen wiurde, wird durch die geplante Entwicklung des Ver-
bundstandortes insgesamt die Qualitdt und die Angebotsvielfalt ver-
bessert und langfristig gesichert.

Eine projektinduzierte Geféahrdung der tberdrtlichen Nahversorgung
sowie schadigende Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche
z. B. in Meschede, Olsberg oder Brilon und auch auf3erhalb des Un-
tersuchungsgebietes kbénnen ausgeschlossen werden.

Die Kaufkraft/Umsatz-Relation zur Ermittlung der Zentralitatswerte lie-
gen im Bestand bei knapp unter 100 %. Durch die Entwicklung und
Neuaufstellung des Discounter-Marktes und Vollsortimenters wird sich
die Zentralitat auf etwa 108 % erhohen. Trotz der Uberschreitung der
100 Prozent-Marke konnte durch die Wirkungsanalyse gezeigt wer-
den, dass keine Beeintrachtigungen der Zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum und dariber hinaus zu erwarten sind.

Das Projektvorhaben kann somit als vertraglich und regional konsens-
fahig eingestuft werden.
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4.4 Erganzende Wirkungsanalyse
fr das Sortiment Modischer Bedarf

44.1 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

In der Ausgangssituation besteht im Sortiment Modischer Bedarf fir
die Gemeinde Bestwig derzeit eine relativ geringe Kaufkraftbindung
von rund 24 %. Damit flieRen rd. 76 % der Nachfrage aus Bestwig an
regionale Einkaufsstandorte ab.

Als wesentliche Standorte mit entsprechend umfangreichem Ange-
botsbesatz sind die Innenstadte der benachbarten Ubergeordneten
Mittelzentren Meschede im Westen und Brilon im Osten zu nennen. In
diesen zentralen Versorgungsbereichen werden jeweils tber 20 %
der im Einzugsgebiet existierenden Nachfrage gebunden.
Wesentlicher Standort in Brilon neben der Innenstadt mit Gberwiegend
diskontierenden Ladeneinheiten ist die Fachmarktagglomeration Frei-
ladestralle.

Das direkt ostlich angrenzende Grundzentrum Olsberg kann rd. 15 %
der Nachfrage aus dem Einzugsgebiet in den beiden zentralen Ver-
sorgungsbereichen Neues Stadtzentrum und Innenstadt sowie dem
Nebenzentrum Bigge binden.

4.4.2 Umsatzschatzung und Tragféahigkeit

Die Umsatzschatzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im
Sortiment Modischer Bedarf sowie der Wettbewerbssituation in der
Ausgangslage sowie der Beriicksichtigung von Verbundeffekten durch
die zusatzlich geplanten Sonderpostenformate am Standort NVZ
Borghausen.

) bulwiengesa

Der zu prifende Sortimentsumfang Modischer Bedarf umfasst rd. 600
gm Verkaufsflache und setzt sich aus dem Bestandsmarkt KiK sowie
den Randsortimentsanteilen der beiden Nahversorgungskomponenten
sowie dem entsprechenden Verkaufsflachenanteilen des Sonderpos-
tenmarktes Centershop und des Kleinpreiskaufthauses TEDi. Fir den
Modeanbieter KiK gehen wir aufgrund der deutlichen Attraktivierung
des Standorts (zusétzliche Kopplungskéufe) von einer Umsatzsteige-
rung von 15 bis 20 % aus, was einer Steigerung der Flachenprodukti-
vitat auf rd. 1.200 Euro/gm entspricht. Typische Raumleistungen von
Bekleidungsfachmarkten bewegen sich in einer Bandbreite von ca.
1.000 bis 1.700 Euro/gm Verkaufsflache bei einem Durchschnittswert
von ca. 1.400 Euro/gm Verkaufsflache.'

17 Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019 — Baden-Wiirttembergischer Indust-
rie- und Handelskammertag, S. 20

© bulwiengesa AG 2019 - P1812-5084

Seite 34



Bestwig — Nahversorgungszentrum Borghausen - Auswirkungsanalyse - Erganzungsteil II bu |Wiengesa

Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Modischer Bedarf fiir das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz

Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total

Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. Mio. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 0,4 7,7 0,1 4,9 0,4 7,1 0,1 0,6 30,4
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 0,4 9,0 0,1 7,4 0,5 8,7 0,1 0,7 35,7
Bestwig ZVB 0,8 16,7 0,2 12,3 1,0 15,8 0,3 1,2 66,1
Bestwig - Streulage Zone 1 0,4 8,5 0,1 7,1 0,5 8,2 0,1 0,6 33,9
Bestwig Zone 1 1,2 25,3 0,3 19,4 1,5 24,0 0,4 19 100,0
Bestwig - Streulage Zone 2
Z Bestwig 1,2 25,3 0,3 19,4 1,5 24,0 0,4 19 100,0
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 0,3 6,7 0,1 7,2 0,4 6,8 2,9 3,4
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 0,2 3,9 0,1 4,2 0,2 4,0 1,7 1,9
Olsberg - ZVB Innenstadt 0,2 4,0 0,1 4,3 0,2 4,1 1,7 2,0
Meschede - Innenstadt 1,2 25,1 0,4 27,1 1,6 255 11,0 12,6
Meschede - Im Schwarzen Bruch 0,8 0,8 0,8 0,3 0,4
Brilon - ZVB Innenstadt 1,0 21,2 0,3 22,8 1,3 21,5 9,3 10,6
Brilon - NVZ Mihlenweg 0,7 0,7 0,7 0,3 0,3
Brilon - FMA Hasselborn 0,1 0,2 0,1 0,1 0,1
Brilon - FMA Freiladestr. 0,4 7.8 0,1 8,4 0,5 7,9 3,4 3,9
Regionaler Abfluss gesamt 3,4 70,3 1,0 75,7 4,4 71,5
Diffuser Abfluss 0,2 4,4 0,1 4,9 0,3 4,5
Ausgabenvolumen 4,8 100,0 1,3 100,0 6,1 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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) bulwiengesa

Umsatzschatzung NVZ Borghausen Modischer Bedarf — Prognose

Zone Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- ~Umsatzchance = Umsatzzusammen-
volumen bindung setzung nach ...
Periodischer %
Bedarf
Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a.  Herkunft
1 8.535 4,8 10,7 0,5 59,4
2 2.369 1,3 7,4 0,1 11,5
EZG 10.904 6,1 10,0 0,6 70,8
plus externer Zufluss 0,3 29,2
Umsatz Modischer Bedarf p. a. 0,9 100,0
Ladeneinheit Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
Tsd. Euro p. a. gm Euro/gm VKF p. a.
Rewe (Randsortiment) 25) 10 2.500
Aldi (Randsortiment) 150 30 5.000
KiK 528 440 1.200
Centershop (Sopo-Sort.) 112 80 1.400
TEDi (Sopo-Sort.) 48 40 1.200
2 Modischer Bedarf 863 600 1.440

Quelle: bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen mdoglich, Angaben zu den erwarteten Umséatzen ergeben
sich aufgrund der Kaufkraftstrommodellrechnung.

Fur das Segment Modischer Bedarf ermittelt sich eine maximale Um-
satzerwartung von rund 0,9 Mio. Euro p. a. Diese setzt sich rdumlich —
nach Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

Aus der Zone 1 des EZG (Nahbereich) werden gut 11 % der
Kaufkraft gebunden.

— Die sudlichen Ortschaften Bestwigs (Zone 2) tragen bei einer
Kaufkraftbindung von gut 7 % knapp 12 % zum Vorhabenum-
satz im Segment Modischer Bedarf bei.

—  Zufalls- und Streukunden des Planvorhabens generieren zusatz-
lich knapp 0,3 Mio. Euro.

Durch die prospektiv zusatzliche Verkaufsflache des NVZ Borghausen
in Hohe von 170 gm werden die bisherigen Kaufkraftabflisse im Modi-
schen Bedarf in Bestwig leicht reduziert. Die Kaufkraftbindung im Ein-
zugsgebiet erhoht sich leicht um etwa 3 %-Punkten auf knapp 27 %,
womit allerdings weiterhin Gber 70 % der Nachfrage aus dem Ein-
zugsgebiet an andere Einkaufsstandorte abflief3t.

Hinzu kommen im Sortimentsbereich Modischer Bedarf in Bestwig ge-
samt ca. 0,5 Mio. Euro p. a. durch externe Zufalls- und Streukunden
mit Hauptwohnsitz au3erhalb des Einzugsgebietes, vorwiegend aus-
geldst durch Kopplungskaufe.

Fur den sortimentsprdgenden Bekleidungsdiscounter KiK wird ein
Umsatzvolumen von gut 0,5 Mio. Euro p.a. und damit im Vergleich zur
Ausgangslage (0,4 Mio. Euro) ein erhéhter Wert in Ansatz gebracht,
der durch Verbundeffekte mit den Formaten Centershop und TEDi ge-
neriert wird.
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443 Umverteilungswirkungen — Modischer Bedarf

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs in Bestwig wird durch
den relativ geringen Verkaufsflachenzuwachs von 170 gm, der sich
auf Randsortimente beschrankt, nur eine geringe Umsatzumverteilung
von ca. -3,9 % ausgel6dst werden und somit keine nennenswerte Ver-
dréangung bewirkt. Insgesamt werden die Lageattraktivitat, der Ange-
botsumfang und die Angebotsdiversitat des ZVB durch das Planvorha-
ben absehbar erhdht. Weitere Anbieter in den sonstigen Streulagen
der Gemeinde werden mit rd. -0,7 % nur marginal tangiert.

Hauptwettbewerbsstandorte wie die FMA FreiladestralRe in Brilon und
das Nebenzentrum Bigge in Olsberg werden mit max. -2,7 % Umsatz-
einbulRen durch zurickgefuihrte Kaufkraftabflisse nur unwesentlich
und unterhalb der Abwéagungsrelevanz belastet. Dies gilt auch fur die
Innenstadte von Meschede und sonstige regionale Angebotsstandor-
te.

) bulwiengesa

Umsatzumverteilung nach Lagebereichen im Segment Modischer Bedarf

NVZ Borghausen

Teilraum/Standortbereich

Untersuchungsstandort 1
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1
Bestwig ZVB 1
Bestwig - Streulage Zone 1 1
Bestwig Zone 1 1
Bestwig - Streulage Zone 2 2
2 Bestwig 1-2
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum
Olsberg - Nebenzentrum Bigge

Olsberg - ZVB Innenstadt

Meschede - ZVB Innenstadt

Meschede - GE Jahnstr./
Im Schwarzen Bruch

Brilon - ZVB Innenstadt

Brilon - NVZ Muhlenweg

Brilon - FMA Hasselborn

Brilon - FMA Freiladestr.
Regionale Wettbewerber gesamt

Zone Umsatz Umsatz A A

Bestand zukuinftig
in Mio. € inMio. € inMio.€ in%

0,6 0,9 0,3 52,9
0,7 0,6 0,0 -3,9
1,2 15 0,3 22,3
0,6 0,6 -0,7
19 2,1 0,3 14,5
0,0 0,0
19 2,1 0,3 14,5
3,4 3,3 0,0 -1,3
19 19 0,0 -1,8
2,0 2,0 0,0 -0,7
12,6 12,6 0,0 -0,3
0,4 0,4 -0,1
10,6 10,6 0,0 -0,3
0,3 0,3 0,0 -0,8
0,1 0,1 0,0 0,0
3,9 3,8 -0,1 -2,7
35,2 34,9 -0,3 -0,8

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen moglich
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Modischer Bedarf fiir das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Prognose

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total Verénderung
Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil Umsatz
Standortbereich Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a.  Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 0,5 10,7 0,1 7.4 0,6 10,0 0,3 0,9 40,6 0,30 52,9
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 0,4 8,6 0,1 7,2 0,5 8,3 0,1 0,6 29,9 -0,03 -3,9
Bestwig ZVB 0,9 19,3 0,2 14,6 1,1 18,3 0,4 15 70,6 0,27 22,3
Bestwig - Streulage Zone 1 0,4 8,5 0,1 7,0 0,5 8,2 0,1 0,6 29,4 -0,00 -0,7
Bestwig Zone 1 1,3 27,8 0,3 21,6 1,6 26,4 0,5 2,1 100,0 0,27 14,5
Bestwig - Streulage Zone 2
Z Bestwig 1,3 27,8 0,3 21,6 1,6 26,4 0,5 2,1 100,0 0,27 14,5
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 0,3 6,4 0,1 7,1 0,4 6,6 2,9 3,3 -0,04 -1,3
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 0,2 3,7 0,1 4,1 0,2 3,8 1,7 1,9 -0,03 -1,8
Olsberg - ZVB Innenstadt 0,2 3,9 0,1 4,3 0,2 4,0 1,7 2,0 -0,01 -0,7
Meschede - ZVB Innenstadt 1,2 24,6 0,4 26,7 1,5 25,1 11,0 12,6 -0,04 -0,3
Meschede - Im Schwarzen Bruch 0,8 0,8 0,8 0,3 0,4 -0,00 -0,1
Brilon - ZVB Innenstadt 1,0 20,7 0,3 22,7 1,3 211 9,3 10,6 -0,03 -0,3
Brilon - NVZ Mihlenweg 0,7 0,0 0,7 0,7 0,3 0,3 -0,00 -0,8
Brilon - FMA Hasselborn 0,1 0,2 0,1 0,1 0,1
Brilon - FMA Freiladestr. 0,3 6,9 0,1 7,1 0,4 7,0 3,4 3,8 -0,11 -2,7
Regionaler Abfluss gesamt 3,3 67,9 1,0 73,5 4,2 69,1
Diffuser Abfluss 0,2 4,4 0,1 4,9 0,3 4,5
Ausgabenvolumen 4.8 100,0 1,3 100,0 6,1 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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4.5 Erganzende Wirkungsanalyse fur das Sortiment
Haushaltswaren

45.1 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

In der Ausgangssituation besteht eine durchschnittliche Kaufkraftbin-
dung von rechnerisch gut 35 % fiir die Gemeinde Bestwig im Sorti-
ment Haushaltswaren. Sie ist damit hoher entwickelt als im Modischen
Bedarf, lasst aber noch Reserven fir einen weiteren Ausbau zu.

Wesentliche Zielstandorte fur Kaufkraftabflisse mit entsprechendem
relevanten Angebotsbesatz sind die ZVB Innenstadte von Brilon und
Meschede mit gut 18 % bzw. knapp 10 % Bindung der Nachfrage aus
dem EZG.

Die Fachmarktagglomeration Hasselborn mit einem Obi-Baumarkt und
dem Verbrauchermarkt Hit sowie das NVZ Mihlenweg mit einem Ac-
tion-Markt kénnen weitere rd. 9. bzw. ca. 8 % der Nachfrage aus dem
Einzugsgebiet umsetzen.

45.2 Umsatzschatzung und Tragféahigkeit

Die Umsatzschatzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im
Sortiment GPK/Haushaltswaren sowie der Wettbewerbssituation in
der Ausgangslage sowie der speziellen Betriebsform (Sonderposten-
markte) der beiden am Standort NVZ Borghausen zusétzlich geplan-
ten Ladeneinheiten.

Der zu prufende Sortimentsumfang GPK/Haushaltswaren umfasst rd.
330 gm Verkaufsflache. Dieser Umfang setzt sich aus den Randsorti-
menten der beiden Nahversorgungskomponenten und dem Beklei-

) bulwiengesa

dungsdiscounter KiK sowie dem entsprechenden Verkaufsflachenan-
teilen der ergdnzend geplanten Einheiten Centershop und TEDi zu-
sammen.

Umsatzschatzung NVZ Borghausen Haushaltswaren — Prognose

Zone Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- Umsatzchance  Umsatzzusammen-
volumen bindung setzung nach ...
Periodischer %
Bedarf
Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a.  Herkunft
1 8.535 0,5 48,3 0,2 59,6
2 2.369 0,1 36,5 0,1 12,5
EZG 10.904 0,7 45,7 0,3 72,1
plus externer Zufluss 0,1 27,9
Umsatz Haushaltswaren p. a. 0,4 100,0
Ladeneinheit Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
Tsd. Euro p. a. aqm Euro/gm VKF p. a.
Rewe 75 30 2.500
Aldi 50 10 5.000
Kik 48 40 1.200
Centershop 100 100 1.000
TEDi 143 150 950
Y Haushaltswaren 416 330 1.260

Quelle: bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen mdglich, Angaben zu den erwarteten Umséatzen ergeben
sich aufgrund der Kaufkraftstrommodellrechnung.

Typische Raumleistungen von Randsortimenten in Fachmarkten und
Mehrsortimentsbetrieben bewegen sich in einer Bandbreite von ca.
1.200 bis 1.900 Euro/gm Verkaufsflache bei einem Durchschnittswert
von ca. 1.600 Euro/gm Verkaufsflache.1s

18 Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019 - Baden-Wiirttembergischer Indust-
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment GPK/Haushaltswaren das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz

Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total

Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a.  Tsd. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 80 15,7 15 10,6 96 14,6 28 123 42,2
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 94 18,4 21 15,1 116 17,7 29 145 49,6
Bestwig ZVB 175 34,1 37 25,7 211 32,3 57 268 91,8
Bestwig - Streulage Zone 1 15 3,0 4 25 19 2,9 5 24 8,2
Bestwig Zone 1 190 37,1 40 28,2 230 35,2 62 292 100,0
Bestwig - Streulage Zone 2
Z Bestwig 190 37,1 40 28,2 230 35,2 62 292 100,0
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 27 5.2 9 6,0 35 5,4 535 570
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 3 0,5 1 0,6 3 0,5 57 60
Olsberg - ZVB Innenstadt 5 0,9 2 1,1 6 0,9 96 102
Meschede - Innenstadt 49 9,5 15 10,8 64 9,8 970 1.034
Meschede - Im Schwarzen Bruch 19 3,8 6 4.4 26 3,9 394 420
Brilon - ZVB Innenstadt 91 17,8 29 20,4 120 18,4 1.826 1.946
Brilon - NVZ Mihlenweg 42 8,1 13 9,2 55 8,3 825 880
Brilon - FMA Hasselborn 45 8,8 14 10,1 60 9,1 904 964
Brilon - FMA Freiladestr. 19 3,7 6 4,2 25 3,8 375 400
Regionaler Abfluss gesamt 299 58,3 95 66,8 394 60,1
Diffuser Abfluss 24 4,6 7 5,0 31 4,7
Ausgabenvolumen 513 100,0 142 100,0 655 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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Fur das Segment GPK/Haushaltswaren ermittelt sich eine Umsatzer-
wartung von rund 0,4 Mio. Euro p. a. Diese setzt sich raumlich — nach
Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

— Aus der Zone 1 des EZG (Nahbereich) werden gut 48 % der
Kaufkraft gebunden.

— Aus der Zone 2 kénnen noch knapp 37 % der Kaufkraft auf das
Projekt orientiert werden.

— Mit Zufalls- und Streukunden werden prospektiv zusatzlich noch
rd. 0,1 Mio. Euro erwirtschaftet.

Insgesamt werden fur das NVZ Borghausen im Sortiment GPK/Haus-
haltswaren durch den Sonderpostenschwerpunkt eine kinftige durch-
schnittliche Flachenproduktivitat von rund 1.260 Euro/gm in Ansatz
gebracht, die sich damit im unteren Bereich der Spannbreite bewegt.

Durch das prospektiv zusatzliche, eher niedrigpreisige Verkaufsfla-
chenangebot im Sortimentsbereich GPK/Haushaltswaren innerhalb
des NVZ Borghausen ergibt sich eine deutliche Erhéhung der Kauf-
kraftbindung. Der Wert steigt um etwa 29 %-Punkte auf gut 64 % in-
nerhalb des Einzugsgebiets, was flr Grundzentren eher ungewdhnlich
hoch ist. Entsprechend ergeben sich signifikante Reduktionen der
Kaufkraftabfliisse in die benachbarten zentralen Orte.

Externe Zufalls- und Streukunden mit Hauptwohnsitz auRerhalb des
Einzugsgebietes generieren in Bestwig insgesamt, induziert durch
Kopplungskaufe, zusatzlich etwa 0,15 Mio. Euro p.a.

) bulwiengesa

45.3 Umverteilungswirkungen — GPK/Haushaltswaren

Die Verkaufsflache der Warengruppe GPK/Haushaltswaren in Bestwig
wird durch das Vorhaben annahernd verdreifacht. Trotz der relativ ge-
ringen in Ansatz gebrachten Flachenproduktivitaten fir das Teilsorti-
ment, ermitteln sich dadurch aufgrund des begrenzten Nachfragevolu-
mens eine erhohte lokale Umverteilungsquote von -9,6 % fir die
sonstigen Anbieter des zentralen Versorgungsbereichs in Bestwig. Da
jedoch ein neu aufgestelltes Nahversorgungszentrum die Ausstrah-
lung und Frequentierung des ZVBs insgesamt deutlich verbessern
wirde, kann das Erfordernis einer moéglichen Neubelegung einer
Fachgeschéaftseinheit in Kauf genommen werden. Durch die Projekt-
entwicklung ist die Wahrscheinlichkeit der Gewinnung anderer Sorti-
mente und Nutzungen gegeben, was das Bestwiger Ortszentrum inso-
weit mutmalflich nicht schwacht, sondern méglicherweise sogar weiter
starkt.

Die sonstigen Anbieter in den Streulagen von Bestwig werden mit vo-
raussichtlich gut -6 % Umsatzabgabe mafRig und vordringlich bei
Randsortimenten tangiert.
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Umsatzumverteilung nach Lagebereichen im Segment Haushaltswaren

NVZ Borghausen

Teilraum/Standortbereich Zone Umsatz Umsatz A A
Bestand zukiinftig

in Mio. € inMio. € inMio. € in%

Untersuchungsstandort 1 0,1 0,4 0,3 237,7
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1 0,1 0,1 -0,0 -9,6
Bestwig ZVB 1 0,3 0,6 0,3 104,0
Bestwig - Streulage Zone 1 1 0,0 0,0 -6,3
Bestwig Zone 1 1 0,3 0,6 0,3 94,9
Bestwig - Streulage Zone 2 2 0,0 0,0 0,0

2 Bestwig 1-2 0,3 0,6 0,3 94,9
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 0,6 0,6 -0,0 -4,2
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 0,1 0,1 0,0 -3,3
Olsberg - ZVB Innenstadt 0,1 0,1 0,0 -1,9
Meschede - ZVB Innenstadt 1,0 1,0 -0,1 -5,4
Brilon - ZVB Innenstadt 2,0 1,9 -0,1 -4,6
Brilon - NVZ Mihlenweg 0,9 0,8 -0,1 -5,8
Brilon - FMA Hasselborn 1,0 0,9 -0,0 -2,5
Brilon - FMA Freiladestr. 0,4 0,4 -0,0 -5,6
Regionale Wettbewerber gesamt 6,4 6,1 -0,3 -4,3

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen moalich

Relevante Hauptwettbewerbsstandorte wie in Brilon die NVZ Mihlen-
weg und die FMA Freiladestral’e sowie die ZVB Innenstadt in Me-
schede werden mit max. -5,8 % UmsatzeinbuRen infolge zurlickge-
fuhrter Abflisse Uberwiegend maRig belastet. Die ZVBs Innenstédte in
Brilon und Olsberg werden mit weniger als -4,6 % nur gering und un-
terhalb einer Abwagungsrelevanz beeintrachtigt.

) bulwiengesa
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Haushaltswaren fir das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Prognose

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte

Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total Verénderung

Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil Umsatz
Standortbereich Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a.  Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 248 48,3 52 36,5 299 45,7 116 415 73,0 292 237,7
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 84 16,4 21 14,6 105 16,0 26 131 23,0 -14 -9,6
Bestwig ZVB 332 64,6 73 51,1 404 61,7 142 546 96,1 279 104,0
Bestwig - Streulage Zone 1 15 2,9 3 2,4 18 2,7 4 22 3,9 -1 -6,3
Bestwig Zone 1 346 67,5 76 53,5 422 64,5 147 569 100,0 277 94,9
Bestwig - Streulage Zone 2
Z Bestwig 346 67,5 76 53,5 422 64,5 147 569 100,0 277 94,9
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 15 2,9 7 51 22 3,3 524 546 -24 -4,2
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 1 0,2 1 0,5 2 0,3 56 58 -2 -3,3
Olsberg - ZVB Innenstadt 3 0,7 1 1,0 5 0,7 95 100 -2 -1,9
Meschede - ZVB Innenstadt 27 5.3 10 7,3 38 5,8 941 979 -55 -5,4
Meschede - Im Schwarzen Bruch 18 3,4 6 4,2 23 3,6 390 414 -6 -1,5
Brilon - ZVB Innenstadt 36 6,9 14 9,8 50 7,6 1.807 1.857 -89 -4,6
Brilon - NVZ Mihlenweg 8 1,6 4 2,8 12 1,9 817 829 -51 -5,8
Brilon - FMA Hasselborn 32 6,2 13 9,1 45 6,8 895 940 -24 2D
Brilon - FMA Freiladestr. 4 0,7 2 1,7 6 0,9 371 377 -23 -5,6
Regionaler Abfluss gesamt 143 28,0 59 41,5 202 30,9
Diffuser Abfluss 23 4,6 7 5,0 30 4,7
Ausgabenvolumen 513 100,0 142 100,0 655 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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4.6 Erganzende Wirkungsanalyse fur das Sortiment
Spielwaren

4.6.1 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Fur das Sortiment Spielwaren besteht in der Ausgangssituation in der
Gemeinde Bestwig derzeit aufgrund des verorteten Henke-Fach-
markts mit grol3er Spielwarenabteilung bereits eine sehr hohe Kauf-
kraftbindung von gut 86 %. Damit flieRen nur geringe 14 % der Nach-
frage aus Bestwig an regionale Einkaufsstandorte ab.

Zu den Standorten mit gréfRerem sortimentsrelevanten Verkaufsfla-
chenangebot zahlen die Briloner Innenstadt sowie in Olsberg der ZVB
Neues Stadtzentrum, an denen noch knapp 5 % bzw. rd. 2,4 % der im
Einzugsgebiet vorhandenen Nachfrage gebunden werden. In den (b-
rigen untersuchten zentralen Versorgungsbereichen bzw. Fachmark-
tagglomerationen sind Spielwaren nachrangig zu betrachten und wer-
den nur als Randsortimente vorgehalten. Dem entsprechend sind nur
marginale Bindungsquoten konstatierbar.

4.6.2 Umsatzschatzung und Tragfahigkeit

Die Umsatzschatzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im
Sortiment Spielwaren sowie der Wettbewerbssituation in der Aus-
gangslage sowie der Berlcksichtigung von Verbundeffekten durch die
zuséatzlich geplanten Sonderpostenformate am Standort NVZ
Borghausen.

Der zu prufende Sortimentsumfang Spielwaren umfasst knapp 150
gm Verkaufsflache und setzt sich neben den entsprechenden Ver-

) bulwiengesa

kaufsflachenanteilen der Einheiten Centershop und TEDi aus den
Randsortimentsanteilen von KiK und Aldi zusammen.

Typische Raumleistungen von Spielwarenfachmarkten bewegen sich
in einer Bandbreite von ca. 1.900 bis 2.500 Euro/gm Verkaufsflache
bei einem Durchschnittswert von ca. 2.200 Euro/gm Verkaufsflache.®
Aufgrund des bereits vorhandenen umfangreichen lokalen Angebots
und der beiden geplanten Sonderpostenformate, schatzt bulwiengesa
auch im Worst-case-Ansatz die durchschnittliche Flachenproduktivitét
fur die geplante Verkaufsflache im Spielwarensegment im Durch-
schnitt abweichend auf max. rd. 1.200 Euro/gm ein.

19 Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019 — Baden-Wiirttembergischer Indust-
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Spielwaren fiir das Einzugsgebiet des NVZ Bo i Ausgangslage
Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Stand ichen in den Zeilen
Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz
Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total
Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a.  Tsd. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 40 18,0 7 11,5 47 16,6 14 61 9,4
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 156 70,0 43 69,0 199 69,8 386 585 90,6
Bestwig ZVB 196 88,0 50 80,5 246 86,4 400 646 100,0
Bestwig - Streulage Zone 1
Bestwig Zone 1 196 88,0 50 80,5 246 86,4 400 646 100,0
Bestwig - Streulage Zone 2
Z Bestwig 196 88,0 50 80,5 246 86,4 400 646 100,0
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 4 2,0 2 3,9 7 2,4 923 930
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 0,1 0,2 0,1 48 48
Olsberg - ZVB Innenstadt
Meschede - Innenstadt 0,1 0,2 0,1 32 32
Meschede - Im Schwarzen Bruch 1 0,3 0,7 1 0,4 149 150
Brilon - ZVB Innenstadt 9 4,0 5 7,7 14 4,8 1.765 1.779
Brilon - NVZ Mihlenweg 1 0,4 0,7 1 0,5 159 160
Brilon - FMA Hasselborn 0,2 0,4 1 0,2 79 80
Brilon - FMA Freiladestr. 1 0,4 0,7 1 0,5 164 165
Regionaler Abfluss gesamt 17 7,5 9 14,5 26 9,0
Diffuser Abfluss 10 4,5 3 5,0 13 4.6
Ausgabenvolumen 223 100,0 62 100,0 285 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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Umsatzschatzung NVZ Borghausen Spielwaren — Prognose

Zone Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- Umsatzchance = Umsatzzusammen-
volumen bindung setzung nach ...
Periodischer %
Bedarf
Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a.  Herkunft
1 8.535 0,2 42,7 0,1 54,7
2 2.369 0,1 34,6 0,0 12,3
EZG 10.904 0,3 40,9 0,1 67,0
plus externer Zufluss 0,1 33,0
Umsatz Spielwaren p. a. 0,2 100,0
Ladeneinheit Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
Tsd. Euro p. a. qm Euro/gm VKF p. a.
Aldi 25 5 5.000
Kik 35 30 1.170
Centershop 65 60 1.080
TEDi 50 50 1.000
X Spielwaren 175 145 1.210

Quelle: bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen mdglich, Angaben zu den erwarteten Umsatzen ergeber
sich aufgrund der Kaufkraftstrommodellrechnung.

Daraus ergibt sich eine maximale Umsatzerwartung fir das Sortiment
Spielwaren von rund 0,2 Mio. Euro p. a. Diese setzt sich rdumlich —
nach Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

— Aus der Zone 1 des EZG (Nahbereich) werden knapp 43 % der
insgesamt geringen Nachfrage gebunden.

— Die sudlichen Ortschaften Bestwigs (Zone 2) tragen bei einer
Kaufkraftbindung von rd. 35 % etwa 12 % zum Vorhabenum-
satz im Spielwarensegment bei.

) bulwiengesa

—  Zusatzlich rd. 0,06 Mio. Euro p.a. werden durch Zufalls- und
Streukunden des Planvorhabens generiert.

Durch die prospektiv zusatzliche Verkaufsflache des NVZ Borghausen
werden die bisherigen schon geringen Kaufkraftabfliisse im Spielwa-
renbedarf in Bestwig weiter reduziert. Die Kaufkraftbindung im Ein-
zugsgebiet erhoht sich um 4 %-Punkte auf dann nicht mehr steigerba-
re und fur ein Grundzentrum unibliche rd. 90 %, womit prospektiv nur
noch marginal Nachfrage aus dem Einzugsgebiet an andere Einkaufs-
standorte abflief3t.

Hinzu kommen in der Warengruppe Spielwaren in Bestwig insgesamt,
induziert durch Kopplungskéaufe am Standort sowie durch den ansas-
sigen Fachmarkt Henke, ca. 0,4 Mio. Euro p. a. durch externe Zufalls-
und Streukunden mit Hauptwohnsitz auRerhalb des Einzugsgebietes.
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4.6.3 Umverteilungswirkungen — Spielwaren

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum in Bestwig
wird durch die geplante zusatzliche Verkaufsflache im geplanten NVZ
Borghausen der einzige Spielwarenanbieter durch eine erhdéhte Um-
satzumverteilungswirkung von ca. -13 % betroffen sein. Eine vorha-
beninduzierte Aufgabe des etablierten grof3flachigen Betriebes inner-
halb des ZVBs kann allerdings nach unserer Einschatzung ausge-
schlossen werden. Zumal durch das Planvorhaben prospektiv eine
Lageattraktivierung erfolgen wird.

In den sonstigen Streulagen von Bestwig sind keine weiteren relevan-
ten Betriebe verortet, die durch das Vorhaben betroffen sind und Um-
satzriickgénge zu erwarten haben.

Wettbewerbsstandorte mit relevanter Verkaufsflache im Bereich Spiel-
waren sind die Briloner Innenstadt mit dem Anbieter Feldmann, der
Uber eine groRe Spielwarenabteilung verfligt sowie der ZVB Neues
Stadtzentrum in der 6stlich an Bestwig angrenzenden Stadt Olsberg
mit dem Betrieb Compact Sport+ Spiel. Hier werden unwesentliche
Umsatzumverteilungen von max. -1,4 % generiert. Die Wirkungen fur
Ubrige regionale Wettbewerber sind aufgrund der Marginalitat zu ver-
nachlassigen.

) bulwiengesa

Umsatzumverteilung nach Lagebereichen im Segment Spielwaren

NVZ Borghausen

Teilraum/Standortbereich

Untersuchungsstandort
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter
Bestwig ZVB

Bestwig - Streulage Zone 1
Bestwig Zone 1

Bestwig - Streulage Zone 2

2 Bestwig

Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum
Olsberg - Nebenzentrum Bigge
Olsberg - ZVB Innenstadt
Meschede - ZVB Innenstadt

Meschede - GE Jahnstr./
Im Schwarzen Bruch

Brilon - ZVB Innenstadt

Brilon - NVZ Mihlenweg

Brilon - FMA Hasselborn

Brilon - FMA Freiladestr.
Regionale Wettbewerber gesamt

Zone Umsatz Umsatz A A

Bestand zukuinftig
in Mio. € inMio. € inMio.€ in%

0,06 0,17 0,11 186,0
0,58 0,51 -0,08 -13,0
0,65 0,68 0,04 5,8

0,65 0,68 0,04 5,8
0,00 0,00 0,00

0,65 0,68 0,04 5,8
0,93 0,92 -0,01 -1,4
0,05 0,05 0,00 -0,1

0,03 0,03 0,00 -0,1
0,15 0,15 -0,1

1,78 1,76 -0,02 -1,3
0,16 0,16 0,00 -0,2
0,08 0,08 0,00 0,0
0,17 0,16 0,00 -0,4
3,30 3,30 -0,10 -1,5

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen moglich
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Spielwaren fir das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Prognose

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total Verénderung
Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil Umsatz
Standortbereich Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a.  Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 95 42,6 21 33,8 116 40,7 58 174 25,5 113 186,0
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 109 49,0 33 53,1 142 49,9 367 509 74,5 -76 -13,0
Bestwig ZVB 204 91,6 54 86,9 258 90,6 425 683 100,0 37 5,8
Bestwig - Streulage Zone 1
Bestwig Zone 1 204 91,6 54 86,9 258 90,6 425 683 100,0 37 5,8
Bestwig - Streulage Zone 2
Z Bestwig 204 91,6 54 86,9 258 90,6 425 683 100,0 37 5,8
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 2 0,9 1 1,8 3 1,1 914 917 -13 -1,4
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 0,1 0,2 0,1 48 48 -0,1
Olsberg - ZVB Innenstadt
Meschede - ZVB Innenstadt 0,1 0,2 0,1 32 32 -0,1
Meschede - Im Schwarzen Bruch 1 0,3 0,7 1 0,4 149 150 -0,1
Brilon - ZVB Innenstadt 4 1,8 2 3,9 6 2,2 1.749 1.755 -23 153
Brilon - NVZ Muhlenweg 1 0,3 0,5 1 0,4 159 160 -0,2
Brilon - FMA Hasselborn 0,2 0,4 1 0,2 79 80
Brilon - FMA Freiladestr. 0,2 0,4 1 0,2 164 164 -1 -0,4
Regionaler Abfluss gesamt 9 3,9 5 8,1 14 4,8
Diffuser Abfluss 10 4,5 3 5,0 13 4,6
Ausgabenvolumen 223 100,0 62 100,0 285 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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4.7 Erganzende Wirkungsanalyse fur das Sortiment
Schreibwaren

4.7.1 Marktverteilung/Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

In der Ausgangssituation besteht auch fir das Sortiment Schreibwa-
ren in der Gemeinde Bestwig mit knapp 80 % schon eine relativ hohe
Kaufkraftbindung. Damit flieRen nur rd. 20 % der Nachfrage aus Best-
wig an umliegende Einkaufsstandorte ab.

Wesentliche Standorte im Umland mit relevantem Wettbewerbsbesatz
in der Warengruppe Schreibwaren sind in Brilon die Innenstadt und
die FMA Freiladestral3e sowie der ZVB Neues Stadtzentrum in Ols-
berg.

Die Bindungsquoten der im Einzugsgebiet vorhandenen Nachfrage
betragen an diesen Standorten max. gut 4 %. Die Ubrigen regionalen
Einkaufsalternativen spielen mit unter 1,5 % nur eine untergeordnete
Rolle.

4.7.2 Umsatzschatzung und Tragféahigkeit

Die Umsatzschatzung leitet sich ab aus dem Nachfragevolumen im
Sortiment Schreibwaren und der Wettbewerbssituation in der Aus-
gangslage sowie der Berlcksichtigung von Verbundeffekten durch die
zusatzlich geplanten Sonderpostenformate am Standort NVZ
Borghausen.

Der zu prifende Sortimentsumfang Schreibwaren umfasst rd. 160 gm
Verkaufsflache und setzt sich neben dem entsprechenden niedrigprei-
sigen Verkaufsflachenangebot der Einheiten Centershop und TEDi
aus den Randsortimentsanteilen des Rewe-Marktes zusammen.

) bulwiengesa

Typische Raumleistungen fiur Papier-, Schreibwaren- und Burobedarf
bewegen sich in einer Bandbreite von ca. 3.600 bis 4.700 Euro/gm
Verkaufsflache bei einem Durchschnittswert von ca. 4.200 Euro/gm
Verkaufsflache.2 Aufgrund des Wettbewerbsbesatzes in Bestwig so-
wie der Tatsache, dass die geplante zusatzliche Schreibwarenver-
kaufsflache Uberwiegend im Sonderpostenmarkt Centershop und im
Kleinpreiskaufthaus TEDi realisiert werden soll, wird abweichend auf
der Flache eine deutlich geringere Flachenproduktivitat realisiert wer-
den konnen.

Umsatzschatzung NVZ Borghausen Schreibwaren — Prognose

Zone Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- Umsatzchance = Umsatzzusammen-
volumen bindung setzung nach ...
Periodischer %
Bedarf
Mio. Euro p. a. % Mio. Euro p. a.  Herkunft
1 8.535 0,2 42,8 0,1 54,6
2 2.369 0,1 37,3 0,0 13,2
EZG 10.904 0,2 41,6 0,1 67,8
plus externer Zufluss 0,0 32,2
Umsatz Schreibwaren p. a. 0,1 100,0

Dimensionierung und Auslastung

Ladeneinheit Umsatz Verkaufsflache Raumleistung
Tsd. Euro p. a. qm Euro/gm VKEF p. a.
Rewe 35 20 1.750
Centershop 48 60 800
TEDi 64 80 800
3 Schreibwaren 147 160 920

Quelle: bulwiengesa AG, Rundungsdifferenzen moglich, Angaben zu den erwarteten Umséatzen ergeben
sich aufgrund der Kaufkraftstrommodellrechnung.

20 struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019 — Baden-Wiirttembergischer Indust-
rie- und Handelskammertag, S. 26
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Schreibwaren fur das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz

Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total

Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a.  Tsd. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 32 17,2 7 12,9 39 16,2 11 50 19,8
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 122 65,0 30 58,0 152 63,5 50 202 80,2
Bestwig ZVB 154 82,2 37 70,9 191 79,7 61 252 100,0
Bestwig - Streulage Zone 1
Bestwig Zone 1 154 82,2 37 70,9 191 79,7 61 252 100,0
Bestwig - Streulage Zone 2
Z Bestwig 154 82,2 37 70,9 191 79,7 61 252 100,0
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 6 3,4 3 6,1 10 4,0 520 530
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 1 0,3 0,6 1 0,4 47 48
Olsberg - ZVB Innenstadt 2 0,9 1 1,6 3 1,1 137 140
Meschede - Innenstadt 1 0,6 1 1,1 2 0,7 93 95
Meschede - Im Schwarzen Bruch 2 1,3 1 2,4 4 1,5 206 210
Brilon - ZVB Innenstadt 7 3,6 3 6,5 10 4,2 554 564
Brilon - NVZ Miihlenweg 2 1,3 1 2,3 4 1,5 196 200
Brilon - FMA Hasselborn 1 0,4 0,7 1 0,5 59 60
Brilon - FMA Freiladestr. 3 1,7 2 3,0 5 2,0 258 263
Regionaler Abfluss gesamt 25 13,5 13 24,3 38 15,8
Diffuser Abfluss 8 4,3 3 4.8 11 4.4
Ausgabenvolumen 188 100,0 52 100,0 240 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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Fur das Segment Schreibwaren ermittelt sich eine maximale Umsatz-
erwartung von rund 0,15 Mio. Euro p. a. Diese setzt sich rdumlich —
nach Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

— Aus der Zone 1 des EZG (Nahbereich) werden knapp 43 % der
Kaufkraft gebunden.

— Bei einer Kaufkraftbindung von ca. 37 % tragen die sudlichen Ort-
schaften Bestwigs (Zone 2) zum Vorhabenumsatz im Segment
Schreibwaren etwa 13 % bei.

—  Zufalls- und Streukunden des Planvorhabens generieren zusatz-
lich geringe 47 Tsd. Euro.

Durch die prospektiv zusatzliche Verkaufsflache des NVZ Borghausen
werden die bisherige Kaufkraftabfliisse im Segment Schreibwaren in
Bestwig deutlich reduziert. Die Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet er-
hoht sich um rd. 12 %-Punkten auf prospektiv rd. 92 %, womit nur
noch geringe 8 % der Nachfrage aus dem Einzugsgebiet an andere
Einkaufsstandorte abflief3t.

Hinzu kommen im Sortimentsbereich Schreibwaren in Bestwig gesamt
0,1 Mio. Euro p. a. durch externe Zufalls- und Streukunden mit Haupt-
wohnsitz aul3erhalb des Einzugsgebietes, vorwiegend ausgelost
durch Kopplungskéaufe.

) bulwiengesa

4.7.3 Umverteilungswirkungen — Schreibwaren

Das Planvorhaben im NVZ Borghausen fihrt innerhalb des ZVB Orts-
zentrums in Bestwig zu einer Erhéhung der Verkaufsflache um mehr
als 150 % auf dann 230 gm VKF. Dem entsprechend wird durch das
Vorhaben, trotz der in Ansatz gebrachten relativ geringen Sortiments-
flachenproduktivitat, prospektiv innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs eine hohe Umsatzumverteilung von rd. -16 % generiert wer-
den. Ein vorhabeninduzierte Aufgabe bestehender Betriebe kann bei
diesem Wert nicht ausgeschlossen werden. Allerdings erfolgt, wie
schon weiter oben dargestellt, durch das Planvorhaben eine Erho-
hung der Lageattraktivitdt sowie eine Erweiterung und Diversitat des
Angebots innerhalb des ZVBs.

Alle regionale Wettbewerbsstandorte werden, wie die nachfolgende
Tabelle aufzeigt, aufgrund der geringen Nachfragebindung aus dem
Einzugsgebiet nur mit max. -4,6 % Umsatzeinbul3en (Olsberg — ZVB
Innenstadt) durch zurtickgefiihrte Kaufkraftabfliisse gering und unter-
halb der Abwagungsrelevanz belastet.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Segment Schreibwaren fiir das Einzugsgebiet des NVZ Borghausen in Bestwig — Prognose

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Bestwig Nord Bestwig Sud Total Umsatz Total Verénderung
Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz/KKB Umsatz Umsatz/Marktanteil Umsatz
Standortbereich Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a.  Tsd. Euro p. a. % Tsd. Euro p. a. %
Untersuchungsstandort 80 42,8 19 37,2 100 41,6 47 147 46,4 97 194,1
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 96 51,4 25 48,1 121 50,7 48 170 53,6 -32 -16,0
Bestwig ZVB 177 94,1 44 85,4 221 92,2 96 317 100,0 65 25,7
Bestwig - Streulage Zone 1
Bestwig Zone 1 177 94,1 44 85,4 221 92,2 96 317 100,0 65 25,7
Bestwig - Streulage Zone 2
Z Bestwig 177 94,1 44 85,4 221 92,2 96 317 100,0 65 25,7
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 1 0,3 1 2,4 2 0,8 508 510 -20 -3,8
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 0,2 0,1 47 47 -1 2,4
Olsberg - ZVB Innenstadt 0,2 1 1,0 1 0,4 133 134 -6 -4,6
Meschede - ZVB Innenstadt 0,2 0,8 1 0,3 91 92 -3 -3,0
Meschede - Im Schwarzen Bruch 1 0,4 1 2,0 2 0,7 206 208 -2 -1,0
Brilon - ZVB Innenstadt 0,2 1 1,3 1 0,4 543 544 -20 -3,6
Brilon - NVZ Muhlenweg 0,1 0,5 0,2 194 195 -5 -2,6
Brilon - FMA Hasselborn 0,1 0,7 1 0,2 59 59 -1 -1,0
Brilon - FMA Freiladestr. 0,1 0,9 1 0,3 256 256 -7 -2,6
Regionaler Abfluss gesamt 3 1,6 5 9,8 8 3,4
Diffuser Abfluss 8 4.3 3 4,8 11 4,4
Ausgabenvolumen 188 100,0 52 100,0 240 100,0

Quelle: bulwiengesa AG; KKB = Kaufkraftbindung, Rundungsdifferenzen méglich
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Umsatzumverteilung nach Lagebereichen im Segment Schreibwaren

NVZ Borghausen

Zone Umsatz Umsatz A A
Bestand zukiinftig

in Mio. € inMio. € inMio. € in%

Teilraum/Standortbereich

Untersuchungsstandort 1 0,05 0,15 0,10 1941
Bestwig — ZVB - Weitere Anbieter 1 0,20 0,17 -0,03 -16,0
Bestwig ZVB 1 0,25 0,32 0,06 25,7
Bestwig - Streulage Zone 1 1

Bestwig Zone 1 1 0,25 0,32 0,06 25,7
Bestwig - Streulage Zone 2 2

2 Bestwig 1 0,25 0,32 0,06 25,7
Olsberg - ZVB Neues Stadtzentrum 0,53 0,51 -0,02 -3,8
Olsberg - Nebenzentrum Bigge 0,05 0,05 0,00 -2,4
Olsberg - ZVB Innenstadt 0,14 0,13 -0,01 -4,6
Meschede - ZVB Innenstadt 0,10 0,09 0,00 -3,0
Brilon - ZVB Innenstadt 0,56 0,54 -0,02 -3,6
Brilon - NVZ Mihlenweg 0,20 0,19 -0,01 -2,6
Brilon - FMA Hasselborn 0,06 0,06 0,00 -1,0
Brilon - FMA Freiladestr. 0,26 0,26 -0,01 -2,6
Regionale Wettbewerber gesamt 2,11 2,04 -0,07 -3,1

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen mdglich

) bulwiengesa

Fazit Wirkungsanalysen der zusatzlich untersuchten Sortimente

Durch die beiden Formate Sonderpostenmarkt Centershop und Klein-
preiskaufhaus TEDi, die im Zuge der Neuaufstellung des NVZ zuséatz-
lich realisiert werden sollen, kdnnen fir alle untersuchten Sortimente
projektinduzierte schadliche Auswirkungen auf im Umland von Best-
wig verortete schitzenswerte Zentrale Versorgungsbereiche z. B. in
Olsberg, Meschede oder Brilon ausgeschlossen werden. Insofern ist
auch bei kumulativer Betrachtung keine andere gutachterliche Aussa-
ge zu erwarten und somit entbehrlich. Dies gilt auch flir sonstige La-
gen in Bestwig. Fur den Zentralen Versorgungsbereich in Bestwig, in
dem auch das Planvorhaben verortet ist, ergeben sich fir die sonsti-
gen Anbieter im Sortimentsbereich Modischer Bedarf geringe, in den
Segmenten Haushaltswaren und Spielwaren erhdéhte und im Bedarfs-
bereich Schreibwaren mit -16 % hohe Umsatzumverteilungswirkun-
gen.

Durch das zusatzliche Angebot schwerpunktmafiig als Sonderposten-
teil- bzw. Kleinpreiskaufthaussortimente und bestehender Strukturen
im ZVB kann bis auf die Warengruppen Schreibwaren eine vorha-
beninduzierte Aufgabe ansassiger Betriebe ausgeschlossen werden.
Allerdings ist durch das Planvorhaben eine Angebotserweiterung und
Attraktivierung des ZVBs insgesamt gegeben.

Aufgrund der deutlichen Erhéhung des Schreibwarenangebots inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereichs durch das Vorhaben sind nur
niedrige und bedingt tragfahige Flachenleistungen in diesem Segment
zu realisieren. Deshalb sollten im Nutzungskonzept Schreibwaren zu-
gunsten nichtzentrenrelevanter Sortimente auf max. 100 gm VKF be-
grenzt werden und dies in den textlichen Festsetzungen fir das ge-
plante Sondergebiet hinterlegt werden.
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5 RAUMORDNERISCHE ZIELPRUFUNG
(ERGANZENDE AKTUALISIERUNG)

Neben der Verlagerung des Aldi Discounters und des Rewe Vollsorti-
menters und der zusatzlichen Ansiedlung des Sonderpostenmarktes
Centershop und des Kleinpreiskaufhauses TEDi in den Altobjekten
handelt es sich grundsatzlich um eine grof3flachige Einzelhandelsent-
wicklung; insoweit ist eine Prifung der Ubergeordneten raumordneri-
schen Vorgaben obligatorisch. Einschlagig sind die Zielsetzungen des
Landesraumordnungsprogrammes Nordrhein-Westfalen 2017. Dari-
ber hinaus sind die Zielsetzungen des Regionalplans Arnsberg 2012
zu bericksichtigen.

AuRBerdem ist bei der Entwicklung das Regionale Konzept zum Schutz
der Zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauer-
land 2013 zu beachten. Das Konzept dient der regionalen Konsensfin-
dung und Beurteilung von regional bedeutsamen Einzelhandelsvorha-
ben.

5.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017

Bestands- wie Vorhabenstandort sind Bestandteil eines faktischen
Zentralen Versorgungsbereiches, welcher im REHK fur den Kreis So-
est und den Hochsauerlandkreis 2013 nach fachlichen Kriterien fest-
gestellt wurde und anlasslich der vorliegenden Auswirkungsanalyse

) bulwiengesa

Ziel 6.5-3 verbietet eine Beeintrdchtigung umgebender Zentraler Ver-
sorgungsbereiche. Adressaten der Schutzwirkung sind in diesem Fall
ausschlieR3lich Zentrale Versorgungsbereiche in umgebenden Zentral-
orten, denn Bestwig verfugt nur Uber einen innerértlichen ZVB im
Ortskern und das untersuchte Planvorhaben ist Bestandteil dieses
Versorgungsbereiches.

Die projektbedingten Auswirkungen sowohl der Verlagerung der Le-
bensmittelméarkte sowie der Nachnutzung der Altobjekte durch Son-
derpostenformate auf Uberdrtliche Versorgungsbereiche sind geringfi-

gig und schlieBen schadliche Auswirkungen aus.

Zielprifung Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017 — Synopse

Gepriifte Ziele
Kap. 6.5

6.5-1

Ansiedlung in Allgemei-
nen Siedlungsbereichen

6.5-2

Ansiedlung in Zentralen
Versorgungsberei-
chens/
Integrationsgebot

6.5-3
Beeintrachtigungs-
verbot

Zielaussage (Kurzform)

Standorte des grof3fldchigen
Einzelhandels nur in Allgemei-
nen Siedlungsbereichen

Standorte des grof3flachigen
Einzelhandels mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur in
Zentralen Versorgungsberei-
chen

Durch die Darstellung und Fest-
setzung von Kerngebieten und
Sondergebieten (...) mit zentren-
relevanten Sortimenten dirfen

Zusammengefasstes
Prufergebnis

Das Grundstiick des Vorhaben
liegt im ASB.
vZiel erfullt

Das Grundstiick des Vorha-
bens liegt vollumfanglich in ei-
nem faktischen Zentralen Ver-
sorgungsbereich und zeichnet
sich somit durch eine integrier-
te Lage aus.

vZiel erfullt

Die Wirkungsanalyse hat erge-
ben, dass durch das geplante
Vorhaben keine Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind.

von der bulwiengesa AG bestétigt wird. RSl Sl Vel erfullt
Die Ziele 6.5-1 (Konzentrationsgebot) und 6.5-2 (Integrationsgebot) beeintréchtigt werden.

des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen sind insoweit er- Quelle: bulwiengesa AG

fullt. Diese Feststellung bedarf allerdings keiner besonderen Begut-

achtung.
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Ingesamt erfillt der neu aufgestellte Verbundstandort alle relevanten
Ziele des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017.

Grundsatzlich handelt es sich bei dem Untersuchungsstandort zur
Ganze um einen Lagebereich, welcher als Bestandteil eines ZVB dem
landesplanerischen Integrationsgebot entspricht und insoweit keiner
Einschrankung oder gar einem Ausschluss zentrenrelevanter Sorti-
mente bedarf. Dies ware nur dann zu begrinden, wenn davon nach
Art und Umfang schadliche Auswirkungen auf umgebende Zentrale
Versorgungsbereiche in Nachbargemeinden ausgehen kénnten.

Die Wirkungsprognosen fiir die zusatzlich zum Periodischen Bedarf
untersuchten Sortimente Modischer Bedarf, GPK/Haushaltswaren,
Schreibwaren und Spielwaren hat aufgezeigt, dass durch das Plan-
vorhaben keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen in den Zentra-
len Versorgungsbereichen der Nachbarkommunen ausgelést werden.

) bulwiengesa

52 Regionalplan Arnsberg 2012

Im Regionalplan Arnsberg 2012 wird mit dem Ziel 13 das fir grof3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben relevante Kongruenzgebot des LEP
konkretisiert:

LStandorte flir Vorhaben des gro3flichigen Einzelhandels haben in Art
und Umfang der Funktion des zentraldrtlichen Versorgungsbereichs,
in dem sie geplant werden, zu entsprechen (Kongruenzgebot).”

.Bei Vorhaben, die aufgrund ihrer Verkaufsflichengréf3e oder speziel-
len Angebote auch Kaufkraft fiir diese Sortimente aus benachbarten
Kommunen abschoépfen, kann von dem Kongruenzgebot abgewichen
werden, sofern die im Einzugsbereich des Vorhabens liegenden Ge-
meinden dieser Planung zustimmen. Wird bei dem angestrebten Ge-
samtumsatz des Vorhabens zu der dem Vorhaben zuzuordnenden
Kaufkraft de Kommune (oder des Stadt-/Ortsteiles) das Verhéltnis von
2 : 1 lberschritten, ist eine Zustimmung des Regionalrates erforder-
lich.”

In der Erstbegutachtung fur den Periodischen Bedarf wurde bereits
dargestellt, dass bei der Neuaufstellung von Rewe und Aldi am Stand-
ort BVZ Borghausen prospektiv 80 % des Umsatzes mit Kunden aus
der Gemeinde Bestwig erwirtschaftet wird und somit das Ziel 13 erflllt
wird.

Durch die Berucksichtigung des zusatzlichen nahversorgungsrelevan-
ten Angebots in den Sonderformaten Centershop und TEDi berechnet
sich ein insgesamt leicht erhéhter externer Umsatzzufluss, der Um-
satzanteil mit Bestwiger Kunden verringert sich leicht um 2 %-Punkte,
bleibt aber noch deutlich tber der 2/3-Grenze. Dies gilt auch fir die
Umsatzanteile in den Gbrigen zusatzlich untersuchten zentrenrelevan-
ten Warengruppen. Hier ergeben sich Umsatzanteile zwischen 67 %
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(Spielwaren) und 72 % (Haushaltswaren). Auch in diesen Bedarfsbe-
reichen wird das 2:1-Verhaltnis nicht unterschritten und somit Ziel 13
des Regionalplans Arnsberg erfllt.

5.3 Regionales Einzelhandelskonzept Kreis Soest
und Hochsauerlandkreis 2013

Das Ziel des REHK ist die qualitative und quantitative Steuerung der
zukunftigen Einzelhandelsentwicklung im Kooperationsraum in Kreis
Soest und Hochsauerlandkreis zur Sicherung und Starkung der Ver-
sorgungsstruktur. Zur Steuerung ,regional bedeutsamer Vorhaben“
verstandigten sich die Mitgliedskommunen auf ein gemeinsames An-
siedlungsprocedere. ,Regional bedeutsame” Vorhaben sind im REHK
wie folgt charakterisiert (s. dort Kap. 7.1):
~Regional bedeutsam sind diese Vorhaben, wenn sie eine (ber-
ortliche Bedeutung entwickeln, womit zum Ausdruck gebracht
wird, dass eine Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
nicht nur Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung in der
Vorhabengemeinde sondern dartiber hinaus auch Auswirkungen
auf die Versorgungs- bzw. Zentrenstruktur in mindestens einer
Nachbarkommune erwarten I&sst.*

Bei dem untersuchten Vorhaben handelt es sich um ein zun&chst
grof3flachiges und insoweit potenziell durchaus regional bedeutsames
Vorhaben. Sofern es im untersuchten bzw. hinsichtlich der Nachnut-
zung der Bestandsobjekte empfohlenen Umfang gestaltet wird, sind
geringe bis malige Auswirkungen auf die Intensitat und Richtung
Uberértlicher Kaufkraftverflechtungen zu erwarten, nicht jedoch auf die
Versorgungs- und Zentrenstruktur benachbarter Kommunen.

Diese werden nicht in ihrer Funktion, Ausstattung, Netzdichte u. a. be-
eintrachtigt.

) bulwiengesa

Pramissen fiur diese Annahme sind folgende Eckdaten zur Projektent-
wicklung in Bestwig:

— Neuaufstellung Vollsortimenter/Discounter wie untersucht mit ei-
ner Gesamt-Verkaufsflache von knapp 3.200 gm (Bisher: ca.
2.200 gm) und

— Nachnutzung der freigezogenen Bestandsobjekte:
e Aldi Altobjekt:
Kleinpreiskaufhaus TEDi

*  Rewe Altobjekt:
Sonderpostenmarkt Centershop

Im Rahmen der 0. g. Vorgaben ist das Vorhaben aus Gutachtersicht
noch nicht ,raumbedeutsam” im Sinne des REHK. Gleichwohl lasst
das gesamte zur Neuentwicklung bzw. Nachbelegung anstehende
Verkaufsflachenpotenzial potenziell durchaus ,raumbedeutsame®” Aus-
wirkungen zu, wenn z. B. gro3flachige Anbieter mit schwerpunkthaften
zentrenrelevanten Kernsortimenten dort einziehen. Daher wird das
Vorhaben gleichwohl einer Prifung der Steuerungsregeln fur ,raum-
bedeutsame* Vorhaben unterzogen.

Hinweis: das in diesem Gutachten als Kernsortiment der Lebensmit-
telmarkte untersuchte Aggregat ,Periodischer Bedarf* entspricht wei-
testgehend dem sog. ,nahversorgungsrelevanten Sortiment* gem.
REHK?! und auch Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen.

Priifung der Steuerungsregeln fiir ,raumbedeutsame* Einzelhandels-
vorhaben geméald REHK:

21 Nahversorgungsrelevant im Sinne des REHK sind Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Ge-
tranke), Gesundheits- und Korperpflegeartikel, pharmazeutische Artikel, Apothekenwaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Schnittblumen), nicht zentrenrelevant ist Heim- und Kleintierfutter.
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Steuerungsregel 1:

Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Regional be-
deutsame Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten mussen in politisch beschlossenen oder faktisch vor-
handenen Zentralen Versorgungsbereichen liegen. Dabei muss
ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion des jeweili-
gen Zentralen Versorgungsbereiches und der maximalen Gro-
Renordnung des Vorhabens hergestellt werden.

Trotz der zusatzlich geplanten Ansiedlung des Sonderposten-
marktes Centershop und des Kleinpreiskaufhauses TEDi, Uber-
wiegen in der Gesamtschau des Planvorhabens die nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimente der beiden Lebensmittelmarkte.

Der Standort befindet sich in einem faktisch vorhandenen Zentra-
len Versorgungsbereich und die Gesamtdimensionierung des
Vorhabens bewegt sich gemafld der im Ausgangsgutachten ent-
haltenen Potenzialanalyse noch in einer angemessenen und der
grundzentralen Versorgungsfunktion der Gemeinde Bestwig ent-
sprechenden Gréf3enordnung.

Der Steuerungsregel wird entsprochen.

Steuerungsregel 2:

Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

Die (Neu-)Ansiedlung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorha-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kann innerhalb
Zentraler Versorgungsbereiche (politisch beschlossener oder fak-
tisch vorhanden) erfolgen. Im Ubrigen besteht die Moglichkeit,
entsprechende Vorhaben auch in dezentralen Lagen zu realisie-
ren, dabei durfen von ihnen jedoch keine negativen Auswirkun-
gen auf die Funktion Zentraler Versorgungsbereiche und die Ver-
sorgungsstruktur ausgehen. Ein entsprechender Ausschluss bzw.
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eine Begrenzung bestimmter zentrenrelevanter Randsortimente
ist somit unabdingbar.

Die Regel ist fur das Untersuchungsvorhaben nicht einschlagig,
denn es liegt innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches
und nahversorgungs- wie auch zentrenrelevante Sortimente sind
dort als Kernsortimente durchaus intendiert. Nicht zentrenrele-
vante Kern- oder Teilsortimente sind als Nachnutzung der beiden
freigezogenen Altobjekte ebenso zuldssig, allerdings bedarf es
hierbei grundséatzlich keiner erganzenden Beschrankung von zen-
trenrelevanten Randsortimenten.

Steuerungsregel 3:

Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Jede Kommune — unabhangig von ihrer Gré3e bzw. ihrer regio-
nalen Versorgungsbedeutung — hat den Anspruch, die Grundver-
sorgung ihrer Bevolkerung selbst bereit zu stellen. Daher ist es
erforderlich, dass die Dimensionierung entsprechender regional
bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben bzw. -standorte auf die
kommunale Versorgung bzw. die Versorgung entsprechender
TeilrAume ausgerichtet ist.

Standorte fiur regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen sich in Zentra-
len Versorgungsbereichen (politisch beschlossen oder faktisch
vorhanden) oder erganzend in wohnsiedlungsraumlich integrier-
ten Lagen befinden.

Zur SchlieBung von Versorgungsliicken kann in beiderseitigem
gemeindlichen Einvernehmen eine gemeindeubergreifende Kauf-
kraftbiindelung insbesondere durch die Ansiedlung von entspre-
chenden Einzelhandelsvorhaben im Bereich von Gemeindegren-
zen in Ausnahmefaéllen erfolgen.
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Das Vorhaben liegt in einem faktischen Versorgungsbereich und
dient schwerpunktmaflig der Nahversorgung der Standortgemein-
de Bestwig mit Gitern des Periodischen Bedarfs. Ein Uberértlich
ausgreifendes Einzugsgebiet entsteht nicht. Umséatze mit auswar-
tigen Kunden werden Uberwiegend in Form von Streuumsatzen
mit Durchfahrtkunden getétigt, welche im Periodischen Bedarf
etwa 22 % und in den weiter untersuchten Sortimenten des Plan-
vorhabens bis ca. 1/3 zum Umsatz beitragen. Ihr Umsatzbeitrag
geht in der Zukunft tendenziell zurlick, da mit Fertigstellung der A
46 perspektivisch eine weitgehende Entlastung der Ortsdurch-
fahrt B 7 vom Ubero6rtlichen Durchgangsverkehr zu erwarten ist.
Der Steuerungsregel wird entsprochen.

Steuerungsregel 4: Bestandsschutz
Fur bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsvorhaben,

deren Nutzung bzw. GroéRRenordnung geméald diesen Regelungen
an einem Standort zukunftig nicht mehr zulassig waren, gilt min-
destens der ,passive Bestandsschutz“. Dieser bezieht sich auf

den bau-genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion.
Erweiterungen, Verlagerungen und Veradnderungen der Nutzung
von entsprechenden Einzelhandelsvorhaben sind auf Grundlage
der Gesamtsituation (Bestand + Planung) nach den Prifkriterien
zu prifen. Bei Verlagerungen sollte immer auch ein besonderes
Augenmerk auf Altstandorte gerichtet werden.

Das untersuchte Vorhaben hinterlasst zwei Bestandsobjekte mit
Verkaufsflachen von ca. 700 und ca. 1.500 gm. Die beiden ge-
planten zuséatzlichen Sonderpostenmarkte wurden in den in die-
sem Erganzungsgutachten enthaltenden Wirkungsanalysen fur
relevante Sortimente Uberprift und als standortaddquate und
raumordnerisch wie stadtebaulich vertragliche Nachnutzungen
eingeschatzt. Insgesamt bewegt sich das Gesamtvorhaben noch
innerhalb funktionsaddquater Tragfahigkeitsspielrdume fur die
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Gemeinde Bestwig und absorbiert diese rechnerisch nahezu
vollstandig.

Eine Anpassung der Sortimentsfestsetzungen im B-Plan fur die
Altflachen ist erforderlich und intendiert. Sie wird dadurch erleich-
tert, dass sich sowohl das Grundstiick mit den bestehenden Le-
bensmittelméarkten, als auch das benachbarte Projektgrundstick
in der Hand des selben Eigentiimers befinden.

Prtifkriterien fiir regional bedeutsame Vorhaben

Das REHK 2013 sieht einen Kriterienkatalog fur die Prifung eines re-
gional bedeutsamen Vorhabens vor, der die Genehmigungsablaufe
bei den Planungsbehdrden erleichtern und rationalisieren soll. Nach-
folgende werden die fur das Vorhaben relevanten Kriterien beurteilt.

8.3.1 Sortimentsschwerpunkt

Bei dem Vorhaben liegt der Sortimentsschwerpunkt im Periodi-
schen Bedarf und damit auf dem nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment.

8.3.3 Lage des Vorhabens

Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortiment sollen in
Zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden. Das Vorha-
ben liegt zum einen innerhalb des allgemeinen Siedlungsberei-
ches Bestwig zum anderen im faktisch abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereich Bestwig.
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bens liegt im Periodischen Bedarf bei 13,7 Mio. Euro p. a. Das
Nachfragevolumen im Periodischen Bedarf summiert sich in
Bestwig auf rd. 30,2 Mio. Euro p. a., so dass das Vorhaben einen
Zentralitatsanteil von 45 % erreicht. Damit wird die vorhandene
Kaufkraft im Periodischen Sortiment nicht tberstiegen. Es ist also
von einem angemessenen Verhaltnis auszugehen.

Prufschema fir regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben

mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

— 8.3.5 Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation wird gleichbedeutend mit dem
Beeintrachtigungsverbot im Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen — Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel gese-
hen.

Mit dem Vorhaben wird die Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 %
des vorhandenen Nachfragevolumens in Bestwig in Bezug auf
den erwarteten Zielumsatz im Periodischen Bedarf allein betrach-
tet nicht Uberschritten. In der Kombination mit den weiteren An-

Quelle: REHK Soest Hochsauerlandkreis 2013, S. 87 bietern in Bestwig iiberschreitet das prognostizierte Umsatzvolu-
men das in Bestwig vorhandene Nachfragevolumen kiinftig leicht
— 8.3.4 Tragfahigkeit von Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem um 8 %.
Kernsortimenten
Die regional bedeutsamen Einzelhandelsbetriebe sind in ihrer Di- Anhand der aktualisierten Wirkungsanalyse fur den Periodischen Be-
mensionierung auf die kommunale Versorgung bzw. die Versor- darf sowie der ergdnzten Wirkungsanalysen fir den Modischen Be-
gung entsprechender Teilrdume auszurichten und auf Zentrale darf, GPK/Haushaltswaren, Schreibwaren und Spielwaren wurde dar-
Versorgungsbereiche zu konzentrieren. Der maximale Einzugs- gelegt, dass keine projektinduzierten Beeintréchtigungen der im Un-
bereich eines ZVBs darf sich maximal Uber das Gemeindegebiet tersuchungsgebiet und dartiber hinausgehend liegenden Zentralen
erstrecken. Ein Missverhaltnis liegt dann vor, wenn der Umsatz Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Innerhalb des Zentralen Ver-
des Vorhabens tiber dem in der Gemeinde vorhandenen Nachfra- sorgungsbereich von Bestwig sind fur Teilsortimente des Planvorha-
gevolumen im Sortiment Nahrungs-und Genussmittel liegt. bens erhtéhte Auswirkungen konstatierbar, die jedoch nicht beurtei-
In der Analyse wird mit dem weitreichenden Sortiment Periodi- lungsrelevant sind.

scher Bedarf, worin auch das Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel subsummiert wird, gearbeitet. Der Umsatz des Planvorha-
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6

ZUSAMMENGEFASSTES ERGEBNIS

Gegenstand der ergédnzenden Untersuchung ist die zusatzliche
Ansiedlung zweier Sonderpostenméarkte im Rahmen der geplan-
ten Neuaufstellung eines veralteten und erosionsgeféahrdeten
Nahversorgungsstandortes innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches ,Ortskern“ der Gemeinde Bestwig. Bestwig obliegt als
Grundzentrum ein Eigenversorgungsauftrag schwerpunktmalig
fur Guter des Periodischen Bedarfs.

In direkter Nachbarschaft zum bestehenden Altstandort sollen der
dortige (Rewe) Vollsortimenter mit etwa 1.900 gm Ziel-Verkaufs-
flache sowie der im Verbund hierzu agierende (Aldi) Discounter
mit etwa 1.280 gm Ziel-VKF auf einem bisher gewerblich genutz-
ten Grundstick neu errichtet werden. Die aufgegebenen Altfla-
chen werden durch einen Centershop-Sonderpostenmarkt (Be-
standsgebdude Rewe) mit 1.510 gm VKF bzw. 1.660 gm VKF
(bei ungewichteter Freiflache) und einen TEDi-Kleinpreiskaufhaus
mit ca. 750 gm VKF (ehemaliges Aldi-Gebaude) nachgenutzt. Fir
den Bestandsmarkt KiK wird eine Erweiterung um 40 gm auf ca.
540 gm VKF in Ansatz gebracht.

Insgesamt werden unter Berlcksichtigung der schon gepruften
Erweiterungsflaiche der Lebensmittelmarkte demzufolge 3.280
gm VKF (inkl. ungewichterter Freifliche Centershop 3.430 gm
VKF), davon 1.340 gm im Kernsortiment Periodischer Bedarf (na-
hezu deckungsgleich mit dem sog. ,nahversorgungsrelevanten
Sortiment* gem. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen)
neu geschaffen.

Aufgabe der ergdnzenden Untersuchung ist eine wirkungsanalyti-
sche Prifung und Bewertung der zusatzlich geplanten Projektbe-
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standteile Sonderpostenmarkt Centershop und Kleinpreiskauf-
haus TEDi.

Bestwig weist mit einer Einwohnerbasis von etwa 11.000 Einwoh-
nern, die recht gut auf den verkehrsgiinstig gelegenen Ortskern
im Ruhrtal orientiert werden kénnen, insgesamt durchaus gute
makroseitige Rahmenbedingungen fir eine differenzierte grund-
zentrale Einzelhandelsausstattung auf. Eine leicht rucklaufige
Einwohnerentwicklung wird durch anhaltend steigende Pro-Kopf-
Ausgaben fiur Periodischen Bedarf Uberkompensiert, so dass im
nahversorgungsrelevanten Handelssegment ein wachsender
Markt vorliegt.

In den Gebrauchsguter-Branchen ist auf Grund der Bevolke-
rungsentwicklung und fortlaufender Marktanteilsverluste an den
Online-Handel tberwiegend jedoch nicht oder nicht mit nennens-
wertem Nachfragewachstum zu rechnen.

Externe Umsatzzuflisse durch Durchgangskunden auf der B 7
werden absehbar durch eine weitgehende Verlagerung des
Durchgangsverkehrs auf die A 46 zurtckgefihrt, die durch die
Ansiedlung der Sonderpostenformate in den Altobjekten der zu
verlagernden Lebensmittelmérkte nicht vollstandig aufgefangen
werden konnen. Eine technisch gute Uberortliche Erreichbarkeit
des Ortszentrums fur Zielkunden einzelner Fachgeschafte bleibt
bestehen.

Das Einzugsgebiet des ZVB Bestwig ist deckungsgleich mit dem
Einzugsgebiet der untersuchten Lebensmittelméarkte sowie der
Sonderpostenmarkte und beschréankt sich auf die Gemeinde
Bestwig. Externe Zufliisse kdnnen durch Durchgangsverkehr auf
der B 7 erzeugt werden. Hier ist wie zuvor bereits festgestellt per-
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spektivisch ein Rickgang nach Inbetriebnahme der Ortsumge-
hung ins Kalkil zu ziehen.

Der gewahlte Projektstandort bietet gute Voraussetzungen fir die
zusatzliche Ansiedlung ergdnzender Sonderpostenmarkte in den
Altobjekten der in Neuaufstellung befindlichen beiden Lebensmit-
telmarkte und ist auch verkehrlich aus dem Gemeindegebiet sehr
gut zu erreichen. Durch die zusatzlichen Einzelhandelsbetriebe
kann die bisherige Mindernutzung des Grundstiickes aufgehoben
werden und der Geschéftsbesatz im ZVB raumlich enger konzen-
triert und funktional besser verknipft werden. AuRerdem erfolgt
eine Angebotsdiversifizierung.

Nach der Neuaufstellung der beiden Lebensmittelmarkte Rewe
und Aldi ist fir das bereits aufgebende (Aldi) bzw. noch aufzuge-
benden Altobjekt (Rewe) mit den zusatzlichen geplanten Forma-
ten Sonderpostenmarkt Centershop und Kleinpreiskaufhaus TEDI
eine noch knapp ausreichend tragfahige und der Versorgungs-
funktion der Gemeinde Bestwig noch angemessene Nachnutzun-
gen gegeben. Allerdings sind flr das Sortiment Schreibwaren,
dass innerhalb des Bestwiger Zentralen Versorgungsbereichs
eine erhohte, allerdings nicht beurteilungsrelevante Umsatzum-
verteilung generiert, nur sehr geringe Flachenleistungen zu erzie-
len. Deshalb sollte das Vorhabensegment zugunsten nichtzen-
trenrelevanter Teilsortimente auf max. 100 gm Verkaufsflache be-
grenzt werden.

Zielkonflikte mit den einschlagigen Vorschriften des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfalen Kap. 6.5 fir grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben sowie erganzend des Regionalplans
Arnsberg sind sowohl aus der untersuchten Neuaufstellung der
beiden Lebensmittelmérkte als auch der Nachnutzung der Altob-
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jekte durch den Sonderpostenmarkt Centershop und das Klein-
preiskaufhaus TEDi nicht erkennbar.

Das erweiterte Vorhaben entspricht den Leitlinien des REHK fir
den Landkreis Soest und den Hochsauerlandkreis fur raumbe-
deutsame Einzelhandelsvorhaben. Die in diesem Gutachten er-
ganzende Untersuchung der zusatzlichen Ansiedlung zweier
Sonderpostenmarkte in den Altobjekten der Lebensmittelmarkte
hat aufgezeigt, dass die zusatzlich geplanten Mehrsortimentsbe-
triebe keine mehr als unwesentlichen tberortlichen Auswirkungen
generieren und damit das Vorhaben nicht zwangslaufig als
zfaumbedeutsam” im Sinne des REHK gelten wiirde.

Anregungen zur Sortimentssteuerung:

Die fur die Sortimente

— Periodischer Bedarf (= nahversorgungsrelevantes Sortiment)
— Modischer Bedarf (v. a. Bekleidung, modische Accessoires)
—  Glas/Porzellan/Keramik und Haushaltswaren,

—  Schreibwaren und

—  Spielwaren

untersuchten sortimentsbezogenen Verkaufsflachen kénnen als
Vorgaben in die textlichen Festsetzungen zur Sortimentssteue-
rung ibernommen werden.

Nicht untersuchte ,zentrenrelevante® Sortimente kdnnen konklu-
dent zum Untersuchungsanlass pauschal bis 100 gm je Sortiment
zugelassen werden.

Fir ,nicht zentrenrelevante* Sortimente besteht aus Gutachter-
sicht kein Anlass fiir gesonderte Obergrenzen.
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Erlauterungen zur Kaufkraftstrom-Modellrechnung: Interpretationshilfe zum Verstandnis der im Anhang beigefligten Kaufkraftstrom-Modellrechnung
anhand einer fiktiven Beispielrechnung. Vgl. auch Kap. 1 Vorbemerkung.

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell.

Die Einwohner des nérdlichen Stadtgebietes verfligen
Uber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p.
a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben.
Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund 7,2
Mio. Euro p. a.

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein
weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin-
dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig.

Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfrage-
volumens schlissig auf die in Betracht kommenden Ein-
kaufsalternativen.

Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf-
kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein-
zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei
von einer Vielzahl von Determinanten abhangig, deren
Relevanz fur die Einkaufstattenwahl zudem in den ver-
schiedenen Handelsbranchen unterschiedlich ausge-
pragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Distanz/
Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitat des jeweiligen
Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung der
Kaufkraftbindung. Wo immer mdglich, wird das Re-
chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B.
zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden
Standorten kalibriert.

Knapp 90 % der in Musterstadt ansassi-
gen Nachfrage werden bereits im Stadt-
gebiet umgesetzt - rund 85 % sind es im
Bezirk Nord und 93 % im Bezirk Sid. Die
Differenz erklart sich in diesem fiktiven
Beispiel aus nérdlich vorgelagerten Kon-
kurrenzzentren (Gewerbegebiet Hinter-
buttel, EKZ), die in begrenztem Umfang
Kaufkraft aus Musterstadt-Nord abziehen.
Fir das in der anschlieBenden Wirkungs-
analyse in das Rechenmodell einzustel-
lende Planvorhaben ist bereits im Vorwe-
ge erkennbar: Die KKB in Musterstadt ist
kaum mehr steigerbar - hohe lokale Ver-
dréngung ist zu erwarten.

Musterstadt Musterstadt Musterstadt Umland- Einzugsgebiet Umsétze Umsatz/Marktanteil
Nord Sud gesamt Einzugsgebiet gesamt mit externen
Kunden
Wettbewerber Tsd. Euro p.a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p.a. % | Tsd. Europ.a. % |Tsd. Euro p. a.|Tsd. Euro p. a. % Gesamtmsatz eines Lagebereiches und seine
ZVB Innenstadt ( 7.247) 0,0 ( 5.258) 15,0 12505 21,1 <2.193 ) 6,5 14.698 15,8 (902 ) 5.600, 6,6 raumliche Herkunft.
Fachmarktzentrum 50 | 6310 18,0 | 14765 249 | 1687 50 16.452 17,7 1.949 18401 19,6 Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden
! ' ! : g : ! ' ! : : ! 15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.
Kleinhandel 50 701 20 1.909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 24 Davzon stammen: g Slchen Stadiaeh
. * 7,2 Mio. Euro aus dem ndordlichen Stadtgebiet
Bezirk Nord (Bestand) 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 49,3 4217 125 33.396 35,9 2.905 36.301 38,6 « 53 Mio. Euro aus dem sadlichen Stadtgebiet
Untersuchungsprojekt - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam - * 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
Bezirk Nord gesamt 70,0 | 12.269 350 | 29.179 493 | 4.217 125 33.396 35.9 2.905 36.301 386 * 0,9 Mio. Euro aus externen Zufliissen
Streulagen Sud 10,0 | 12.269 35,0 | 14.685 24,8 843 25 15.528 16,7 1.471 16.999 18,1
ZVB OTZ Sud 5,0 8.063 23,0 9.270 15,7 9.777 105 823 11,3
Bezirk Sid gesamt 15,0 | 20.332 58,0 | 23.955 40, 25.305 27.2 2.294 29.3
Musterstadt gesamt 850 | 32.601 93,0 | 53.134 (89,7) 58.701 63,2 5.199 e ot i st
ZVB Hinterbdttel 0,5 175 05 296 05 8.730 94 2.270 11,7
gtE Hllnterbllj_it'FeIt el 4,0 05 1;2; (7)3 ggig 2z 2222 7?2 Gesamtumsatz in Hinterbiittel - einem
reulagen Hinterbutte , - ) S — nachgeordneten Zentralort im landlichen
Hinterbittel gesamt 329 550 351 10 1.679 28 21.584 2372 5.617 4‘2%",9 @”ZUQSer'et von Musterstadt, der im
. esentlichen sich selbst sowie Teile des
Kleinhandel Nebendorf 121 05 121 02 2820 30 180 32 landlichen Einzugsgebietes versorgt.
Umsatz/KKB im EZG 21.983 91,0 | 32952 94,0 | 54.934 92,8 83.105 89,4 10.996 100,0 ‘E.r verfligt zudem Uber eine Gewerbege-
bietslage, deren Fachmérkte in begrenz-
Abfluss nach B-Burg 242 1,0 175 05 417 0,7 754 0,8 tem Umfang auch in den nérdlichen
Abfluss in das EKZ 483 20 175 05 658 11 345 25 Stadtbezirk von Musterstadt ausstrahlen.
’ ’ ! ’ Immerhin 4 % des Nachfragevolumens
Abfluss nach Fernepliefen 242 175 05 417 0,7 24 23 aus diesem Stadtbezirk flieRen dorthin.
Diffuser Abfluss / 1208 50 1577 45 2785 4,7 1.856 55 4.6418,5,0 \
Ausgabenvolurfen ‘ (4.157)100,0 | 35055 100,0 | 59.212 100,0 | 33.737 100,0 |  92.949 100

Gesamtumsatz in Musterstadt einschlief3-
lich seines landlichen Einzugsgebietes, in
dem sich der landliche Zentralort Hinter-
buttel sowie die kleine Gemeinde Neben-
dorf befinden.

Nicht nur die Verwendung der Nachfrage
- auch die Hohe und die raumliche Zu-
sammensetzung der im Untersuchungs-
raum getatigten Umsétze wird im Modell
schlussig erklart. Das Modell ist insoweit
selbstreferentiell - beide Perspektiven
missen letztlich stimmig sein.
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