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Ausgangssituation und
Zielsetzung

Im Nachgang der Erstellung einer Kurzstudie zur ,Chancen-Risiken-Einschdtzung
hinsichtlich der mdglichen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Ortsteil
BUderich in Werl™ wurde Stadt + Handel angefragt, im Rahmen einer Auswir-
kungsanalyse die in Werl-BUderich geplante Ansiedlung eines EDEKA-Marktes im
Kreuzungsbereich B 1/Kuhweg zu bewerten. Die Gesamtverkaufsflache des
Lebensmittelmarktes ist mit 1.500 m? (inkl. 120 m? VKF fiUr Konzessiondre) pro-
jektiert. FUr die avisierten Konzessiondre liegt aktuell noch keine abschlieBende
Konzeptionierung vor. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes (im Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel) werden im Rahmen des vorliegenden Gutachtens

daher folgende Annahmen berUcksichtigt:
=  EDEKA-Markt mit 1.380 m? VKF;
= Bdcker mit 40 m? VKF;
= Spezialitdtengeschaft mit 40 m? VKF;
= Lotto-/Tabak-/Zeitschriftengesch&ft mit 40 m2 VKF.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groB3fldchigen Einzelhandelsbe-
trieb (> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaf3
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die inte-

grierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden.

FUr das weitere Verfahren ist u. a. die Erarbeitung eines Fachgutachtens zum
Thema Einzelhandelsvertrdglichkeit erforderlich. In dem vorliegenden Gutachten
wird daher die Vertrdglichkeit gemaf

=  § 11 Abs. 3 BauNVO (hier auch Atypik),

= der Strukturuntersuchung Einzelhandel der Stadt Werl aus dem Jahr
20052 (inkl. ergdnzende Hinweise zur aktuellen Konzeptfortschreibung?),

= sowie der landesplanerischen Vorgaben (LEP NRW)

geprift. Im Zusammenhang mit dem LEP NRW ist auch eine tiefergehende Aus-
einandersetzung mit der Nahversorgungsbedeutung des Marktes (quantita-
tiv/qualitativ/raumlich) zu fUhren. Insbesondere auch im Hinblick auf die

Stadt + Handel (2021): Chancen-Risiken-Einsch&tzung hinsichtlich der méglichen Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes im Ortsteil BUderich in Werl, Dortmund. Im Folgenden als Kurzstudie Stadt + Handel 2021
bezeichnet.

BBE (2005): Strukturuntersuchung Einzelhandel - Werl, K&In. Im Folgenden als EHK Werl 2005 bezeichnet.

Die Strukturuntersuchung Einzelhandel der Stadt Werl 2005 wird aktuell durch Stadt + Handel fortgeschrie-
ben. Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt liegen allerdings noch keine mit der Verwaltung, der Politik und dem
Facharbeitskreis vollumfanglich abgestimmten Konzeptergebnisse vor. Daher erfolgt im Rahmen der vorlie-
genden Gutachtenerstellung eine Einordnung des Planvorhabens in das Konzept aus dem Jahr 2005.
Ergdnzend dazu werden erste Erkenntnisse aus der aktuellen Konzeptfortschreibung aufgenommen bzw. ge-
wrdigt.
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landesplanerischen Vorgaben (LEP NRW, insb. Ziel 6.5-2) ist zu folgenden Aspek-
ten eine intensive Bewertung erforderlich:

=  Gewdhrleistung der wohnortnahen Versorgung;
* Fehlende Potenzialflachen im ZVB (gem. aktueller OVG-Rechtsprechung).

Als Grundlage fUr das angestrebte Genehmigungsverfahren werden im vorliegen-
den Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:

Atypik

1. Schritt: Prifung stadtebaulicher und/oder betrieblicher Besonderheiten des
Planvorhabens

= Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung,
= Betriebliche Besonderheiten (bei klassischen Lebensmittelmarkten i. d. R.

nicht gegeben).

§ 11.3 BauNVvO

2. Schritt: Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der Versorgung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemdfB kommunalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in das EHK Werl 2005 (inkl. ergdnzender Hinweise zur
aktuellen Konzeptfortschreibung).
Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den LEP NRW 2019.
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Methodik

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

Angebotsanalyse

FUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Juli 2021 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung (diffe-
renziert nach innen- und auBBenliegender Verkaufsfldche) der i. S. d Untersuch-
ungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.)

wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdagender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m? VKF)4

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten
Bestandes in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt-

und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebauli-
chen Ausgangslage das Sortiment Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren,
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln® (= nahversorgungsrelevant gem. EHK

Werl 2005, S. 62) fUr untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-

nungen.

Umsatzschédtzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrt®. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen értlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprédgende Wettbewerber be-
zeichnet.

Nachfolgend zusammengefasst unter dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Fladchenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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* Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

=  Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2021 fUr die Kommunen
im Untersuchungsraum sowie auf durch IT.NRW veréffentlichten Einwohnerzah-
len (IT.NRW 2021). Die Einwohner werden auf StraBenabschnittsebene erfasst
(GfK 2019).

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die
Innenstadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und des LEP NRW.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt

werden.

Priufung stddtebaulicher Besonderheiten des Planvorhabens

GemdB der Fachkommission Stadtebau 2017, aufgegriffen durch ein Urteil des
Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg, sind mehr als nur unwesentliche
Negativauswirkungen bei gro3fldchigen Lebensmittelbetrieben nicht zu erwar-
ten, wenn die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich durch die
Kaufkraftbindung des Planvorhabens nicht gefdhrdet wird. Eine stédtebauliche
Atypik liegt vor, wenn der Fldchenanteil nicht mehr als 10 % nicht nahversor-
gungsrelevante Sortimente betrdgt, der Vorhabenstandort stddtebaulich
integriert ist und das Planvorhaben selbst der verbrauchernahen Versorgung
dient. Eine betriebliche Atypik ist bei Lebensmittelmdrkten i. d. R. nicht begrind-
bar’. Erst wenn eine atypische Fallgestaltung vorliegt, sind die Auswirkungen im

Einzelfall zu betrachten.

Zu prifen ist folglich, ob gemadB § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO Anhaltspunkte da-
fUr bestehen, dass diese Negativauswirkungen entgegen der Vermutungs-

regelung hinsichtlich:

Stadtebaulicher Besonderheiten:

7 Vgl. VGH Baden-Wirttemberg, 12.07.2006, 3 S 1726/05.
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Abbildung 1:

Gliederung und die

= der Gliederung und GréBBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
= der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und

= des Warenangebotes des Betriebes (bei klassischen Lebensmittelmdrkten
i. d. R. nicht gegeben, daher hier nicht untersuchungsrelevant).

nicht zu befirchten sind.

Durch ein Urteil des OVG NRW aus dem Jahre 20138 wurde die Vorgehensweise
zur Prifung einer mdéglicherwiese vorliegenden Atypik nochmals deutlich umris-
sen:

Vorgehen Widerlegung der Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Betrieb in

GrofBe der

Gemeinde, der
Ortsteile

Warenangebot des
Betriebs

integrierter Lage,
fuBBlaufig erreichbar

ggaf. Lage im ZVB Auswirkungsbewertung

geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Sicherung
verbrauchernaher

Versorgung,

Bewertung
Gesamtvorhaben

Nahversorgungs-
funktion

Quelle: Stadt + Handel auf Basis OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 2. Dezember 2013 - Az. 2 A 1510/12.

Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die Wohnbevélke-
rung fuBBldufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und zudem die
vorhandenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstand-
orte gefdhrden, darunter insb. die zentralen Versorgungsbereiche?’.

Der Zusatz § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen auf solche grof3fldchige
Einzelhandelsbetriebe ab, die nicht dem klassischen Bild des Einzelhandelsgrof3-
betriebes entsprechen, das dem § 11 Abs. 3 Satz 1-3 BauNVO zugrunde liegt.
Hierzu gehoéren insbesondere groB3flachige Lebensmittelmdarkte an integrierten
Standorten, bei denen davon ausgegangen werden kann, dass keine gravierend

So insb. OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 2. Dezember 2013 - Az. 2 A 1510/12.
? Vgl. dazu u.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, Rdn. 80 und 81zu § 11
BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 — 4 C 54.80.
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stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Einen wesentlichen In-
dikator stellt die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
auch bei mehr als 1.200 m? Geschossflache dar®.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit
steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse

auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. Gemdf3 der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdts-

naher Worst Case Fall" in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der

Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der

Entfernung zum Vorhabenstandort,
= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-

haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumvertei-

lungswerten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemdaf der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur

kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach

™ Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, welche ,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. \/gl. BVerwG,
Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben handelt, wird der Marktein-
trittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser zeitlicher Verzégerung statt-
finden. Mit einer vollkommenden Marktreife des realisierten Planvorhabens ist
frihestens Ende 2025 zu rechnen. Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verdnderun-
gen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Marktwirksamkeit zu berick-
sichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevdlkerungs-
zahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevan-
ten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Ein-
zelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung
der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie
des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurickgegriffen, welche auf verschiedenen
Studien sowie Experteninterviews fulBt. Die Prognosewerte der Studie basieren
u. a. auf IFH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung

finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

Bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens (Ende 2025) ist gemaf3 der
Prognose von IT.NRW eine leicht negative Entwicklung der Bevdlkerung im Unter-

suchungsraum zu erwarten (s. Kapitel 3.1)™.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2025 prognostiziert (+ 3,2 %). Das hei3t, es wird ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Online-
anteile prognostiziert (s. Kapitel 4.3). Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Ef-
fekte ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher
Sicht folgendes festzuhalten:

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

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt

und logistische Herausforderungen (KUhlkette, Mindestbestellwert);

2 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW (Stichtag 31.12.2020 und 01.01.2026).
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= tendenziell hheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrdankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl.
Lebensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2025) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche

auszugehen (s. Kapitel 4.3).

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Plan-
vorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt®. Dabei sind die kon-
kret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in
die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

" Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Beschreibung

31 MAKROSTANDORT

~Die Stadt Werl liegt nach eigener Darstellung ,zwischen Sauverland, Mdinsterland,
Ruhrgebiet und Hellweg” zwischen den Stddten Unna (rd. 17 km) und Dortmund
(rd. 30 km) im Westen bzw. Soest (rd. 715 km) im Osten. In nérdlicher Richtung
liegt die Stadt Hamm (rd. 17 km), im Sdden die Stadt Arnsberg mit ihren Zentren
Neheim (rd. 715 km) und Arnsberg (rd. 22 km). Unmittelbar an Werl grenzt weiter-
hin im Nordwesten die Gemeinde Bdnen an, im Norden Welver sowie im

Sidwesten Wickede und im Sidosten Ense.

Werl ist Uber die Bundesautobahn A 445 mit den Anschlusstellen Werl-Zentrum
(m Westen) und Werl-Nord (im Nordwesten) direkt bzw. Uber das sidwestlich
der Kernstadt gelegene Kreuz Werl (A 44, A 445) mittelbar mit dem Pkw zu errei-
chen. Nérdlich des Stadtgebietes verlduft zusdtzlich die Bundesautobahn A 2, die
das Ruhrgebiet mit Ostwestfalen-Lippe und Hannover verbindet. Werl ist aus die-
ser Richtung Uber die Anschlussstelle Hamm (Rhynern) und die Bundesstralfe 63
zu erreichen. Die BundesstralBe 63 stellt zusdtzlich Uber die sidlich des Kreuzes
Werl gelegene Anschlussstelle Wickede/Ruhr die Verbindung nach Wickede her.

Die in Ost-West-Richtung parallel zur A 44 verlaufende BundesstralBe 1 verbindet
die Stadt Unna dber Werl-Biderich mit der Kernstadt Werl und im weiteren Ver-
lauf in Jdstlicher Richtung mit Werl-Westénnen/Mawicke und der Kreisstadt
Soest. Parallel zur A 445 verlduft in sidéstlicher Richtung vom Stadtzentrum Wer/
ausgehend die BundesstralBe 576 iber Ense nach Arnsberg. Schiiel3lich ist die nérd-
lich an Werl angrenzende Gemeinde Welver Jber die L 795 angebunden. Die
Innenstadt von Werl kann somit vor allem dber die sidlich um die Kernstadt ge-
fUhrte BundesstralBe 7 und die an sie angebundenen Radialen Unnaer StralBe und
Wickeder StralBe bzw. aus nordwestlicher Richtung Uber die in Verldngerung der
BundesstraBe 83 verlaufende Hammer Stral3e erreicht werden. Innerhalb der
Kernstadt erfolgt die ErschlieBung Uber ein RingstralBensystem aus Salinenring,
St. Georg-StraBe/Hellweg, Hedwig-Dransfeld-StralBe, BahnhofstralBe und Ham-
mer Straf3e.

Die Stadt Werl liegt des weiteren an der in Ost-West-Richtung verlaufenden
Bahnstrecke Dortmund — Soest - Paderborn, mit der Regionalbahn wird Dort-
mund in 38 Minuten Fahrtzeit erreicht, Unna in 13 Minuten bzw. Soest in 10
Minuten.” (vgl. EHK Werl 2005, S. 4-5)
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Abbildung 2:
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

In der Stadt Werl leben insgesamt 30.702 Einwohner™, die sich auf insgesamt
neun Ortsteile aufteilen. Den Siedlungsschwerpunkt bildet dabei der Kernort. Der
Ortsteil BUderich, in den sich das Planvorhaben befindet, ist der bevdlkerungs-
stdrkste Ortsteil auBerhalb des Hauptsiedlungsbereichs®.

Bevélkerungsprognose

FUr die Stadt Werl wird fur Ende 2025 gemdB IT.NRW eine negative Bevodlke-
rungsentwicklung von ,minus” rd. 3,4 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl
prognostiziert. Auch fir die Stadt Unna sowie die Gemeinde Wickede (Ruhr), wel-
che sich teilweise im Untersuchungsraum befinden (s. Kapitel 4.1), wird eine leicht
negative Bevolkerungsentwicklung fir den Prognosehorizont angegeben (s. fol-

gende Tabelle).

™ IT.NRW: Bevélkerungsstand (Stichtag: 31.12.2020).
& Vgl. Homepage der Stadt Werl.
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Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2025)
Kommune Bevélkerung Bevélkerung Bevélkerungsentwicklung
(Stand 31.12.2020) (Prognose 2025) in %
Werl 30.702 29.652 -1,2
Wickede (Ruhr)* 10.332 10.158 -1,7
Unna* 2.718 2.695 -08
GESAMT 43.752 42.505 -2,9

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW 2027; * Teilbereiche der Kommune im Untersuchungsraum.

Insgesamt wird fUr den gesamten Untersuchungsraum ein leichter Bevélkerungs-

rGckgang von ,minus” rd. 2,9 % prognostiziert®.

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich am sUdlichen Siedlungsrand des Ortsteils
BUderich sUdlich der B 1. Die an den Standort nérdlich der B 1 direkt anschlieBende
stadtebauliche Struktur ist durch Wohnbebauung (vorwiegend Ein- und Zweifa-
milienhduser) geprdgt. Im Osten und Westen schlieBen gewerbliche Nutzungen
sowie weitere Wohnnutzungen, im SUden landwirtschaftlich genutzte Fldchen an

den Vorhabenstandort an.

Aufgrund der Lage des Planvorhabens sidlich der B 1 besteht aktuell eine gewisse
Trennwirkung zwischen dem Vorhabenstandort und dem nérdlich angrenzenden
Hauptsiedlungsbereich des Ortsteils Biderich. So wurde bereits im Rahmen der
eingangs erwdhnten Kurzstudie durch Stadt + Handel aus dem Jahr 2021 festge-
stellt, dass der Planstandort grundsdtzlich eine geeignete Option fiUr die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes darstellt, da im Zuge einer Vorhabenreali-
sierung u. a. die fuBBlaufige Nahversorgung im Ortsteil BUderich nahezu flachen-
deckend bereitgestellt werden kénnte. Diese Aussage zur Standortbewertung ist
jedoch an die Handlungserfordernis geknUpft, dass mit einer Ansiedlung ndtige
InfrastrukturmaBnahmen (attraktive FuBwegeverbindung inkl. Querungshilfe)
umgesetzt werden sollten, um die fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung des
Standorts sicherzustellen bzw. zu optimieren. Mit Verweis auf die aktuelle Kon-
zeptplanung” ist dahingehend festzuhalten, dass mit der avisierten Ansiedlung
des EDEKA-Marktes die Bereitstellung entsprechender Querungshilfen Uber die
B 1in unmittelbarer Nédhe zum Planvorhaben vorgesehen ist. Somit ist dem Vor-
habenstandort ein rdaumlich-funktionaler Bezug zur Wohnbebauung zu attes-

tieren.

' Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.

kK Vgl. EICKER Architekturbiro - Konzeptplanung (Stand: 07.06.2021).
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Abbildung 3:
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verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 04/2021.

Die Erreichbarkeit mittels motorisierten Individualverkehres (MIV) ist insbeson-
dere Uber die B 1 gegeben. Die BundesstraBe stellt einen Hauptverkehrszug von
Werl in Ost-West-Richtung dar und verbindet den Vorhabenstandort in Richtung
Osten mit dem Kernort sowie in Richtung Westen mit der Stadt Unna. Der Orts-
kern von BUderich ist v. a. Uber die K18 (Schitzenweg/Budberger StraBe) sowie
daran anschlieBende (Neben-)StrafBen an die B 1 und somit an den Planstandort
sUdostlich des Kreuzungsbereichs B 1/K 18 angebunden. Uber die B 1 besteht im
Osteninrd.1,1km Uber die Anschlussstelle Werl-Zentrum eine Anbindung des Vor-
habenstandorts an A 445, Der Vorhabenstandort verfigt perspektivisch Gber
betriebseigene Parkpldtze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als sehr gut

zU bewerten.

Eine Anbindung des Vorhabenstandorts an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) besteht Uber den Bushaltepunkt ,Kirche" in rd. 450 m nérdlicher Entfer-

nung. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist als ortsteiliblich zu bezeichnen.

Der Vorhabenstandort ist auBerhalb der gemd&B EHK Werl 2005 festgelegten
Zentrenstruktur verortet. Eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich ist
auch im Kontext der aktuell laufenden Konzeptfortschreibung absehbar nicht ge-
geben. Nach der Kurzstudie Stadt + Handel 2021 kann das Vorhaben bei ent-
sprechender Realisierung jedoch einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der
rdumlichen, qualitativen und quantitativen Nahversorgungssituation insbeson-
dere fUr BUderich und die umliegenden Ortsteile Budberg und Holtum leisten.
Diese herausgehobene Versorgungsfunktion des avisierten Lebensvollsortimen-

ters wird im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes durch die
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Ausweisung des Vorhabenstandortes als besonderer Nahversorgungsstandort

konzeptionell verankert werden (s. Kapitel 6.7).

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (ZVB Innenstadt Werl) befindet
sich in rd. 2,7 km Entfernung 6stlich des Vorhabenstandortes (ndchstgelegener
Randbereich des ZVB) in der Kernstadt von Werl. Die ndchstgelegenen Wettbe-
werber sind der Lebensmittediscounter Lidl sowie der systemeigene Lebens-
mittelvollsortimenter EDEKA in rd. 1,9 km bzw. rd. 2,1 km &stlicher Entfernung.
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rédumlichen
Strukturen sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt
und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbe-

schreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES UNTERSUCHUNGS-
RAUMS

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen

Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere Echtdaten aus einer Kundenbe-

fragung sowie folgende Punkte Bericksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Gréf3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum;

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

Das Kerneinzugsgebiet des Vorhabens umfasst unter Bericksichtigung der Wett-
bewerbssituation und des siedlungsrdumlichen Umfeldes den gesamten
Siedlungsbereich des Ortsteils BlUderich im westlichen Bereich der Stadt Werl.
Das Kerneinzugsgebiet umfasst demnach im Wesentlichen den fuBldufigen Nah-
bereich des Planvorhabens (1.000 m-Isochrone). Begrenzt wird das
Kerneinzugsgebiet durch das Ende des zusammenhdngenden Siedlungsbereiches.
Im Kerneinzugsgebiet ist neben dem Planvorhaben kein weiterer strukturprdgen-
der Lebensmittelmarkt verortet. Innerhalb des Kerneinzugsgebietes ist mit der

héchsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus die in rdumlicher N&he zu
BUderich verorteten Werler Ortsteile Budberg und Holtum (Entfernung: rd. fonf
Pkw-Minuten), die aktuell Uber keine eigenen nennenswerten Nahversorgungs-
strukturen verfigen. FUr die Einwohner des Ortsteils Budberg besteht Uber die
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K 18 eine direkte Anbindung and en Vorhabenstandort, alternativ kann der Vor-
habenstandort aus Budberg auch Uber die A 445 (Abfahrt Werl-Zentrum) und die
daran anschlieBende B 1 erreicht werden. Auch der Ortsteil Holtum verfigt ange-
sichts der rdumlichen Ndhe zur B 1 Uber eine direkte MIV-Anbindung an den
Vorhabenstandort. FUr die Ortsteile Budberg und Holtum wirde das Planvorha-
ben einen der bzw. den ndchstgelegenen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt
darstellen. Eine weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist auf-
grund der bestehenden Angebotsstrukturen u. a. im Kernort von Werl sowie in
Unna, Wickede (Ruhr),Bénen und Hamm-Rhynern, der siedlungsrdumlichen Gege-
benheiten sowie zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben. Im
erweiterten Einzugsgebiet ist eine geringere Marktdurchdringung des Planvorha-

bens zu erwarten.

Es ist anzunehmen, dass das Planvorhaben in Biderich bei entsprechender Reali-
sierung eine gewisse, wenn doch deutlich untergeordnete und eher diffuse
Mitversorgungsfunktion auch Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus einneh-
men wird. Dies begrindet sich v. a. durch die verkehrsginstige Lage des Vor-
habenstandorts (direkte Lage an der B1 sowie gute Anbindung an die A 445) sowie
durch das Fehlen von strukturprdgenden Nahversorgungsstrukturen in den umlie-
genden dezentralen Siedlungsbereichen wie bspw. Werl-Hilbeck und Unna-

Hemmerde.

Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am Einzugsgebiet des Planvor-
habens, allerdings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als
das Einzugsgebiet gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uber-
schneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere
der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens
hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch
die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fir die Angebotsstandorte
konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftli-

chen und stadtebaulichen Auswirkungen bericksichtigt werden missen.

FUr die Ableitung des Untersuchungsraumes sowie des Einzugsgebietes werden
die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die
Standorte systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel berUcksichtigt. Zudem erfdhrt das

Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrdnkung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, das Kerneinzugsgebiet sowie das er-

weiterte Einzugsgebiet dar.
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Abbildung 4: Einzugsgebiet und Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht untér ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/20271;
ZVB-Abgrenzungen: EHK Werl 2005, EHK Wickede (Ruhr) (2009).

Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Stadtgebiet von Werl. Dariber
hinaus wird in westlicher Richtung der zu Unna zugehdérige, dezentral gelegene
Stadtteil Hemmerde dem Untersuchungsraum zugeordnet. FUr diesen Siedlungs-
bereich, der lediglich Uber einen kleinen, integrativ ausgerichteten Lebensmittel-
markt verfigt, besteht Uber die B 1 eine gute Verkehrsanbindung an den Vorha-
benstandort. In sidlicher Richtung wird der Kernort der Gemeinde Wickede (Ruhr)
aufgrund der relativen rdumlichen Ndhe, der guten Verkehrsanbindung u. a. Uber
die Wickeder StraBe/Schlickinger Weg sowie der dort verorteten Angebotsstruk-
turen (U. a. E-Center) dem Untersuchungsraum zugeordnet. Ein darUber hinaus
gehender Untersuchungsraum ist aus fachlicher Sicht angesichts der vorhande-
nen Wettbewerbsstrukturen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich, der
schwerpunktmdafBigen Ausrichtung des Vorhabens auf die Nahversorgung, der
siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen sowie zunehmender Raum-Zeit-Dis-

tanzen nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum befinden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche (ZVB
Innenstadt Werl, ZVB Hauptzentrum Wickede).

MobilitGtsaspekte — insbesondere unter BerUcksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts an der B1 - und Zufallseinkdufe fUhren zu einer
leicht Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzher-
kunft. Dieser ,,Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel mit 10 % fir die Berechnungen angenommen.
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4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung berUcksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte
weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Stadt + Handel sind

diesbeziglich die folgenden zu bericksichtigenden Marktverdnderung bekannt:

=  Werl: Verlagerung des REWE-Marktes (Langenwiedenweg 7) sowie des
ALDI Nord-Marktes (Belgische StraBe 2) in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 102 ,Bahnhofsumfeld”. In diesem Kontext ist eine
Erweiterung des REWE-Marktes auf 1.900 m? GVKF sowie des ALDI Nord-
Marktes auf 1.300 m2 GVKF geplant.

= |Im Zusammenhang mit dem vorstehenden Bauleitplanverfahren wird nach
Abstimmung mit der Stadt Werl fUr den perspektivischen Alt-Standort des
REWE-Marktes (Langenwiedenweg 7) aufgrund des bestehenden Bau-
rechts eine mogliche Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt mit
1.200 m? GVKF bericksichtigt. Fir den ALDI Nord-Markt ist eine einzel-

handelsferne Nachnutzung avisiert.

Die vorgenannten Marktverdnderungen wurden im vorliegenden Gutachten als
Bestand in der Angebotsanalyse bericksichtigt. Die Umsdtze der weiteren Be-

standsmdrkte wurden in diesem Zusammenhang angepasst.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum
(inkl. vorstehender Marktverdnderungen)

Im Untersuchungsraum sind sechs Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die An-
bieter weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 600 m? und rd. 1.300 m? auf.
Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche betrdagt rd. 1.030 m2. Des Weiteren
sind fUnf Lebensmittelsupermdrkte im Untersuchungsraum vertreten, welche

Uber eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 1.030 m? verfigen.

Die Verbrauchermarkte Kaufland in Werl und E-Center in Wickede (Ruhr) offerie-
ren auf Gesamtverkaufsflachen von jeweils Uber 2.500 m? ein umfassendes

vollsortimentiertes Angebot.

Zusdtzlich wird das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
durch einen spezialisierten Anbieter (Sonderpostenmarkt) und zwei Getrdnke-

markte (stand-alone) arrondiert.

Innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen sind drei der insgesamt 16 vorge-
nannten strukturprdgenden Lebensmittelanbieter angesiedelt. Demnach wird die
Versorgung insbesondere durch die Anbieter auBerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche sichergestellt.
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Nach der Betriebsaufgabe eines Lebensmittelmarktesim Jahr 2012 ist in Biderich
— wie auch in den weiteren dezentralen Ortsteilen im westlichen Stadtgebiet -

kein strukturprdgender Lebensmittelanbieter verortet.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist sowohl in Werl (rd. 0,36 m2 VKF NuG/EW) als auch im Untersuchungs-
raum (rd. 0,38 m2 VKF NuG/EW) aktuell als unterdurchschnittlich einzustufen®.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel ergab — unter Bericksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erheb-

ungsmethodik — folgende Werte fUr Verkaufsfldchen und Umsdtze:

Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro

ZVB Innenstadt 1.000 5,6
Werl

sonstige Lagen 11.000 61,3

ZVB Hauptzentrum 3.700 19,7
Wickede (Ruhr)*

sonstige Lagen 900 3,9
Unna* sonstige Lagen 400 <25
GESAMT** 17.000 92,3

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020 und Hahn Gruppe
2020/2021; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** Dif-
ferenzen zu Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel kon-
zentrieren sich auf die sonstigen Lagen auBBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche, wo sich die strukturprdgenden Anbieter auf verschiedene Standortbe-
reiche verteilen. Das in Bezug auf die Verkaufsfldche gréoBte Angebot im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches befindet sich im ZVB Hauptzentrum Wickede (Ruhr).

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum ldsst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

' Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021; Ver-

kaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
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Sowohl der gesamte Untersuchungsraum als auch die Stadt Werl weisen eine un-
terdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 95 bzw. rd. 94 (IfH 2021) auf.
Unter Bericksichtigung der aktuellen Einwohnerzahl von 43.751 (Stand:
31.12.2020) ergibt sich fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 110,3 Mio. Euro/Jahr.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum
Kommunen Einwohner Nahrungs- und Genussmittel**
Werl 30.702 77,0

Wickede (Ruhr)* 10.332 26,7

Unna* 2.718 6,7

GESAMT 43.752 10,3

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis: Einwohnerzahlen auf StraBenabschnittsebene GfK (2019) und IT.NRW 2021; Kaufkraft: IfH
KoIn (2021); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereiche der Kommunen (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** Differenzen
zu Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Die Zentralitdt” im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt in
Werl — unter BerUcksichtigung der nicht erfassten kleinteiligen Anbieter auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche (s. Kapitel 2) — aktuell rd. 91 %. Es sind somit ge-
wisse Kaufkraftabflisse aus der Stadt Werl festzustellen, welche durch das
Planvorhaben teilweise zurickgebunden werden kénnen. In diesem Kontext ist
davon auszugehen, dass sich die Einwohner aus Werl-Biderich insbesondere Uber
die verkehrlich gut zu erreichenden und attraktiven Versorgungsstrukturen (v. a.
modern aufgestellter Verbrauchermarkt E-Center) in Wickede (Ruhr) mitversor-

gen.

Bericksichtigung des steigenden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Mit einer vollkommmenden Marktreife des realisierten Planvorhabens ist frGhestens
Ende 2025 zu rechnen (s. Kapitel 2). Dementsprechend wird nachfolgend die per-
spektivische Nachfragesituation abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fUr
die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2025;
=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, wird fUr den gesamten Untersuchungsraum
ein leichter Bevdlkerungsrickgang von ,minus” rd. 2,9 % prognostiziert (Werl:
»minus” rd. 3,4 %, Wickede (Ruhr): ,minus" rd. 1,7 %, Unna: ,minus" rd. 0,8 %)2°.

Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

20 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis IT.NRW (Stand: 31.12.2020, Prognose: 01.01.2026).
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Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2025 eine Entwicklung der
Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel von + rd. 3,2 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fir den Untersuchungsraum eine durchschnittliche
Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
um + rd. 0,3 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 110,6 Mio. Euro bis Ende 2025. In
diesem Kontext ist festzuhalten, dass fir die Stadt Werl insgesamt eine leicht
negative Kaufkraftentwicklung (,minus"” rd. 0,3 % bzw. ,minus" 0,3 Mio. Euro)

festzustellen ist.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.5) findet die
perspektivische Kaufkraftentwicklung BerUcksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in

Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Werl 2005 (BBE 2005), das EHK
Wickede (Ruhr) 2009 (Dr. Jansen 2009) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zu-
rUckgegriffen. Nachfolgend werden die stddtebaulichen Analysen mit den

wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB Innenstadt Werl

Lage

Verortung

Hauptsiedlungsbereich der Stadt Werl

Distanz zum Vorhaben

2,7 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Uberwiegend kleinteiliger Besatz, ergdnzt durch groBflachige Angebotsformate. Der
Angebotsschwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarfsbereich, ergdnzt durch Angebote
der kurz- und langfristigen Bedarfsstufe. Im Bereich der Grundversorgung bestehen in-
nerhalb des ZVB mit Ausnahme des Sonderpostenmarktes Lemmi Markt gegenwdrtig
keine strukturprdagenden Lebensmittelmadrkte. Mit Kaufland und Penny im Bereich des
Fachmarktstandortes ,Wulf-Hefe-Quartier” sind zwei strukturprdgende Lebensmit-
telanbieter in rdumlicher Ndhe zum Zentrum verortet. Der Fachmarktstandort ist
gemdaB EHK Werl 2005 aufgrund der Trennwirkung durch die SteinerstraBe/ Soester
StraBe jedoch nicht dem ZVB zuzuordnen. Arrondiert wird das Einzelhandelsangebot
durch eine Vielzahl an Komplementarnutzungen.

relevante Magnetbetriebe

Lemmi Markt

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

FUr den MIV besteht eine sehr gute Uberregionale und regionale Erreichbarkeit des ZVB
(u. a. Uber die A 44, B 1 sowie mehrere Landesstraf3en). DarUber hinaus fUhren mehrere
ZufahrtsstraBen zur Innenstadt (u.a. Soester StraBe, Unnaer StraBe, Hammer
StraBe). Die Anbindung an den OPNV erfolgt u. a. Uber die Bushaltepunkte ,Melster-
straBBe”, ,Markt" und ,Johanneskirche”. Der nérdlich an die Innenstadt angrenzende
Bahnhof Werl bietet zudem Anbindung an das Schienennetz der Deutschen Bahn.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Die FuBgdngerzone ist vorrangig durch eine durchgdngige Bebauung und kleinteiligen
Einzelhandelsbesatz gekennzeichnet. Stadtbildprdgende Elemente konzentrieren sich
maBgeblich auf den zentral gelegenen Marktplatz (u. a. Wallfahrtsbasilika). Abseits
der zentralen Innenstadt findet sich eher eine aufgelockerte Struktur wieder. Das st&ad-
tebauliche Erscheinungsbild sowie die Aufenthaltsqualitdt stellt sich nach TeilrGumen
sehr unterschiedlich dar. Die StraBen Steinergraben/Neuergraben wirken als Trennung
zwischen der sUdlichen FuBgdngerzone und dem Wulf-Hefe-Quartier.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Der ZVB kann die ihm zugedachte mittelzentrale Versorgungsfunktion angesichts der
vorhandenen Angebotsstrukturen und des Wettbewerbsumfeldes nicht vollumfdnglich
erfUllen; demnach aktuell in erster Linie eher gesamtstadtische Versorgungfunktion.

Abgrenzung des ZVB
(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Z
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7 ¢
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AN\
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N
N

A-Lage
Walburgisstrae

BachstraBe, Be,
Alter Markt, EngelhardtstraBe

Fubigangerzone

Zentraler Versorgungsbereich

Bearbeitet durch rweiterungsbereich

Wulf-Hefe

NTERNEHIVENSBERATUNG =

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Werl 2005, S. 54; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Ausgangs-
lage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Hauptzentrum Wickede (Ruhr)
Lage
Verortung Ortskern der Gemeinde Wickede (Ruhr)

Distanz zum Vorhaben

6,9 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung mit Ausnahme des
sudostlichen Bereichs mit Bahnhof und Gewerbegebiet

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus dem kurz- bis mittel-
fristigen Bedarfsbereich. Die beiden Lebensmittelmdrkte E-Center und ALDI Nord
fungieren zusammen mit dem Drogeriefachmarkt Rossmann als strukturprdgende
Nahversorgungsbetriebe und wesentliche Magnetbetriebe. Ergénzt wird das Einzelhan-
delsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

E-Center, ALDI Nord

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem MIV Uber die die B 63 (HauptstrafBe) er-
reichbar. Sie fUhrt im Stden auf die B 7 und im Norden auf die A 445. FUr die westlich
gelegenen Ortsteile bieten die KirchstraBe sowie die StraBe Am Lehmacker eine gute
Erreichbarkeit. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Christian-
Liebrecht-StraBe” und ,Wickede Bahnhof”. Der Bahnhof Wickede bietet zudem Anbin-
dung an das Schienennetz der Deutschen Bahn.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-

bild

Im nérdlichen sowie sidostlichen Bereich gewachsenes Zentrum mit Uberwiegend klein-
teiligen Strukturen. Neben Einzelhandel finden sich in diesen Bereichen ergdnzend
zentrenergdnzenden Funktionen und Wohnnutzungen. Der sUdwestliche Bereich des
ZVB wird durch den funktionalen Fachmarktstandort mit den dort angesiedelten grof3-
flachigen Lebensmittelmdarkten E-Center und ALDI Nord sowie dem Drogeriefachmarkt
Rossmann dominiert.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-

gungsfunktion

Grundzentrale Versorgungsfunktion fur die Gemeinde Wickede (Ruhr)

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

der
+ (O <800qm Verkautstilche

[:] 2 800 gm Verkaufsfliche
Einzelhandelsbranchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundhelt, Kdrperpfloge
B Blumen. Zoobedad

x Bicher, Zeitschriften, Zeitungen

»x

@ B Beueidung, Schuhe

@ W seort. Fretzoh, Sphel

Elektrowaren

@ W Movel, Einiichtung

\ Y | Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf,
Autozubehdr

ive

Gastronomie, Hotelerie

Dienstieistungen

x> «

Kultur, Freizelt, Bildung

= 4 i + Gesundheit
~ / Sonstige
\ X v < P < []  Leerstana

/ |7 ]x Mindemutzung

\ \ ot /4 e ' Abgrenzung zentraler
\ \ 3 \ S— \Jersorgungsbereich

W\ - 7N L/

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Wickede 2009, S. 63-66; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige
Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-

lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende

radumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-

deutung:

Der Vorhabenstandort befindet sich im SUden des Ortsteils Biderich, der
auBerhalb des Hauptsiedlungsbereichs von Werl den bevélkerungsstdrks-
ten Ortsteil darstellt. Nach der Betriebsaufgabe eines Lebensmittel-
marktesim Jahr 2012 ist in BUderich — wie auch in den weiteren dezentralen
Ortsteilen im westlichen Stadtgebiet — kein strukturprégender Lebensmit-
telanbieter verortet.

Die den Standort umgebende stddtebauliche Struktur ist nérdlich der B 1
durch Wohnbebauung (vorwiegend Ein- und Zweifamilienhduser) geprdgt.
Im Osten und Westen schlieBen gewerbliche Nutzungen sowie weitere
Wohnnutzungen, im Siden landwirtschaftlich genutzte Fldchen an den
Vorhabenstandort an. Im Zusammenhang mit der geplanten Bereitstellung
von Querungshilfen Uber die B 1 ist dem Vorhabenstandort ein rdumlich-

funktionaler Bezug zur Wohnbebauung zu attestieren.

Die verkehrliche Anbindung fir den MIV ist Uber B 1 sowie die K 18 gegeben,
zudem besteht die Anbindung Uber die naheliegende BAB 445. Insgesamt
ist die MIV-Anbindung damit als sehr gut zu bewerten. Eine ortsteilUbliche
Anbindung des Vorhabenstandorts an den OPNV besteht Uber den Bushal-
tepunkt ,Kirche" in rd. 450 m nordlicher Entfernung.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollsortimenters, der nach der Betriebsaufgabe eines Lebensmittel-
marktes in BUderich wieder eine nahezu flachendeckende fuBlaufige Nah-
versorgung im Ortsteil bereitstellen kénnte. Zudem liefert das Planvor-
haben als ndchstgelegener strukturprdgender Lebensmittelanbieter insbe-
sondere fiUr die Werler Ortsteile Budberg und Holtum einen wichtigen

Beitrag zur Optimierung der wohnortnahen Grundversorgung.

Der Vorhabenstandort ist gemaf3 EHK Werl 2005 auBBerhalb eines zentra-
len Versorgungsbereiches verortet. Eine Ausweisung als zentraler Versorg-
ungsbereich ist auch im Kontext der Konzeptfortschreibung absehbar nicht
vorgesehen. Dem Vorhabenstandort kann jedoch eine herausgehobene
Versorgungsfunktion fUr die dezentralen Ortsteile im Westen von Werl at-
testiert werden, welche im Zuge der aktuellen Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes durch die Ausweisung des Vorhabenstandorts als beson-
derer Nahversorgungsstandort konzeptionell untermauert wird (s. Kapitel
6.7).

Die &stlich an der Unnaer StraBe im Kernort von Werl gelegenen Mdrkte
LIDL und EDEKA stellen die nédchstgelegenen strukturprédgenden Lebens-
mittelanbieter dar. Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (ZVB
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Innenstadt Werl) befindet sich ebenfalls dstlich des Planvorhabens in rd.
2,7 km Entfernung (ndchstgelegene Grenze des zentralen Versorgungsbe-
reiches) (s. Kapitel 3.1).

Sowohl der Untersuchungsraum als auch die Stadt Werl weisen mit rd. 95
bzw. rd. 94 (IfH 2021) eine unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer auf.

Die Zentralitdt in Werl betrdgt im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel rd. 91 %. Dieser Wert korreliert mit der unterdurchschnittli-
chen Verkaufsfldchenausstattung im Stadtgebiet (rd. 0,36 m? VKF
NuG/EW) (s. Kapitel 4.3). In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass
aktuell Kaufkraft aus Werl abflieBt und demnach gewisse Rickbindungs-
potenziale gegeben sind. Diese sind im Einzugsgebiet des Planvorhabens
aufgrund des Fehlens eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes

nochmals deutlich starker vorhanden.

In Werl ist bis Ende 2025 insgesamt mit einer leicht negativen Kaufkraft-
entwicklung (,minus" rd. 0,3 % bzw. ,minus"” 0,3 Mio. Euro) zu rechnen (s.
Kapitel 4.3).

Im Hinblick auf die méglichen Auswirkungen ist relevant: drei der 16 struk-
turprdgenden Wettbewerber im Untersuchungsraum sind in zentralen
Versorgungsbereichen verortet. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die ndchstgelegenen
strukturprdgenden Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum ergeben
werden. Dabei ist insbesondere fir die Angebotsstrukturen im Westen von
Werl, und dort v. a. fUr den betreibergleichen EDEKA, sowie fiUr den sys-
temeigenen und modern aufgestellten Verbrauchermarkt E-Center im
ZVB Hauptzentrum Wickede (Ruhr) mit nennenswerten Umsatzumvertei-

lungen zu rechnen.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortiments-
schwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermarkten
in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall.

FUr die avisierten Konzessiondre liegt aktuell noch keine abschlieBende Konzepti-
onierung vor. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes werden fUr daher folgende
Annahmen getroffen:

= Bdcker 40 m2 VKF
(100 % Nahrungs- und Genussmittel)

= Spezialitdtengeschaft 40 m? VKF
(100 % Nahrungs- und Genussmittel)

* Lotto-/Tabak-/Zeitschriftengeschaft 40 m2 VKF
(marktiblicher Sortimentsanteil von 30 % Nahrungs- und Genussmittel)

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach den voranstehenden
Prdmissen nach Sortimenten untergliedert wie folgt dar.
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Tabelle 6: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

Sortimente VKF-Anteil VKF Planung
in % in m2

EDEKA-Markt

Nahrungs- und Genussmittel 80 1.104

Drogeriewaren 10 138

sonstige Sortimente 10 138

GESAMT EDEKA 100 1.380

Bdcker (exkl. Café-Bereich®)

Nahrungs- und Genussmittel 100 40

Spezialitdtengeschaft

Nahrungs- und Genussmittel 100 40

Lotto-/Tabak-/Zeitschriftengeschéft

Nahrungs- und Genussmittel 30 12

So.nstlge Sortllment.e (hier: 70 8

Zeitungen/Zeitschriften)

GESAMT . - 1.196

Nahrungs- und Genussmittel

GESAMTVORHABEN* - 1.500

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrégers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2021. *Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt maglich.

FUr das Planvorhaben (inkl. Konzessiondre) ergibt sich demnach eine Gesamtver-
kaufsfldche von 1.500 m2. Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist
die Verkaufsflache mit insgesamt 1.196 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 138 m? erreicht. Die
sonstigen Sortimente werden auf 166 m? Verkaufsfldche angeboten. Bei den sons-
tigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschiedlichen
Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Verkaufsfla-

che erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge
eines reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse

nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen

7 GemaR Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil

vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zdhlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandels-
betrieben integriert sind zur Verkaufsflache.
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Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) im Sortiment Drogeriewaren sowie in den

sonstigen Sortimenten.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldache be-

tragt.

5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die moégliche Flachenproduktivitat des Planvorhabens ab-
geleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat” des Betreibers EDEKA betragt rd.
4.450 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von 1.258 m2.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende

Flachenproduktivitdt des Planvorhabens ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

=  Dije Stadt Werl weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (rd. 94; vgl. IfH 2021). Das bedeutet, die Kaufkraft
liegt rd. 6 % unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.

* |Im Zusammenhang mit der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung ergibt
sich fUr die Stadt Werl bis zum Jahr 2025 eine leicht negative Entwicklung
der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um

,minus"” rd. 0,3 % bzw. ,minus" 0,3 Mio. Euro auf 76,7 Mio. Euro.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ist in Werl aktuell als unterdurchschnittlich (rd. 0,36 m2 VKF
NuG/EW) einzustufen.

= Sowohl im Kerneinzugsgebiet als auch im erweiterten Einzugsgebiet des

Planvorhabens ist aktuell kein weiterer relevanter Wettbewerber verortet.

* Die ndchstgelegenen Wettbewerbsstrukturen (LIDL und EDEKA) befinden
sich im Kernort von Werl in rd. 1,9 km bzw. rd. 2,1 km &stlicher Entfernung.
FUr das Planvorhaben besteht demnach im Einzugsgebiet kein ausgeprag-
tes Wettbewerbsumfeld. Vielmehr kann der avisierte EDEKA-Markt eine
wichtige versorgungsstrukturelle Funktion fir die Ortsteile Biderich,
Holtum und Budberg in Ergdnzung zu den bestehenden Angeboten in der

Kernstadt von Werl einnehmen.

= Die Zentralitdt in Werl ist mit rd. 91 % als leicht unterdurchschnittlich zu
bewerten. Dabei sind angesichts des Fehlens eines strukturprdgenden Le-

bensmittelmarktes insbesondere in den dezentralen Wohnsiedlungsbe-

2 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2020,/2021.
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reichen im Westen von Werl Potenziale zur Kaufkraftrickbindung gege-

ben.

Unter ZusammenfiUhrung der obenstehenden Faktoren ldsst sich
insbesondere angesichts der unterdurchschnittlichen Verkaufs-
flachenausstattung und Zentralitat sowie des Fehlens nennens-

werter Wettbewerbsstrukturen im Einzugsgebiet des Planvorha-

bens aus fachgutachterlicher Sicht eine eher hohere Fldachen- O
produktivitdt des Planvorhabens im Vergleich zur bundesdurch-
schnittlichen Fldchenproduktivitadt des Betreibers EDEKA ab-

leiten.

Standortspezifischen Rahmenbedingungen

=  Der Markt profitiert von einer sehr gut erreichbaren und einsehbaren Lage
an der B 1, der HauptverbindungsstraBBe zwischen dem Siedlungsschwer-
punkt Werl, den davon abgesetzt gelegenen Ortsteilen im Westen sowie
der Stadt Unna. Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber den Bushalte-
punkt ,Kirche" in rd. 450 m fuBldufiger Entfernung.

* Das Planvorhaben verfigt als Solitdrstandort aufgrund mangelnder kom-
plementdrer Einzelhandelsnutzungen im direkten Standortumfeld Uber

keine nennenswerten Kopplungsvorteile.

= Das Planvorhaben weist eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt des

Betreibers Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsdtzlichen Standortanforderungen von Lebensmittel-
mdrkten. Angesichts der fehlenden Kopplungsbeziehungen
und der Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung
weist der Standort aus fachgutachterlicher Sicht insgesamt
keine Vor- oder Nachteile auf, die ein Ansteigen oder Absinken der
durchschnittlichen Flachenproduktivitat des Betreibers EDEKA

plausibilisieren kénnen.

Ableitung Fldchenproduktivitdt

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der
EDEKA-Markt nach der Realisierung eine fUr den Betreiber leicht Uberdurch-
schnittliche Flachenproduktivitat von rd. 4.500 Euro/m?2 VKF pro Jahr erreichen
wird. |. S. e. Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Fldchen-
produktivitat von rd. 4.600 Euro/m?2 VKF pro Jahr angenommen.

FUr den Backer und das Spezialitdtengeschéaft wird auf Basis von Auswertun-
gen handelsspezifischer Fachliteratur ein jahrlicher Umsatz von jeweils rd. 0,3
bzw. 0,2 Mio. Euro angenommen.

FUr das Lotto-/Tabak-/Zeitschriftengeschéft wird eine Umsatzprognose im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von unter 0,1 Mio. Euro pro
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Jahr und fir die sonstigen Sortimente (hier: Zeitungen/Zeitschriften) von rd. 0,1
Mio. Euro pro Jahr zugrunde gelegt.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-

sdtze in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).

Tabelle 7: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

Sortimente Fldchenproduktivitat Umsatz
in Euro/m2 VKF in Mio. Euro

EDEKA-Markt

Nahrungs- und Genussmittel 50-51

Drogeriewaren 4.500 ~0,6

sonstige Sortimente 4.600 ~0,6

GESAMT EDEKA-Markt 6,2-6,3

Bdcker

Nahrungs- und Genussmittel - 0,3

Spezialitdtengeschdft

Nahrungs- und Genussmittel - 0,2

Lotto-/Tabak-/Zeitschriftengeschéaft

Nahrungs- und Genussmittel <01

sonstige Sortimente ) 01

(hier: Zeitungen/Zeitschriften) '

GESAMT

Nahrungs- und Genussmittel ) >~ 56

GESAMT * - 6,9-7,0

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2020/2021); Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zu Gesamtsummen rundungs-

bedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 6,9 - 7,0 Mio. Euro prognostiziert. Hiervon
werden rd. 5,5 - 5,6 Mio. Euro auf den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel entfallen. Im Sortiment Drogeriewaren wird ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,6 Mio. Euro prognostiziert. Auf die sons-

tigen Sortimente entfallen rd. 0,7 Mio. Euro des Gesamtumsatzes.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht
wird. Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sortimenten
und im Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich negativen Auswirkun-
gen auf den Bestand oder die Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorg-
ungsbereichen oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum in die-
sen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren

Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Einordnung und Bewertung des
Planvorhabens gemaf § 11

Abs. 3 BauNVO (hier auch

Satz 4 BauNVO)

Das Planvorhaben Uberschreitet mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.500 m2 die
Grenzen der GroBflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. Die BauNVO geht daher
grundsdtzlich von mehr als nur unwesentlichen Auswirkungen auf die SchutzgUter
des § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO aus (,Vermutungsregelung).

Gemdf3 Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission St&dtebau
am 28. September 2017, kénnen mehr als nur unwesentliche Negativauswirkun-
gen bei groBflachigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-
Food-Anteil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsfldche betrdgt und der
Standort verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens

svertrdaglich” sowie stddtebaulich integriert ist:

«Im Hinblick auf die besondere Bedeutung des Lebensmitteleinzelhandels fir die
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung sind von grof3fld-
chigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in grélBeren Gemeinden und Orts-
teilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossfldche
aufgrund einer Einzelfallprifung dann nicht zwingend negative Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevélkerung und den Verkehr anzunehmen, wenn

- der Fldchenanteil fir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als

70 v. H. der Verkaufsfldche betrdgt und

- der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkom-

mens ,vertrdglich” sowie stddtebaulich integriert ist. ™
Die Vorstellungen des Verordnungsgebers des § 11 Absatz 3 BauNVO bezogen sich
auf nicht integrierte, autokundenorientierte Standorte, die fir die Wohnbevélke-
rung fuBBldufig schlecht oder nur mit dem Auto erreichbar sind und zudem die
vorhandenen oder geplanten stddtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstand-
orte gefdhrden, darunter insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche.?* Der
Zusatz § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO zielt hingegen auf groBflachige Lebensmit-
telmarkte an integrierten Standorten ab, bei denen davon ausgegangen werden

kann, dass keine gravierend stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten

= Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels

(2017), S.9.

2 Vgl. dazu u.a. Séfker, in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB und BauNVO, RdNr. 80 und 81 zu
8§ 11 BauNVO, sowie Urteil des BVerwG vom 3.2.1984 - 4 C 54.80.
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sind. Einen wesentlichen Indikator stellt die Sicherung der verbrauchernahen Ver-

sorgung der Bevélkerung auch bei mehr als 1.200 m? Geschossflache dar®.

6.1 GLIEDERUNG UND GRORBE DER GEMEINDE UND IHRER ORT-
STEILE

Die Kernstadt bildet den wesentlichen Siedlungsschwerpunkt in Werl. Fir den
Kernsiedlungsbereich und den &stlich davon gelegenen dezentralen Ortsteil Wes-
ténnen ist eine nahezu fldchendeckende fuBlaufige Nahversorgung zu konsta-
tieren. Die Ortsteile Biderich, Budberg, Hilbeck, Holtum, Sénnern, Niederberg-
straBe, OberbergstraBe und Mawicke verfUgen hingegen Uber keine fuBldufig

erreichbaren, strukturprdgenden Lebensmittelmarkte (s. Kapitel 4.1).

Der Ortsteil Buderich, in dem sich das Planvorhaben befindet, ist der bevdlke-
rungsstarkste Ortsteil auBerhalb des Kernsiedlungsbereichs®. Der Standort
befindet sich gemdaR EHK Werl 2005 auBerhalb eines ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiches mit rdumlich-funktionalen Bezug zu Wohnbebauung (ins-
besondere unter BerUcksichtigung der mit der Ansiedlung des EDEKA-Marktes
geplanten Schaffung entsprechender Querungshilfen Uber die B 1, s. Kapitel 3.2).

Die Anbindung des Vorhabenstandortes an den OPNV erfolgt Uber den Bushalte-
punkt ,Kirche" in rd. 450 m fuBBlaufiger Entfernung. Der ndchstgelegene zentrale
Versorgungsbereich (ZVB Innenstadt Werl) befindet sich in rd. 2,7 km Entfernung
ostlich des Vorhabenstandortes (ndchstgelegener Randbereich des ZVB) in der
Kernstadt von Werl. Die ndchstgelegenen Wettbewerber — ebenfalls im Kernsied-
lungsbereich der Stadt Werl verortet - sind der Lebensmittediscounter Lidl sowie
der betreibergleiche Lebensmittelvollsortimenter EDEKA in rd. 1,9 km bzw. rd. 2,1
km &stlicher Entfernung (s. Kapitel 3.2). Das Planvorhaben kann demnach eine
wichtige versorgungsstrukturelle Nahversorgungsfunktion v. a. fir Werl-BUderich
in Ergdnzung zu den bestehenden Angeboten in der Kernstadt von Werl einneh-
men. Ferner kann das Planvorhaben dazu beitragen, das Gesamtaufkommen an
notwendigen Pkw-Fahrten aus den bisher unterversorgten Werler Ortsteilen BU-
derich, Holtum und Budberg zu weiter entfernt gelegenen Versorgungsstand-

orten (u. a. im Bereich der Kernstadt von Werl) zu begrenzen.

Innerhalb des Kerneinzugsgebietes und auch des erweiterten Einzugsgebietes
stellt das Planvorhaben den einzigen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt dar
und Ubernimmt somit perspektivisch eine wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion
(s. Kapitel 4.1). Eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Vorhabenstandort
wirde somit eine fuBldufige Nahversorgung im Ortsteil BUderich gewdhrleisten
und langfristig sichern. Der Vorhabenstandort verfigt zum Zeitpunkt der voll-

kommenen Marktreife (Ende 2025) Uber eine Mantelbevélkerung von 2.906

% Vgl. dazu Janning (2014), S. 7.

2% Vgl. Homepage der Stadt Werl.
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Einwohnern” im Kerneinzugsgebiet (s. Kapitel 4.1). DariUber hinaus tragt das Plan-
vorhaben zur ,wohnstandortnahen Versorgung" (so erwdhnt im Urteil OVG NRW,
2 A 1510/12) der Ortsteile Holtum und Budberg bei (Entfernung: rd. fonf Pkw-Mi-
nuten), die aktuell sowie auch perspektivisch® Uber keine eigenen nennenswerten
Nahversorgungsstrukturen verfigen. Diese herausgehobene (Nah-)Versorgungs-
funktion insbesondere fUr die Ortsteile Holtum und Budberg wird im Rahmen der
aktuellen Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes auch konzep-
tionell verankert (s. Kapitel 6.7). Insgesamt kann bei einer Vorhabenrealisierung
die Nahversorgung fir 4.577 Einwohner (Ende 2025) in den Ortsteilen BUderich,
Holtum und Budberg deutlich optimiert werden (s. Kapitel 6.2).

Der Vorhabenstandort steht in raumlich-funktionalen Bezug zu den Siedlungs-
bereichen des Ortsteils BiUderich und verfigt unter BerUcksichtigung der
geplanten Querungshilfen fur FuBgdnger in unmittelbarer Standortndhe Uber
eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit. Dem Planvorhaben kommt eine hohe
Bedeutung fur die Gewdhrleistung der wohnungs- und wohnstandortnahen
Versorgung fir die Ortsteile BUderich, Holtum und Budberg zu, wodurch der
Markt eine wichtige versorgungsstrukturelle Ergdnzungsfunktion zu den beste-
henden Angeboten in der Kernstadt von Werl einnimmt.

6.2 SICHERUNG DER VERBRAUCHERNAHEN VERSORGUNG (NAH-
VERSORGUNGSBEDEUTUNG)

Im Folgenden wird geprift, inwieweit das Planvorhaben zu einer Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung beitrdgt und demnach unter Nahversorgungsge-
sichtspunkten wesentliche Grundvoraussetzungen einer integrierten und vertrdg-
lichen Nahversorgungsentwicklung erfillt (gewisse Mantelbevélkerung im woh-
nungsnahen und verbrauchernahen Nahbereich). HierfUr wird der situative
Nahbereich des Planvorhabens abgegrenzt und die vorhabenbezogene Kaufkraft-

abschépfung in diesem Bereich ermittelt.

Im wohnungsnahen Bereich leben 2.906 Einwohner (Ende 2025)%. Der wohnungs-
nahe Bereich des Planvorhabens entspricht dem im Kapitel 4.1 abgeleiteten
Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens. In diesem Bereich ist ein Kaufkraftpoten-
zial (NuG) i. H. v. rd. 7,5 Mio. Euro (Ende 2025) gegeben.

Das Planvorhaben stellt im wohnungsnahen Bereich den einzigen strukturprdagen-
den Markt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie fir diesen
Bereich auch den ndchstgelegenen Anbieter dar. Angesichts dessen ist im woh-
nungsnahen Bereich durch das Planvorhabens eine Kaufkraftabschépfung i. H. v.

50 % aus fachgutachterlicher Sicht als angemessen zu bewerten.

z Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW (2021): Bevélkerungsstand/-vorausberechnung (Stichtag:

01.01.2021/01.01.2026).

s Angesichts der eingeschrdnkten Mantelbevdlkerung in den Ortsteilen Holtum und Budberg erscheint hier eine

Ansiedlung eines marktUblichen Lebensmittelmarktes auch perspektivisch nicht realistisch.

» Eigene Berechnungen auf Basis IT.NRW (2020): Bevdlkerungsstand/-vorausberechnung (Stichtag:

01.01.2021/01.01.2026).
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Im wohnstandortnahen Bereich leben perspektivisch (Ende 2025) 1.671 Einwoh-
ner®. Der verbrauchernahe Bereich des Planvorhabens entspricht dem im Kapitel
4.1 abgeleiteten erweiterten Einzugsgebiet des Planvorhabens. In diesem Bereich
ist ein Kaufkraftpotenzial (NuG) i. H. v. rd. 4,3 Mio. Euro gegeben. Innerhalb des
wohnstandortnahen Bereichs sind, wie bereits aufgezeigt, keine strukturpréagen-
den Versorgungsstrukturen angesiedelt, weshalb das Planvorhaben den ndchst-
gelegenen Lebensmittelmarkt darstellt. Unter anderem Uber die K18, B 1 und die
A 445 besteht eine sehr gute MIV-Anbindung fur die Einwohner im wohnstandort-
nahen Bereich (Entfernung: rd. fUnf Pkw-Minuten). Dies begrindet eine aus fach-
gutachterlicher Sicht angemessene Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens

i. H. v. 35 % in diesem Bereich.

In der nachfolgenden Tabelle wird die im standortbezogenen Nahbereich vorhan-
dene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel dem sortimentsspezifischen Umsatz des Planvorhabens gegeniUbergestellt
(s. Kapitel 5.2). Die Kaufkraftabschopfung zeigt auf, welcher Anteil der vorhande-
nen Kaufkraft durch das Planvorhaben rechnerisch gebunden wird.

Tabelle 8: Kaufkraftabschépfung im Hauptsortiment (Nahrungs- und Genussmittel) im

wohnungs- und wohnstandortnahen Bereich (Prognose 2025)

zu versorgender Bereich
Parameter (Prognose 2025)
wohnungsnah wohnstandortnah

Einwohner 2.906 1.671
Kaufkraft (NuG) in Mio. Euro rd. 7,5 rd. 4,3
aus fachlicher Sicht angemessene Kauf- 50 % 35 9%
kraftabschépfung
angemessene Kaufkraftabschépfung rd.3.8 rd. 1.5
(NuG) in Mio. Euro o o
angemessene Kaufkraftabschépfung
(NuG) im Nahbereich in Mio. Euro rd.5,3
GESAMT
Umsatz Planvorhaben (NuG) in Mio. Euro rd.5,5-5,6
(Moderate und Worst Case)

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrégers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2021. Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Die voranstehende Tabelle zeigt auf, dass die angemessene Kaufkraft (Hauptsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel) in dem zu versorgenden Bereich von rd. 5,3
Mio. Euro durch das gesamte Planvorhaben (inkl. Konzessiondre) nur marginal
Uberschritten wird. Dieses Verhdltnis stellt einen Anhaltswert dar und ist nicht als
Demarkationsgrenze zu verstehen. Das Vorhaben kann den wesentlichen Anteil
seiner Umsdtze aus seinem wohnortnahen bzw. wohnstandortnahen Bereich ge-

nerieren und ist aufgrund dessen nicht auf erhebliche Umsatzzuflisse von

30 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis GfK (2019) und IT.NRW (2020): Bevdlkerungsstand (Stichtag:

31.12.2019).
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auBBerhalb dieses Bereichs angewiesen. Dabei ist anzunehmen, dass das Planvor-
haben faktisch eine gewisse, wenn doch deutlich untergeordnete Mitversorgungs-
funktion auch Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus einnehmen wird. Dies
begrindet sich durch die verkehrsginstige Lage des Vorhabenstandorts an der
B 1 sowie durch das Fehlen von strukturprdgenden Nahversorgungsstrukturen
auch in den umliegenden dezentralen Wohnsiedlungsbereichen wie bspw. Werl-
Hilbeck. Aufgrund dessen ist die marginale Uberschreitung der angemessenen

Kaufkraftabschépfung (max. rd. 5 %) durch das Planvorhaben zu relativieren.

Zudem sind in diesem Zusammenhang die Umsatzumverteilungen zu beachten,
wonach stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den
Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche
und/oder die integrierte Nahversorgung nicht zu erwarten sind (s. Kapitel 6.5 und
6.6).

Ergdnzend ist anzumerken, dass bei der Umsatzprognose fiur das Planvorhaben
i.S. e. Worst Case-Ansatzes die avisierten Konzessiondre im EDEKA-Markt (for
die aktuell noch keine abschlieBende Konzeptionierung vorliegt) insbesondere dem
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zuge-
ordnet werden (s. Kapitel 5.1). Nutzungen wie bspw. ein Blumenladen, ein Gastro-
nomiekonzept oder ein Dienstleistungsbetrieb (z.B. SchlUsseldienst/Schuster), die
ebenfalls denkbare bzw. markt- bzw. betriebstypische Konzessiondre darstellen
und i. d. R. keine Angebote im Bereich Nahrungs- und Genussmittel vorhalten,
wurden nicht berUcksichtigt. In diesem Kontext zeigt sich, dass der prognosti-
zierte Umsatz des EDEKA-Marktes (ohne Konzessiondre) i. H. v. max. 5,1 Mio. Euro
(s. Kapitel 5.2) nicht die angemessene Kaufkraft in dem zu versorgenden Bereich
Uberschreitet, was auf eine angemessene Dimensionierung des EDEKA-Marktes

(ohne Konzessiondre) hindeutet.

Beitrag zur rdumlichen Nahversorgung

Hinsichtlich der raumlichen Nahversorgung sind fUr die Wohnsiedlungsbereiche im
Westen Werls deutliche Defizite auszumachen. Der Ortsteil Biderich, der den be-
volkerungsstarksten Ortsteil auBBerhalb des Kernsiedlungsbereichs darstellt,
verfUgt nach der Betriebsaufgabe eines Lebensmittelmarktes im Jahr 2012 nicht
mehr Uber eine strukturprdgende Lebensmittelversorgung im wohnungsnahen
Bereich. Auch in den umliegenden Ortsteilen Holtum und Budberg sind keine nen-
nenswerten lebensmittelbezogenen Versorgungsstrukturen angesiedelt. Infolge
einer Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Vorhabenstandort kann die ful3-
laufige Nahversorgung in Buderich nahezu fldchendeckend gewdhrleistet werden.
DarUber hinaus stellt das Planvorhaben insbesondere fiur die Einwohner in den
angrenzenden Ortsteilen Budberg und Holtum den ndchstgelegenen Anbieter dar
und dient der Gewdhrleistung einer wohnstandortnahen Nahversorgung in rd.

fUnf Pkw-Minuten Entfernung.

Beitrag zur qualitativen Nahversorgung

Angesichts des Fehlens eigener strukturprdgender Versorgungsstrukturen leistet
das Planvorhaben durch sein vollsortimentiertes Warensortiment einen
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wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der qualitativen Nahversorgung insbeson-
dere fiUr die zu versorgenden, dezentral gelegenen Wohnsiedlungsbereiche von
BUderich, Budberg und Holtum. Das Planvorhaben ergdnzt somit das Angebot der
ndchstgelegenen lebensmittelbezogenen Anbieter (LIDL und EDEKA) im Sied-
lungsschwerpunkt von Werl.

Beitrag zur quantitativen Nahversorgung

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in Werl ist mit rd. 0,36 m? VKF NuG/EW aktuell als unterdurchschnittlich
einzustufen. Im Zuge der Vorhabenrealisierung wirde die Verkaufsfldchenaus-
stattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Werl insgesamt
auf rd. 0,41 m2 VKF NuG/EW ansteigen und somit ein durchschnittliches Niveau
erreichen”.

FUr die dezentralen Stadtteile im Westen von Werl ohne eigene strukturprdgende
Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel wird die quantitative Nah-
versorgungssituation durch das Planvorhaben deutlich optimiert. Durch die
Realisierung des Planvorhabens wird bezogen auf das in Kapitel 4.1 dargestellte
Einzugsgebiet eine Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel von rd. 0,30 m2 VKF NuG/EW erreicht. In diesem Kontext wird
ersichtlich, dass durch das Planvorhaben eine wesentliche Verbesserung, jedoch
keinesfalls Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung im Einzugsgebiet

bereitgestellt wird.

Das mit einer Gesamtverkaufsfldche von 1.500 m? projektierte Planvorhaben
dient somit in angemessener Weise der Gewdhrleistung der wohnortnahen Ver-
sorgung.

Aufgrund

= der Versorgungsfunktion des Planvorhabens fur die Bevolkerung im vorste-
hend aufgezeigten wohnungsnahen und wohnstandortnahen Versorgungs-
bereich,

= dem rdumlichen-funktionalen Bezug zu Wohnbebauung,
= der Erreichbarkeit (fuBlaufig, MIV, OPNV) und

= der perspektivischen Stellung als einzigen strukturprdgenden Lebensmittel-
markt im ndheren Umfeld,

ist dem Planvorhaben, mit einer Gesamtverkaufsfldche von 1.500 m? ein we-
sentlicher Beitrag zur Gewadhrleistung der verbrauchernahen Versorgung sowie
eine Uberwiegende Ausrichtung auf die wohnortnahe Versorgung zu attestie-
ren.

3 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-

kaufsflachen strukturpragender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Fl&achen).
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6.3 BETRIEBLICHE BESONDERHEITEN

FUr klassischen Lebensmittelmdrkte lassen sich i. d. R. keine betrieblichen Beson-
derheiten ableiten. In diesem Zusammenhang wird auf den Anteil der nicht

nahversorgungsrelevanten Sortimente abgestellt.

Bei der geplanten Ansiedlung des EDEKA-Marktes (inkl. Konzessiondre) handelt
es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungs-
relevanten Kernsortiment. Der Anteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente liegt bei unter 10 % (s. Kapitel 5.1), sodass das Kriterium des nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Anteils am Sortiment als erfUllt angesehen wer-
den kann:

GemdB Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzel-
handel und §11 Abs. 3 BauNVO", bestdtigt durch ein Urteil des Bundesver-
waltungsgerichtes, kdnnen mehr als nur unwesentliche Negativauswirkungen bei
groBflachigen Lebensmittelbetrieben aber dann fehlen, wenn der Non-Food-An-
teil am Sortiment weniger als 10 % der Verkaufsflache betrdgt und der Standort
verbrauchernah und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertrdag-

lich" sowie stadtebaulich integriert ist.

Die B 1, an die der Vorhabenstandort unmittelbar angrenzt, ist bereits vergleichs-
weise hoch frequentiert. Es ist nicht davon auszugehen, dass durch das Plan-
vorhaben eine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens fur den Standort-
bereich induziert wird. Der Standort weist einen rdumlichen-funktionalen Bezug
zu Wohnbebauung auf, der durch die geplanten InfrastrukturmaBnahmen im
Zuge der Vorhabenrealisierung (hier: Schaffung von Querungshilfen Gber die B 1)

noch optimiert wird.

6.4 ZWISCHENFAZIT

Aus fachgutachterlicher Sicht liegt eine vom Regelfall abweichende, atypische
Fallgestaltung (stéddtebauliche Atypik) vor, da:

= es sich um ein groBfldchiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment handelt, bei dem der Anteil der nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimente bei unter 10 % liegt,

= der Vorhabenstandort einen rdumlich-funktionalen Bezug zu Wohnbebau-
ung aufweist und eine gute fuBldufige Erreichbarkeit gegeben ist (s. auch
Kapitel 3.2),

* sich das Verkehrsaufkommen entlang der bereits hoch frequentierten B 1
nicht wesentlich erhéhen bzw. umleiten wird und

= das Planvorhaben im Wesentlichen die verbrauchernahe Versorgung sichert.

Es folgt im 2. Schritt die Uberprifung, ob mit dem Planvorhaben negative Auswir-
kungeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO verbunden sind.
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6.5 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE EINORDUNG

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende

stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BerUcksichtigung der insgesamt leicht positiven Entwicklung des sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftvolumens im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen
des Planvorhabens leicht abgeschwacht. Die Darstellung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der
Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens fUr den Prognosehorizont 2025.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe (v. a. aufgrund der guten Verkehrslage des
Vorhabenstandorts) fUhren zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum hinaus-
gehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 10 % fir
die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-An-
satzes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im

Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel wird in der folgenden Tabelle fir das Planvorhaben im
Worst-Case dargestellt.

Tabelle 9: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Worst

Case)

Prognose 2025
Perspekflwsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
. . max. in Mio. s o

Kommune Lagedetail in Mio. Euro Euro max. in %

ZVB Innenstadt 56 ** **
Werl

sonstige Lagen* 61,1 3,6 6

ZVB Hauptzentrum 20,0 1,2 6
Wickede (Ruhr)

sonstige Lagen 4,0 <01 2
Unna sonstige Lagen <25 <01 3
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutraler - 06
Vorhabenumsatz (,Strevumsatz') i. H. v. 10 % des Vorhabenumsatzes !
GESAMT*** 92,5 5,6 ‘ -

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020 und Hahn Gruppe 2020/2021 sowie standige Aus-
wertung von Fachliteratur; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
eine Umsatzumverteilung im Worst-Case von insgesamt rd. 5,6 Mio. Euro, davon

90 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.
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6.6 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER UMSATZUMVERTEILUN-
GEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebau-
lichen Konsequenzen fir zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Un-

tersuchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt Werl

Durch das Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr nachweisbarer Hoéhe aus,

wodurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

= Dies begrindet sich dadurch, dass neben dem discountorientierten Son-
derpostenfachmarkt Lemmi Markt keine nennenswerten Bestandsstruk-
turen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im ZVB Innen-
stadt Werl angesiedelt sind. Der Sonderpostenmarkt weist im Vergleich zu
klassischen Lebensmittelvollsortimentern eine sehr spezialisierte und ein-
geschrdnkte und somit zum Planvorhaben deutlich differenzierte Ange-

botsstruktur auf.

= FUr die kleinfladchigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-

haben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Vorhabeninduzierte stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innen-
stadt Werl in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten
sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Werl (Auswirkungen auf die wohnstand-
ortnahe Versorgung)

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Werl, welche Nahversor-
gungsfunktionenin ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzverteilungen i. H. v. max.
rd. 3,6 Mio. Euro bzw. max. 6 %.

= Diese werden insbesondere den betreibergleichen Lebensmittelvollsorti-
menter EDEKA sowie nachgeordnet den LIDL-Markt an der Unnaer StraBBe
tangieren. Diese Betriebe stellen die zum Planvorhaben ndchstgelegenen
strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte dar und Ubernehmen neben der
Versorgung der umliegenden Wohngebiete in der westlichen Kernstadt
(Mantelbevélkerung > 5.000 Einwohner) aktuell einen wesentlichen Bei-
trag zur (Mit-)Versorgung der dezentralen Wohnsiedlungsbereiche im
Westen von Werl. Demzufolge profitieren EDEKA und LIDL derzeit von er-
hohten KaufkraftzuflUssen. Das Planvorhaben dient perspektivisch Uber-
wiegend der Versorgung der vom Kernort abgelegenen Siedlungsbereiche
westlich der A 445 und tragt damit zur ,FUllung” einer aktuell bestehenden

rdumlichen (Nah-)Versorgungslicke bei. Aus diesem Grund wird ein
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nennenswerter Anteil der Umsatzumverteilungen durch die RiUckbindung

aktuell abflieBender Kaufkraftpotenziale induziert.

FUr den EDEKA-Markt sind dabei hohe Umsatzumverteilungeni. H. v. deut-
lich Ober 10 % anzunehmen. In diesem Kontext ist allerdings darauf
hinzuweisen, dass der Kaufmann fir das in Rede stehende Planvorhaben
auch den Lebensmittelvollsortimenter an der Unnaer StralBe betreibt. Ge-
maB Auftraggeber hat EDEKA erst kirzlich den Mietvertrag fir den
bestehenden Standort verldngert und sieht in diesem Zusammenhang ne-
ben der jingst erfolgten Parkplatzumgestaltung insbesondere weitere
qualitative ModernisierungsmaBnahen fir den nicht mehr vollumfénglich
marktgdngig aufgestellten Bestandsmarkt vor (u. a. Modernisierung der
Innenausstattung). Demnach ist davon auszugehen, dass der EDEKA-
Markt an der Unnaer Straf3e aus Betreibersicht langfristig im Bestand ge-
sichert und weitergefUhrt werden soll. Die hohen Umsatzumverteilungen
sind somit insofern zu relativieren, dass eine vorhabeninduzierte Marktauf-
gabe des EDEKA-Marktes aufgrund der aufgezeigten Rahmen-
bedingungen kein realistisches Szenario darstellt. Vielmehr Gbernimmt das
Planvorhaben als Ergdnzungs- und Entlastungsstandort in Kombination
mit dem EDEKA-Bestandsmarkt zukUnftig einen wichtigen Baustein in der

Nahversorgungsstruktur fur den westlichen (Kern-)Stadtbereich von Werl.

Der LIDL-Markt an der Unnaer StraBe verfigt Uber eine attraktive Ver-
kaufsfldchendimensionierung, profitiert von einer verkehrsginstigen Lage
an einem Hauptverkehrszug sowie einer hohen Mantelbevdlkerung im Nah-
bereich und unterscheidet sich hinsichtlich seines Betriebstyps vom Plan-
vorhaben. Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Standortrahmenbe-
dingungen sowie angesichts der einzelbetrieblichen Umsatzumverteilung
von unter 10 % sind keine vorhabenbedingten Auswirkungen fUr den LIDL-

Markt (z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) zu erwarten.

Neben den vorgenannten Lebensmittelmdarkten EDEKA und LIDL verteilen
sich die zu erwartenden Umsatzumverteilungen insbesondere auf den
Kaufland-Markt in zentraler Lage der Stadt Werl. Der Verbrauchermarkt
stellt sich gegenwartig als leistungsfdahig dar. Aufgrund seiner Angebots-
struktur (umfassendes vollsortimentiertes Lebensmittelangebot, zudem
ausgeprdgter Non-Food-Anteil) besitzt der Kaufland-Markt eine hohe
Strahlkraft; zudem ist der Markt bereits langfristig am Markt etabliert.
DarUber hinaus profitiert der Kaufland-Markt von Kopplungsbeziehungen
mit den weiteren Betrieben und Dienstleistungsangeboten am Fachmarkt-
zentrum ,Wulf-Hefe-Quartier” sowie der rdumlichen Ndhe zum ZVB
Innenstadt Werl. Unter Bericksichtigung der zu erwartenden einzelbe-
trieblichen Umsatzumverteilung (deutlich unter 10 %) ist eine vorhaben-
bedingte MarktschlieBung/-umstrukturierung fiur den Verbrauchermarkt
nicht zu erwarten.

FUr die weiteren strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in den sonstigen

Lagen von Werl sind vorhabeninduzierte Auswirkungen (Marktaufgabe
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oder Umstrukturierung) angesichts der monetdr sowie prozentual als ge-
ring bis moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen (insb. bedingt
durch die rédumliche Entfernung sowie der z. T. discountierten Angebots-

struktur) ebenfalls nicht zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Werl in ihrem heutigen Bestand und in ihren Ent-
wicklungsmdoglichkeiten zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Hauptzentrum Wickede (Ruhr)

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
geni. H. v. max. 1,2 Mio. Euro bzw. max. 6 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
Hauptzentrum Wickede (Ruhr) induziert.

= Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen werden vornehmlich den
Verbrauchermarkt E-Center sowie nachgeordnet den Lebensmitteldis-
counter ALDI Nord tangieren. Die beiden Markte profitieren aufgrund ihrer
Lage am Fachmarktstandort innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches von Kopplungsvorteilen sowie einer frequentierten Lagequalitdt. Der
Verbrauchermarkt stellt sich gegenwartig als modern und leistungsfdhig
dar. Auch der Lebensmitteldiscounter ALDI Nord verfigt Uber eine attrak-
tive Verkaufsflachendimensionierung und stellt im Verbund mit dem E-

Center einen guten lebensmittelbezogenen Angebotsmix bereit.

= Aufgrund der raumlichen Ndhe, der guten Verkehrsanbindung und der
attraktiven Angebotsausstattung im Bereich der Nahversorgung (u. a.
Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefach-
markt) ist davon auszugehen, dass sich insbesondere die BuUdericher
Bevolkerung derzeit zu einem nennenswerten Anteil Uber die Angebots-
strukturen im ZVB Hauptzentrum Wickede (Ruhr) mitversorgt. In diesem
Zusammenhang diUrften die beiden Lebensmittelmdarkte aktuell jeweils
eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Uberdurchschnittliche betrei-
berspezifische Flachenproduktivitat erzielen. Nach der Vorhabenreali-
sierung werden die derzeitigen KaufkraftabflUsse teilweise zurickgebun-
den werden. Unter Bericksichtigung der vorgenannten Standortrahmen-
bedingungen sowie angesichts der einzelbetrieblichen Umsatzumvertei-
lungen von deutlich unter 10 % sind allerdings keine vorhabenbedingten
schddlichen Auswirkungen fUr die strukturprdgenden Lebensmittelanbie-
ter E-Center und ALDI Nord (z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktauf-

gabe) zu erwarten.

= FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-

haben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Vorhabeninduzierte stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Haupt-
zentrum Wickede (Ruhr) in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungs-
moglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen in Wickede (Ruhr) (Auswirkungen auf die
wohnstandortnahe Versorgung)

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Wickede (Ruhr), welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, er-
geben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzver-

teilungen i. H. v. unter 0,1 Mio. Euro bzw. max. 2 %.

= Diese werden insbesondere den Lebensmitteldiscounter Netto Marken-
Discount am Standort Waltringer Weg tangieren. Der vorgenannte Markt
verfigt Uber eine vom Planvorhaben zum Teil differenzierte Angebots-
struktur sowie Uber ein differenziertes Einzugsgebiet. Angesichts der
monetdr sowie prozentual als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen
Umsatzumverteilungen sind keine negativen Auswirkungen wie Markt-

schlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Wickede (Ruhr) in ihrem heutigen Bestand und in
ihren Entwicklungsmoglichkeiten zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Unna (Auswirkungen auf die wohn-
standortnahe Versorgung)

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Unna, welche Nahversor-
gungsfunktionenin ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzverteilungen i. H. v. deut-
lich unter 0,1 Mio. Euro bzw. max. 3 %.

= Diese werden insbesondere den Lebensmittelsupermarkt Carekauf am
Standort Hemmerder Dorfstraf3e tangieren. FUr diesen sind prozentuale
Umsatzumverteilungen von deutlich unter 5 % zu erwarten, so dass vorha-
beninduzierte negative Auswirkungen (z. Bsp. MarktschlieBungen/-um-
strukturierungen) nicht zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere angesichts
der vorrangig auf die umliegenden Wohnbereiche ausgerichteten Versor-
gungsfunktion.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Unna in ihrem heutigen Bestand und in ihren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung im Untersu-
chungsraum sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.
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6.7 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN RAHMEN-
VORGABEN (EHK WERL 2005 INKL. ERGANZENDER HINWEISE
ZUR AKTUELLEN KONZEPTFORTSCHREIBUNG)

Nachfolgend werden die fUr das Planvorhaben relevanten Ziele und Grundsdtze
des EHK Werl 2005 dargestellt und das Planvorhaben hinsichtlich der Ziele und
Grundsdatze bewertet.

Grundlegende Zielvorgaben fir Werl:

~Die Nahversorgung mit Sortimenten des tdglichen Bedarfs soll hingegen dezent-
ral durch marktfdhige Standorte (Nahversorgungsschwerpunkte) sichergestellt
werden. MaBstab fir die Beschrdnkung von Verkaufsfidichen fir Nahrungs- und
Genussmittel ist dabei nicht die ,rechnerische” Verkaufsfldchenausstattung eines
Stadtteiles oder der Gesamtstadt Werl, sondern sind die erwarteten Auswirkun-
gen auf andere Nahversorgungsstandorte, zu denen auch die Innenstadt zdhlt.”
(vgl. EHK Werl 2005, S. 51)

DiesbezUglich ist festzuhalten:

= Das in Rede stehende Vorhaben stimmt mit der genannten Zielsetzung
Uberein, da es nach der im Jahr 2012 erfolgten Betriebsaufgabe eines
Lebensmittelmarktes in Blderich der Gewdhrleistung einer wohnungs-
und wohnstandortnahen Versorgung fir die vom Kernort abgelegenen
Ortsteile im Westen von Werl und demnach dem Ausbau einer dezentralen
Grundversorgungsstruktur dienlich ist (s. auch Kapitel 6.2).

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten (s. Kapitel
6.5 und 6.6).

Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung:

~Im Einzelnen wird vorgeschlagen [..], die fir die wohnungsnahe Versorgung wich-
tigen Betriebe auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich in fulBldufigen
Lagebeziehungen zu grélBeren Wohngebieten befinden und gleichzeitig die aus
Betreibersicht notwendigen Standortvoraussetzungen (GrundsticksgrélBe, Még-
lichkeit zur Realisierung konkurrenzfdhiger BetriebsgréfBen, Anbindung an Haupt-
erschlieBungsstrallen, ausreichende Zahl von Kundenstellpldtzen) mitbringen.”
(vgl. EHK Werl 2005, S. 56)

Diesbeziglich ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort weist einen rdumlich-funktionalen Bezug zur
Wohnbebauung von Biderich auf. Mit Verweis auf die aktuelle Konzept-
planung ist dahingehend festzuhalten, dass mit der avisierten Ansiedlung
des EDEKA-Marktes die Bereitstellung entsprechender Querungshilfen
Uber die B 1in unmittelbarer Nédhe zum Planvorhaben vorgesehen ist und
somit die fuBlaufige ErschlieBung des avisierten EDEKA-Marktes perspek-
tivisch gegeben ist (s. Kapitel 3.2).

STADT-HANDEL

45



* |Im Zuge einer Vorhabenrealisierung kann die fuBldufige Nahversorgung im
Ortsteil Buderich nahezu flachendeckend bereitgestellt werden. Der Vor-
habenstandort verfigt zum Zeitpunkt der vollkommenen Marktreife (Ende
2025) Uber eine Mantelbevélkerung im wohnortnahen Bereich von 2.906

Einwohnern (s. Kapitel 6.2).

= Der Planstandort erlaubt die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelvoll-
sortimenters mit ausreichender Anzahl an Kundenstellpldtzen sowie
direkter Anbindung zur HaupterschlieBungsstraBe (B 1).

Stddtebauliche Priifung von Ansiedlungsvorhaben des groBfldchigen Einzelhan-
dels:

LAus stddtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der
grof3fidchige Einzelhandelsbetrieb mit dem stddtebaulichen Geflge vereinbar ist.
Dabei ist ein wesentlicher dffentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der
Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren und der darin befindlichen mittel-
stdndischen Gewerbebetriebe. [...] Grolfldchige Einzelhandelsbetriebe sollten
aufgrund ihrer erheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versor-
gungsstrukturen, die Umwelt und die Gemeindeentwicklung nur dann zugelassen
werden, wenn sie nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhdltnis zur
lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen sowie an einem integrierten
Standort und in integrierten stddtebaulichen Strukturen geplant sind.”

(vgl. EHK Werl 2005, S. 57-58).

Diesbeziglich ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort weist einen rdumlich-funktionalen Bezug zur
Wohnbebauung auf (s. Kapitel 3.2).

=  Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten (s. Kapitel
6.5 und 6.6).

Zusammenfassende Bewertung:

~FUr nahversorgungsrelevante Sortimente (v.a. Lebensmittel/ und Getrdnke) soll
[...] grundsdtzlich eine wohnortnahe Versorgungsstruktur gesichert und ggf. ge-
schaffen werden. Im Idealfall sollen sich nahezu alle Einwohner — sofern sie dies
winschen — sogar ,fulBldufig” versorgen kénnen. [...] In Werl sollte es [...] gelingen,
mehrere Uber das Stadtgebiet verteilte Nahversorgungsschwerpunkte langfristig
zu sichern und damit auch das Gesamtaufkommen an notwendigen Pkw-Fahrten
zu entfernter gelegenen Standorten zu begrenzen. Zusdtzlich zur Innenstadt
sollte es daher leistungsfédhige Angebote im Norden, Westen und Siden der Kern-
stadt sowie ergdnzend in Bdderich und Westénnen geben.”

(vgl. EHK Werl 2005, S. 80).

DiesbezUglich ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort trdagt nachweislich zur Etablierung und langfristi-

gen Sicherung einer wohnortnahen Versorgung bei (s. Kapitel 6.2).
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= Das Planvorhaben ergdnzt die lebensmittelbezogenen Versorgungsstruk-
turen der Kernstadt bzw. der Innenstadt und dient dem Ausbau einer
dezentralen Grundversorgungsstruktur. In diesem Kontext kann das Plan-
vorhaben zur Reduzierung notwendiger Pkw-Fahrten zu weiter entfernt

gelegenen Standorten beitragen.

=  Durch das Planvorhaben wird ein leistungsfdhiger, moderner Lebensmit-

telmarkt in BUderich geschaffen.

Insgesamt ist das Planvorhaben demnach als vollumfdnglich kongruent zu den
relevanten Zielen und Grundsdtzen des EHK Werl 2005 zu bewerten.

Ergdnzende Hinweise zur aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fUr die Stadt Werl

Die Stadt Werl beabsichtigt zurzeit, dass EHK Werl 2005 fortzuschreiben und
demnach die Weiterentwicklung der gesamtstddtischen Einzelhandelsstruktur
wie bisher auf eine entsprechend tragfdhige, stddtebaulich-funktional ausgewo-
gene sowie schlie3lich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Nicht zuletzt
soll durch die Konzeptfortschreibung eine funktionierende, wohnortnahe Grund-

versorgung gesichert und optimiert werden.

Im Zuge der aktuell laufenden Konzeptfortschreibung wurden im Rahmen der
Kurzstudie Stadt + Handel 2021 frUhzeitig die Chancen und Risiken hinsichtlich der
moglichen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Ortsteil BUderich erértert

und eingeschatzt.

Nachfolgend werden die wesentlichen Erkenntnisse der Kurzstudie Stadt + Han-

del 2021 zusammenfassend dargestellt:

= Der Vorhabenstandort stellt grundsdatzlich eine geeignete Option zur
(Wieder-)Herstellung der Nahversorgung in BUderich dar. Mit dieser Aus-
sage verbunden ist u. a. die Handlungserfordernis verbunden, eine attrak-

tive FuBwegeverbindung inkl. Querungshilfe Uber die B 1 zu schaffen.

= Der Vorhabenstandort kann zu einer gesicherten, fuBladufigen Nahversor-
gung in Biderich sowie zur Gewdhrleistung einer wohnstandortortnahen
Nahversorgung der Ortsteile Holtum und Budberg beitragen. Die heraus-
gehobene Versorgungsfunktion des avisierten Lebensvollsortimenters fur
die umliegenden Ortsteile (insb. Budberg und Holtum) ist im Zuge der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes entsprechend zu verankern.

= Das Planvorhaben kann der Verbesserung der qualitativen und quantitati-
ven Nahversorgung durch die Ansiedlung eines modernen Lebensmittel-

vollsortimenters dienen.

= Das Planvorhaben kann zur Ergdnzung des gesamtstddtischen Betriebs-
typenmixes zu Gunsten eines Ausbaus des vollsortimentierten Angebots

beitragen.

= Die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes am Vorhabenstand-

ort bietet die Chance zur Kaufkraftrickbindung im Bereich Nahrungs- und
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Genussmittel und damit zu einer besseren Gewdhrleistung des Versor-
gungsauftrags der Stadt Werl.

* Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Plan-
vorhabens sind durch eine vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsanalyse zu
konkretisieren — dieser Forderung wird durch das hier vorliegende Gutach-
ten Folge geleistet.

Gemd3 der Kurzstudie Stadt + Handel 2021 kann dem Planvorhaben — auch un-
ter Bericksichtigung der im Zuge der Vorhabenrealisierung geplanten
InfrastrukturmaBnahmen - ein wesentlicher Beitrag zur Verbesserung der
rdumlichen, qualitativen und quantitativen Nahversorgungssituation insbeson-
dere in den dezentralen Ortsteilen im Westen des Stadtgebietes attestieren
werden. DarUber hinaus ist festzuhalten, dass vorhabeninduzierte stadtebau-
lich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmd&glichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte Nahversorgung im Untersu-
chungsraum nicht zu erwarten sind (s. Kapitel 6.5 und 6.6).

Die herausgehobene Versorgungsfunktion des Planvorhabens wird im Rahmen
der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes durch die Ausweisung
des Vorhabenstandortes als besonderer Nahversorgungsstandort konzeptionell
untermavuert.

6.8 EINORDNUNG IN DIE ZIELSTELLUNGEN DES LEP NRW 2019

Im Folgenden werden die fUr die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019) dargestellt.

6.5-1. Ziel Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

~Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 71 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Regionalplan Arnsberg — Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerland-
kreis weist in der zeichnerischen Darstellung den Vorhabenstandort als
Allgemeinen Siedlungsbereich aus (vgl. Bezirksregierung Arnsberg: Regio-
nalplan Arnsberg — Teilabschnitt Kreis Soest und Hochsauerlandkreis -
Blatt 4).

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-2 Ziel Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

= |.S.v.,6.5-2 Ziel Standorte des grof3fldchigen Einzelhandels mit zentren-
relevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen”
dUrfen Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO auch au3erhalb zentraler Ver-

sorgungsbereiche dargestellt werden, wenn nachweislich:
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- ,eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung ge-
wachsener baulicher Strukturen oder der Rlcksichtnahme auf ein

historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

qung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-

trachtigt werden.”

Dabei ist unter Beachtung der aktuellen Rechtsprechung (OVG NRW, Urteil vom
26. Februar 2020, Az. 7 D 4%/16.NE) folgendes zu beriUcksichtigen:

LAusnahmen fdr groB3fldchigen Einzelhandel kann es nur dann geben, wenn unter
anderem eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht méglich ist. Diese Grinde [...] erfassen
nicht den Fall, dass der zentrale Versorgungsbereich so weit entfernt ist, dass er
eine wohnortnahe Versorgung im mal3geblichen Bereich nicht gewdhrleisten

kann. 32

Der Prifstandort befindet sich auBBerhalb der Abgrenzungen eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich ist auch im
Kontext der aktuell laufenden Konzeptfortschreibung absehbar nicht vorgesehen.
In diesem Zusammenhang werden unter BeriUcksichtigung der aktuellen Recht-
sprechung nachfolgend ggf. vorhandene Potenzialfldchen im ndchstgelegenen
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Werl hinsichtlich ihrer VerfUgbarkeit

und Eignung fir das in Rede stehende Vorhaben geprift.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Werl ist Teil der historischen Alt-
stadt und Uberwiegend kleinteilig strukturiert. Der Marktplatz bildet den
zentralen Kristallisationspunkt innerhalb der Innenstadt. Hier verankert ist insbe-
sondere die Wallfahrtsbasilika sowie dariber hinaus das ehemalige Amtsgericht
in historischer Gebdudestruktur, eine Musikschule sowie — rickwdrtig gelegen -
die Kirche St. Walburga. Das ehemalige Amtsgericht verfigt Uber eine Grundfla-
che von unter 400 m? und ist weiterhin in die umliegenden historischen Strukturen
eingefasst, so dass eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in marktUblicher
GroéBendimensionierung nicht realistisch ist. Weiterhin ist im Bereich des Markt-
platzes derzeit ein kleinflachiger Leerstand in Form eines ehemaligen Tedi-Fach-
marktes verortet, fUr den seitens der Stadt Werl allerdings Entwicklungsabsich-
ten bestehen. Zudem wdre angesichts der Standortrahmenbedingungen (insb.
VerkaufsflachengréBe) eine Nachnutzungsoption durch einen standarisierten Le-
bensmittelmarkt in marktiUblicher Dimensionierung nicht realistisch. Gleiches gilt
aufgrund der deutlichen Kleinteiligkeit auch fur die zwei weiteren leerstehenden

Ladenlokale im Bereich des Marktplatzes.

32 Beitrag von Dr. Kai Petra Dreesen (Lenz und Johlen) zum Urteil des OVG NRW, vom 26. Februar 2020, Az. 7

D 49/16.NE in der Immobilienzeitung vom 09.04.2020: Wohnortnahe Versorgung ist kein Grund fur ein Son-
dergebiet.
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Ausgehend vom zentralen Marktplatz erstreckt sich in stdlicher und ndérdlicher
Richtung die FulBgdngerzone. Insbesondere im Bereich der nérdlichen FuBgdnger-
zone sind vermehrt Leerstdnde festzustellen, die angesichts ihrer kleinteiligen
Verkaufsflachenausprdgung — auch unter dem Aspekt einer im Detail zu prifen-
den Flachenzusammenlegung - ebenfalls nicht die Méglichkeit einer Ansiedlung
eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes eréffnen. Im Bereich der stUdlichen
FulBgdngerzone zeigen sich die bestehenden Leerstdnde ebenfalls als nicht geeig-

net fUr eine entsprechende Nahversorgungsentwicklung.

Das Fachmarktzentrum des Wulf-Hefe-Quartiers (u. a. Kaufland, Penny) wird ge-
maB EHK Werl 2005 aufgrund der Trennwirkung durch die SteinerstraBe/Soester
StraBBe nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet (vgl. EHK Werl 2005,
S. 54). Ergdnzend wird an dieser Stelle jedoch darauf verwiesen, dass auch an die-
sem Standortbereich keine rdumlichen Entwicklungspotenziale fUr die Ansiedlung

eines weiteren strukturprdgenden Lebensmittelmarktes gegeben sind.

Nach Abstimmung mit der Stadtverwaltung Werl bestehen auch abseits der be-
stehenden Leerstdnde keine geeigneten Fldchenpotenziale fUr die Ansiedlung
eines standardisierten Lebensmittelsupermarktes im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt. In diesem Kontext ist anzumerken, dass insbesondere eine
einzelhandelsspezifische Entwicklung von innerstddtischen Park- oder Grinfla-
chen keine stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung der Stadt Werl darstellt.

Eine Ansiedlung eines EDEKA-Marktes in marktiblicher GréBendimensionierung
im ZVB Innenstadt Werl ist folglich nach einer im Rahmen einer Vertrdglichkeits-
analyse leistbaren Prifung durch Stadt + Handel aus siedlungsstrukturellen
Grinden nicht moglich. Zudem wadre dies auch aus stddtebaulichen Grinden nicht
zielfUhrend, da das Planvorhaben grundsatzlich insbesondere der (Wieder-)Her-
stellung der verbrauchernahen Versorgung in den Ortsteilen Biderich, Holtum und
Budberg dienen soll.

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist zudem festzuhalten:

* Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemaf3 ,Werler Liste" als nah-
versorgungsrelevant einzuordnen. Diese Sortimente werden i. d. R. wohn-

standortnah bereitgestellt.

= Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsbereichs, Ubernimmt jedoch perspektivisch als einziger
strukturprdgender Lebensmittelmarkt eine wohnungs- und wohnstand-
ortnahe Versorgungsfunktion fiUr die Ortsteile BiUderich, Holtum und
Budberg. Das Planvorhaben leistet somit eine wichtige versorgungsstruk-
turelle Ergdnzungsfunktion zu den bestehenden Angeboten in der Kern-
stadt von Werl.

=  Dem zu prifenden EDEKA-Markt ist ein wesentlicher Beitrag zur Gewdhr-
leistung der verbrauchernahen Versorgung sowie eine Uberwiegende
Ausrichtung auf die wohnstandortnahe Versorgung zu attestieren (s.
Kapitel 6.2).
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= Eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden konnte anhand der stddtebaulichen Einordnung der vorhaben-

bezogenen Umsatzumverteilungen ausgeschlossen werden (s. Kapitel 6.6).

In der Zusammenschau der vorstehenden Ausfihrungen erfillt das Planvorha-
ben aus fachgutachterlicher Sicht die Ausnahmeregelungen des 6.5-2 Ziel. Das
Vorhaben ist demnach konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-3. Ziel Beeintrédchtigungsverbot:

=, Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fir Vorhaben im Sinne des § 71 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

* Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.5 und 6.6
werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdchtigungen

auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeldst.

Das Vorhaben ist demnach konform zu 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2019.

I Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen des LEP NRW 2019.
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7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Werl-Biderich ist die Ansiedlung eines EDEKA-Marktes im Kreuzungsbereich
B 1/Kuhweg geplant. Die Gesamtverkaufsfldche des Lebensmittelmarktes ist mit
1.500 m? (inkl. 120 m? VKF fur Konzessiondre) projektiert. Das Einzelhandelsvor-
haben wird die Schwelle der GroB3flachigkeit (> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF) Uber-
schreiten. Es wird somit die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgelost.

FUr das weitere Verfahren ist u. a. die Erarbeitung eines Fachgutachtens zum
Thema Einzelhandelsvertrdaglichkeit erforderlich. In dem vorliegenden Gutachten
wurde daher die Vertrdaglichkeit geman

= §11 Abs. 3 BauNVO (hier auch Atypik),

= der Strukturuntersuchung Einzelhandel der Stadt Werl aus dem Jahr 2005

(inkl. ergdnzender Hinweise zur aktuellen Konzeptfortschreibung),
= sowie der landesplanerischen Vorgaben (LEP NRW)

geprift.
Atypik

1. Schritt: Prifung stéadtebaulicher und/oder betrieblicher Besonderheiten des
Planvorhabens

Aus fachgutachterlicher Sicht liegt eine vom Regelfall abweichende, atypische
Fallgestaltung (stddtebauliche Atypik) vor, da:

= es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment handelt, bei dem der Anteil der nicht nah-

versorgungsrelevanten Sortimente bei unter 10 % liegt,

* der Vorhabenstandort einen rdumlich-funktionalen Bezug zu Wohnbebau-
ung aufweist und eine gute fuBldufige Erreichbarkeit gegeben ist (s. auch
Kapitel 3.2),

* sich das Verkehrsaufkommen entlang der bereits hoch frequentierten B 1

nicht wesentlich erhéhen bzw. umleiten wird und

= das Planvorhaben im Wesentlichen die verbrauchernahe Versorgung

sichert.

§ 11.3 BauNVvO

2. Schritt: Absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Auswirkungen

=  Mit dem Planvorhaben gehen keine stddtebaulich negativen Auswirkungen
i. S.d. 8§11 Abs. 3 BauNVO einher. Somit kann die Vermutungsregel im vor-
liegenden Fall widerlegt werden.
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Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben ist konform zu Vorgaben des EHK Werl 2005 (s. Kapitel
6.7).

* Die herausgehobene (Nah-)Versorgungsfunktion des Planvorhabens wird
im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Ausweisung des Vorhabenstandortes als besonderer Nahversor-

gungsstandort konzeptionell untermavuert (s. Kapitel 6.7).

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben ist konform zu den relevanten Zielen/Grundsatzen des
LEP NRW 2019 (s. Kapitel 6.8).

Die Priufung belegt letztlich, dass die in § 11 Absatz 3 Satz 4 BauNVO genannten
Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen und mit dem Planvor-
haben keine stddtebaulich negativen Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVvVO
einhergehen. Somit kann die Vermutungsregel im vorliegenden Fall widerlegt
werden.

Ergdnzend ist zu konstatieren, dass das Planvorhaben (1.500 m2? GVKF) den
Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Werl und den landesplane-
rischen Vorgaben entspricht.
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