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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Giber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze ge-
schiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (cima).

Die auftraggebende Stelle kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb
seiner Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die ange-
messene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urhebe-
rin zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dartber hin-
aus ist nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen
wird.

Veranstaltende von Vortrdgen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte
am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeitenden. Inhalte von Pra-
sentationen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Doku-
mentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegentiiber der auf-
traggebenden Stelle im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten
gegenuber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im
Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswer-
tung) ausgeschlossen.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen c I m a .

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag = Bewertung der Ergebnisse und abschlieBende Empfehlungen zum Um-
Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi- gang mit dem Planvorhaben
Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen Vorbemerkung zur Methodik

= Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens
Auftraggebende Stelle geht die cima von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass
bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umsatzumvertei-

Halsdorfer + Ingenieure Projekt GmbH )
lungswirkungen dargestellt werden.

Weserstral3e 6

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
31303 Burgdorf

Erhebung des vorhabenrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsge-
biet. Die Untersuchung bezieht sich auftragsgemaf schwerpunktmaBig

. auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.
Analysezeitraum

Januar bis Juni 2020, Aktualisierung im September 2023

Untersuchungsdesign

= Beschreibung des Planvorhabens und Wettbewerber

= Ermittlung des Nachfragepotentials im Untersuchungsgebiet
= Darlegung der Umsatzerwartung des Planvorhabens

= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Okonomische Wirkungsanalyse der geplanten Erweiterung des Aldi-
Marktes auf den Einzelhandelsbestand und detaillierte Darstellung der
zu erwartenden (stadtebaulichen) Auswirkungen auf ausgewahlte
zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet

= Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens im Zusammenhang mit
dem Landesentwicklung- bzw. Regionalplan und dem kommunalen
Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Salzuflen’

" Vom Rat der Stadt Bad Salzuflen beschlossen am 15.12.2021
Seite 5



Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

2 Ausfiihrungen zum Planvorhaben

2.1 Beschreibung des Planvorhabens

In der Stadt Bad Salzuflen wird derzeit die Erweiterung des Aldi-Marktes
am Standort Herforder StraBe 93+95 diskutiert. Der aktuell an diesem
Standort etablierte Aldi-Markt weist eine Verkaufsfliche von ca. 800 m?
auf. Die im Gebaude befindliche Backerei weist eine Verkaufsflache von
ca. 15 m? auf und ist in der zuvor genannten Verkaufsflache bereits inklu-
diert. Im Zuge einer Umstrukturierung sollen samtliche auf dem Gelande
befindlichen Gebaude abgerissen und durch neue Marktimmobilien er-
setzt werden. Es sind hierbei 1.267 m? Verkaufsflache fir den neuen Aldi-
Markt sowie ca. 191 m? Verkaufsflache fiir ein Backshop-Café vorgesehen.?
Die projektierte Gesamtverkaufsflache belduft sich demnach auf 1.458 m?.

2 Fir den Backshop wurde eine VerkaufsflichengréBe von rd. 191 m? angenommen. Ein
GroBteil dieser Flache entfallt auf den Sitzbereich. Lediglich bis zu rd. 50 m? der 191 m?
werden als Verkaufsflache im engeren Sinne genutzt.

Abbildung 1: Derzeitiger Aldi-

Quelle: cima

Markt mit Biackerei Hensel, Herforder StraBBe

cimad.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen c I m a .

2.2 Beschreibung des Planvorhabenstand-
ortes

Der Vorhabenstandort liegt an der Herforder StraBe im nordlichen Teil der
Stadt Bad Salzuflen (vgl. Abbildung 2). Der Standort liegt laut des Zentren-
und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Bad Salzuflen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche (ZVB). Der aktuell geltende Bebauungs-
plan weist den Standort im ndrdlichen Teil als Mischgebiet und im sudli-
chen Teil als nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet aus.
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und
max. 10 % zentrenrelevanten Sortimenten konnen an diesem Standort
derzeit im nérdlichen Teil bis zu einer GréBe von 800 m? zugelassen wer-
den.

Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite und somit norddstlich des Be-
standsmarktes grenzt Wohnbebauung an den Standort an. Eine fuBlaufige
Erreichbarkeit aus diesen Wohngebieten ist somit gewahrleistet.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Bushaltestelle Sauerbruch-
straBBe, welche ca. 100 m nordwestlich des Vorhabenstandortes liegt. Von
hier aus besteht eine Anbindung in das Zentrum der Stadte Bad Salzuflen
und Herford. Die Erreichbarkeit fiir den MIV ist als gut zu bewerten, da die
Herforder StraBe als eine HauptverkehrsstraBe zwischen den beiden zuvor
genannten Stadten anzusehen ist.

Im Umfeld des Aldi-Marktes sind einige wenige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote vorzufinden. Als nahegelegener Wettbewerber
ist Lidl am Standort Herforder Str. 82 hervorzuheben. Dieser Markt befin-
det sich in nur rd. 300 m Entfernung zum Vorhabenstandort. Eine genau-
ere Beschreibung der Angebotssituation vor Ort ist Kapitel 3 zu entneh-
men.

Seite 7



Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

Abbildung 2: Vorhabenstandort, Herforder StraB3e
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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen CI m a .

3 Untersuchungsgebiet und Wettbewerbssituation

3.1 Untersuchungsgebiet flir die 6konomische Wirkungsprognose

Abbildung 3: Uberblick zur Angebotssituation im Untersuchungsgebiet

g
-Mlqunsu-;aos .‘?‘&@ s

@® Vorhabenstandort
@ Lebensmittelmarkte
= Zentrale
Versorgungsbereiche
=== FMA HoffmannstraBe
[ untersuchungsgebiet
"1 Gemeindegrenzen

Quelle: cima 2023. Kartengrundlage: © GeoBasis DE / BKG, 2023
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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

Fir die Ermittlung der 6konomischen Auswirkungen fand eine detaillierte
Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsgebiet (vgl. Abbildung 3 auf der
vorherigen Seite) statt. Die Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsla-
gen wurde durch Vor-Ort-Recherchen der cima abgeschatzt. Aufgrund
des Sortimentsschwerpunkts des Planvorhabens wird das Untersuchungs-
gebiet in erster Linie durch die bestehende Wettbewerbssituation des Sor-
timents Nahrungs- und Genussmittel definiert. Das Untersuchungsgebiet
wurde ausgehend von einer 10-Minuten-Fahrzeitisochrone unter Einbe-
ziehung der Attraktivitat des Vorhabens sowie der Merkmale des Mikro-
standortes auf der Grundlage verkehrlicher und topografischer Kriterien
(Erreichbarkeit), der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sowie hinsicht-
lich der Wettbewerbssituation des untersuchungsrelevanten Einzelhan-
dels im naheren und weiteren Umfeld abgegrenzt. Das Untersuchungsge-
biet umfasst u.a. aufgrund der Randlage im Stadtgebiet neben einem
GroBteil der Stadt Bad Salzuflen auch den sidlichen Bereich der Stadt
Herford. Betriebe, die in diesen abgegrenzten Bereich fallen, werden in
erster Linie von Umsatzverlagerungen betroffen sein.

Die fiir das Vorhaben relevanten Wettbewerbsbetriebe sind Gberwiegend
in den sonstigen Lagen, zum Teil auch in den zentralen Versorgungsbe-
reichen der Stadte Bad Salzuflen und Herford ansassig. Die folgenden Ab-
schnitte beschreiben die relevanten, schiitzenswerten Lagen genauer. In
diesem Zuge wird auch detaillierter auf die anséssigen Betriebe eingegan-
gen.

3.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich Innenstadt befindet sich
studostlich des Vorhabenstandortes und ist im Zentren- und Nahversor-
gungskonzept der Stadt Bad Salzuflen als Hauptzentrum definiert.

Der Angebotsschwerpunkt der Bad Salzufler Innenstadt liegt eindeutig im
aperiodischen Bedarfsbereich. Alle innenstadttypischen Sortimente sind
hier zu erwerben. Im Hinblick auf die zu prifenden Hauptsortimente ist
vor allem der Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie der Drogeriemarkt
Rossmann (Randsortiment) hervorzuheben. Darliber hinaus sind ergan-
zende Betriebe des Lebensmittelhandwerks vertreten.

Der Funktion als Hauptzentrum entsprechend erganzen umfangreiche
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote sowie offentliche, soziale,
und kulturelle Einrichtungen das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt.

Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Bad Salzuflen)

Einzelhandel

@ Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflage
schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Biicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmucl
Optik. Akustik, Sanitatsartikel
Glas, Parzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Leerstand

Kleiner als 800 gm
(3 GréBer als 800 qm

Ce@eeHPEHOEDO PR O

Dienstleistungen
4 Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken
& Verwaltung, Bildung, Gesundheit und Soziales

" A Gastronomie & Beharbergung

. A Kultur und Freizeit

,:‘ 4 Kirchen etc,

“ . Abgrenzung

= Zentraler Versorgungsbereich

A

N cma.

Quelle: Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen, 2021

cimad.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

3.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Schétmar

Der zentrale Versorgungsbereich Schétmar befindet stdlich der Bad Sal-
zufler Innenstadt im gleichnamigen Ortsteil. Dieser zentrale Versorgungs-
bereich ist ebenfalls als Hauptzentrum eingestuft.

Der meiste Einzelhandelsbesatz befindet sich entlang der Begastrale bzw.
der StraBe Krumme Weide sowie der SchloBstrale. Durch die beiden Dis-
counter Aldi und Netto, dem Hit-Lebensmittelmarkt sowie weitere klei-
nere Lebensmittelgeschéfte ist dieser zentrale Versorgungsbereich relativ
stark im Bereich Nahrungs- und Genussmittel aufgestellt. Der Drogerie-
markt Rossmann und der Non-Food-Discounter Action flihren ein ergén-
zendes Lebensmittelangebot. Aber auch zahlreiche andere Sortimente
(z.B. Oberbekleidung) sind hier zu erwerben. Dariiber hinaus bestehen er-
ganzend Gastronomie- sowie Dienstleistungseinrichtungen.

Abbildung 5: Zentraler Versorgungsbereich Schétmar (Bad Salzuflen)

o) kY

Einzelhandel
\ Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren

Buicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

® O ¢ H N OoHEHDEOS O[O O

Leerstand
Kleiner als 800 gm
O Graber als 800 gm

[s]

Dienstleistungen
* Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken
A Verwaltung, Bildung, Gesundheit und Soziales
A Gastronomie & Beherbergung
A Kultur und Freizeit
& Kirchen etc.
Abgrenzungen
= Zentraler Versorgungsbereich
=== Fachmarktzentrum HoffmannstraBe

A

N cima.

Quelle: Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen, 2021

3.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Knetterheide

Der zentrale Versorgungsbereich Knetterheide ist als Nebenzentrum im
Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bad Salzuflen klassifiziert.
Im Vergleich zu den beiden zuvor beschriebenen zentralen Versorgungs-
bereichen kommt dem zentralen Versorgungsbereich Schotmar somit
eine geringe Bedeutung zu. Der abgegrenzte Bereich befindet sich im
Ortsteil Werl-Aspe und erstreckt sich entlang der Bielefelder StraBe zwi-
schen dem Brokerweg und Paul-Schneider-StrafBe.

Der zentrale Versorgungsbereich Knetterheide ist von dem Lebensmittel-
markt Edeka Drager gepragt. Erganzend bestehen in diesem Bereich klein-
teilige Anbieter (u.a. Backer, Kiosk) sowie Betriebe mit Angeboten aus di-
versen anderen Sortimenten. Auch hier bestehen ergédnzend Gastronomie
und Dienstleistungsangebote.

Abbildung 6: Zentraler Versorgungsbereich Knetterheide (Bad Salzuflen)

i

Einzelhandel
O Nahrungs- und Genussmittel
©  Gesundheit und Korperpflege
T Schnittblumen, Zeitschriften
®  Bekleidung, Wasche
# Schuhe, Lederwaren
® Biicher, Schreibwaren
oo & Spiehwaren, Hobbybedarf
B Sportartikel, Fahrrader
®  Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
B Uhren, Schimuck
I #*  Optik Akustik, Sanitatsartikel
[ N W Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
% Einrichtungsbedarf
. ® Baumarktartikel, Gartenbadarf, Zooartikel
® leerstand
O Kleiner als 830 gm
3 GroBer als 800 qm

Dienstleistungen
Kundenorientierte Dienstleister inkl. Post/Banken
wi & Verwalung, Bildung, Gesundheit und Soziales
A Gastronomie & Beherbergung
A Kultur und Freizeit
A Kirchen etc
Abgrenzung
w— Zentraler Versorgungshereich

N cima.

Quelle: Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen, 2021
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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

3.1.4 Fachmarktzentrum HoffmannstraBBe

Das Fachmarktzentrum HoffmannstraBBe liegt im Zentrum des Stadtgebie-
tes zwischen den beiden Zentren Innenstadt und Schétmar und stellt kei-
nen schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich dar.

Das vorhabenrelevante Sortiment fliihren insbesondere das SB-Warenhaus
Marktkauf, der Lebensmitteldiscunter Lidl und ein Biomarkt. Erganzend ist
ein Getrankemarkt (Marktkauf) im Fachmarktzentrum ansassig.

Das restliche Einzelhandelsangebot im Zentrum wird u. a. durch die &stlich
gelegenen Markte EXPERT, TEDDY TOYS, SCHUHPARK, JYSK und eine Viel-
zahl an kleinteiligen Betrieben im nérdlichen Teilbereich gepréagt (u. a.
JACQUES WEIN-DEPOT, EQUIVA, FRESSNAPF).

Einige Dienstleistungsnutzungen erganzen das Fachmarktzentrum insbe-
sondere im Ostlichen Teilbereich.

Abbildung 7: Fachmarktzentrum HoffmannstraBBe (Bad Salzuflen)

K
\ . Einzelhandel

O Nahrungs- und Genussmittel
o Gesundheit und Korperpflege
T Schnittblumen, Zeitschriften
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A Gastronomie & Beherbergung
A Kultur und Freizeit
A Kirchen etc

R

Abgrenzung
=== Fachmarktzentrum Hoffmannstrafte

c
g

L SS— "-‘_‘ g ozt 4 cima.

i Sz
e v

Quelle: Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen, 2021

3.1.5 Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe (Herford)

Das Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe liegt im Stadtgebiet
Herford, rd. 3 km nordwestlich des Vorhabenstandortes. Die Salzufler
StraBe bildet die Verlangerung der Herforder Stral3e, an dem sich auch der
Vorhabenstandort befindet. Der Schwerpunkt des Angebots liegt bald wie
fur ein Nahversorgungszentrum typisch auf den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten. Geplant ist hier zeitnah die Errichtung eines E-CENTERS.

) Nahversorgungszentrum
. I Gebiude
905 [ Flurstiicke
y Einzelhandelshestand
= @ Giiter des aperiodischen Bedarfs
< Glter des periodischen Bedarfs
% A Dienstleistung
BetriebsgréBe
7 = 800 m* Verkaufsflache
= 800 m’ Verkaufsflache

0 50 100 m

cima.

Quelle: Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes fiir die Hansestadt
Herford (cima, 2023)

cimad.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

3.1.6 Nahversorgungszentrum Elverdissen (Herford)

Neben dem Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe liegt mit dem Nah-
versorgungszentrum Elverdissen ein weiterer schiitzenwerter Bereich im
definierten Untersuchungsgebiet. Der Bereich erstreckt sich entlang der
Elverdisser StraBe im Kreuzungsbereich mit der Werler StraBe bzw. Braker
StraBe. Die hier ansdssigen Betriebe dienen vordergriindig der Versorgung
der im Nahbereich lebenden Bevolkerung.

Der mit Abstand groBte Betrieb ist hier der Lebensmittelvollsortimenter
Edeka Drager. Im Hinblick auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
wird das Angebot durch zwei Béckereien und einen Tankstellenshop er-
ganzt. Darliber hinaus bestehen in diesem Bereich vereinzelnd auch
Dienstleistungsbetriebe.

Abbildung 9: Nahversorgungszentrum Elverdissen (Herford)

A

N

I Gebaude
( [ Flursticke

Einzelhandelsbestand
@ * Giiter des aperiodischen Bedarfs
= Giiter des periodischen Bedarfs
A Dienstleistung
' Betriebsgrofe

¥ (> BOO nv’ Verkaufsflache
= 800 m? Verkaufsflache

1] 50 100 m

T ;

el cima.

Quelle: Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes fiir die Hansestadt
Herford (cima, 2023)

cimad.

3.1.7 Perspektivisches Nahversorgungszentrum Ham-
mersmith-Quartier (Herford)

Durch eine Konversion soll auf dem Areal zukiinftig ein Mix aus Wohnge-
bieten sowie Misch- und Sondergebieten ausgewiesen werden. Insgesamt
umfassen die Planungen rd. 300 neue Wohneinheiten.

Angrenzend an das ehem. Kasernengelande befindet sich ein ansassiger
Lebensmitteldiscounter der Firma Netto Marken-Discount mit angeglie-
derter Backerei.

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Hammersmith Quartier
Ubernimmt zukiinftig die Nahversorgungsfunktion fur den dstlichen Kern-
stadtbereich.

Abbildung 10: Perspektivisches Nahversorgungszentrum Hammersmith-

[ Perspekiivisches
Nahverscrgungszentrum

i I Gebiude

[ Flursticke
Einzelhandelsbestand

" Gilter des aperiodischen Bedarfs

. Gliter des periodischen Bedarfs

4 & Dienstleistungen

1> 800 m Verkaufsflache
o < 800 m” Verkaufsfliche

0 50 100m
[ |
cima.

Quelle: Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes fiir die Hansestadt
Herford (cima, 2023)
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3.1.8 Sonstiges Untersuchungsgebiet

Neben dem gerade beschriebenen Wettbewerb in den zentralen Versor-
gungsbereichen gibt es im weiteren Untersuchungsgebiet zudem wettbe-
werbsrelevante Einzelhandelsbetriebe in Solitar- bzw. Streulagen.

Hierzu zdhlen in der Stadt Bad Salzuflen v.a.:
= Aldi, Am Bexterholz 2

= Lidl, Herforder Str. 82

= Penny, Bielefelder Str. 10

= Edeka, Lemgoer Str. 20

= Nah und Gut, Salzufler Str. 17

Im Hinblick auf die Stadt Herford sind zudem folgende Lebensmittel-
markte hervorzuheben:

= Aldi, Lockhauser Str. 113
= Penny, Elverdisser Str. 54
= Rewe, Liebigstr. 3

Die genaue Verortung dieser Standorte ist auch Abbildung 3 in Abschnitt
3.1 zu entnehmen.

Abbildung 11: Aldi, Am Bexterholz

Quelle: cima

Abbildung 12: Lidl, Herforder StraBe

Quelle: cima

Abbildung 13: Rewe, LiebigstraB3e

LS

REWE

Eugen Becker

Quelle: cima

cimad.
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4 Okonomische Wirkungsprognose

4.1  Vorbemerkung und rechtliche Einord-
nung

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Um-
satzumlenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird. Allerdings
bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung, denn
die Verdnderung der bestehenden Wettbewerbslage allein ist baurechtlich
irrelevant.® Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die sog.
,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbe-
trieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt oder
Unterversorgung der Bevolkerung).*

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Abstim-
mungsschwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” ande-
rerseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage ei-
nes numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offenge-
lassen.>

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmungsschwellenwert”),
wenn ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbarge-
meinde eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lasst.’

Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

4 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6.
2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

> BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 =
UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C
14.01,S. 15 UA

6 Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638; OVG Miins-
ter, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70.

7 OVG Luneburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v.

30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswir-
kungen auf Einzelhandelsgeschéafte im Einzugsbereich eines Einzelhan-
delsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und
20 % relevant.®

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsétze lediglich Bedeutung fir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojektes haben, nicht jedoch
schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.’

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann,
wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betrdgt. Genannt
wird — allerdings abhangig unter anderem vom malgeblichen Sortiment
— ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %."° Das VG Gottingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % fur vertretbar gehalten und die Berufung zum
OVG zugelassen. Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus,

8 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

®  OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60
Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435
= BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B.v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-
RR 2003, 76 = auch Internetseite des OVG Liineburg www.dbovg.niedersachsen.de.

10 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVWZ-RR 2001, 638 = BauR 2002,
577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63
Nr. 62.

cimad.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

dass erst bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind."

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwagung in Abhangig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung von
Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumlenkungs-
quote nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung eines
Planvorhabens sein sollte. Es bleibt bei der Abwagung zu bedenken, dass
der Umsatzabfluss nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsverdachtes” ist.
Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezlglich der Vertraglichkeit
anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte”
gekennzeichnet sind. MalBgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes er-
hebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u.U. bereits bei Umsatzum-
verteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funktionsverluste
kdnnen sich in stadtischen Verédungen und zu erwartenden ,Trading-
Down-Effekten” ausdriicken.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen bzw. Plan-
vorhaben zur Erweiterung bestehender Betriebe verwendet die cima
im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Schwelle als wesentlichen
Bewertungsmafstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch
branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grund-
sdtzlich méglich, um den speziellen Gegebenheiten gerecht zu wer-
den. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den Einzelfall
bezogenen Begriindung.

4.2  Umsatzerwartung des Planvorhabens

In der folgenden Wirkungsprognose wird von einer Verkaufsflache von

1.267 m? fiir den Aldi-Markt sowie von einer Verkaufsflaiche von rd. 191

m? fir ein Backshop-Café ausgegangen. Die projektierte

" vgl. Prof. Dr. Berkemann, GroBflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entscheidungen

des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover 2006.

Gesamtverkaufsflaiche belduft sich demnach auf 1.458 m? Die Angaben
zur GroBe der Erweiterungsflachen basieren auf den Angaben der auftrag-
gebenden Stelle. Die GréBen der Teilflachen fiir die einzelnen Sortimente
ergeben sich aus den Erfahrungen der cima und aus der Betrachtung der
Sortimentsaufteilung in vergleichbaren Markten.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die auf durchschnittlichen Fla-
chenleistungen entsprechender Betriebstypen basieren.

Daruber hinaus orientieren sich die Flachenleistungen an der standortspe-
zifischen Wettbewerbssituation in Bad Salzuflen und Umgebung.

Die Neuumsatze des Lebensmitteldiscounters und der Backerei bilden die
entstehenden absatzwirtschaftlichen Effekte des Planvorhabens in seiner
Gesamtheit ab. Darauf basierend prognostiziert die cima fir das Planvor-
haben im ,Worst-Case“-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandels-
mehrumsatz (brutto) von ca. 2,95 Mio. € pro Jahr.

Hinsichtlich der erweiterten Planung (inkl. Backerei) fallt der aperiodische
Bedarfsbereich hinsichtlich Verkaufsflache und Umsatze deutlich hinter
den periodischen Bedarfsbereich zuriick. Betrachtet man die gesamte Pla-
nung ergibt sich hinsichtlich des periodischen Bedarfsbereichs eine zu-
satzliche Verkaufsflache von rd. 606 m?.

Da sich die Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachse des aperiodischen Be-
darfsbereichs auf verschiedene Sortimente aufteilen, sind Umsatzumver-
teilungen je Sortiment in relevanten GréBenordnungen nicht zu erwarten
und bleiben in den folgenden Ausfiihrungen daher unbericksichtigt. Auf-
grund des geringen Umsatzvolumens kdnnen zentrenschadigende Effekte
von vornherein ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fur restliche periodi-
sche Sortimente.

Der umverteilungsrelevante Umsatz betragt demnach ca. 2,52 Mio. €.

cimad.
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Abbildung 14: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Quelle: cima 2023. Hinweis: Rundungsdifferenzen moglich.

*Fiir den Backshop wurde eine VerkaufsflachengréBe von rd. 191 m? angenommen. Ein GroBteil dieser Flache entfillt auf den Sitzbereich.

Lediglich bis zu rd. 50 m? der 191 m? werden als Verkaufsflache im engeren Sinne genutzt.

Periodischer Bedarf gesamt 690 4,89 15 0,24 705 5,13 1120 7,52 191 0,36 1.311 7,88 606 2,75
davon Nahrungs- und Genussmittel 640 4,61 15 0,24 655 4,85 1.030 7,00 191 0,36 1.221 737 566 2,52
Aperiodischer Bedarf gesamt 95 0,29 0 0,00 95 0,29 147 0,48 0 0,00 147 0,48 52 0,19
sonstige Randsortimente 105 0,34 0 0,00 105 0,34 157 0,53 0 0,00 157 0,53 52 0,19

cimad.
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43  Okonomische Auswirkungsanalyse

Die geplante Erweiterung des Aldi-Marktes wird eine gewisse Verschie-
bung von Kundschaftsfrequenzen innerhalb des Stadtgebietes von Bad
Salzuflen und der umliegenden Stadte und Gemeinden zur Folge haben.
Daher ist abzuwagen, inwieweit die Wettbewerber durch Frequenzverluste
und Verdrangungsumsatze betroffen und negative stadtebauliche Effekte
zu erwarten sind. Die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im Untersuchungsge-
biet sind dabei das maB3gebliche Bewertungskriterium.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhandelsstruk-
turen geht auf den 6konometrischen Modellansatz von HUFF (Dr. David L.
Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”) zurtick. In die Berechnun-
gen flieBen die Attraktivitat aller konkurrierenden Einzelhandelsstandorte
sowie das Abwagen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschied-
lichen Wettbewerbsstandorten ein. Voraussetzung fir die Entwicklung ei-
nes fiir den Untersuchungsraum spezifischen Verhaltensmodells ist die
detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen innerhalb der relevanten
Gemeinde- bzw. Stadtgebiete.

Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine
schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatsachlich
ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. So sind z.B. spezifische
Vorlieben fiir einzelne Betriebstypen und Anbieter (z.B. Oligopol- oder
Monopolvorteile einzelner Betreiber) regionalspezifisch zu bericksichti-
gen. Dariiber hinaus sind etablierte Verflechtungen innerhalb des Unter-
suchungsgebietes zu bertiicksichtigen.

Die nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten beziehen
sich auf den Umsatz, der aktuell durch die jeweils vorhandenen Betriebe
getatigt wird; d.h. es werden die prozentualen UmsatzeinbuBen dieser Be-
triebe ermittelt. Aus der Berechnung der Umsatzumverteilung fiir die

einzelnen Lagebereiche ergibt sich nachfolgender Uberblick zur Umsatz-
herkunft des prognostizierten Vorhabenumsatzes (vgl. Abbildung 15).

Da es sich hierbei um eine reine Umsatzumverteilung handelt, ist die Auf-
teilung der Umsatzherkunft auf die einzelnen Standorte innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes stark an dem dort vorhandenen Wettbewerb orien-
tiert. Aufgrund der unterschiedlichen Verteilung der Wettbewerber variiert
die Umsatzherkunft in den einzelnen Sortimenten.

cimad.
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4.3.1 Umsatzherkunft

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass mit ca. 98 % der lberwiegende
Teil der durch das Planvorhaben generierten Umsétze innerhalb des defi-
nierten Untersuchungsgebietes und hiervon rd. 85 % der generierten Um-
satze innerhalb der Stadt Bad Salzuflen umverteilt werden. Ein deutlich
geringer Teil (rd. 14 %) entféllt auf die Stadt Herford.

Die groBte Umsatzherkunft (rd. 1,18 Mio. €) ergibt sich durch eine Umver-
teilung aus den sonstigen Lagen des Stadtgebietes Bad Salzuflen (vgl. Ab-
bildung 15). Dies entspricht einem Anteil von 47 % des Gesamtumsatzes
des Planvorhabens. Grundlage fiir diesen hohen Anteil stellt vor allem der
dem Planvorhaben naheliegende Lidl-Discountmarkt dar, der voraussicht-
lich am starksten von Umsatzriickgédngen betroffen sein wird. Deutlich ge-
ringer ist aufgrund der Entfernung und des spezifischen Besatzes die Um-
satzherkunft aus den Ubrigen Lagen. Hinsichtlich der zentralen Versor-
gungsbereiche ist die groBte Umsatzherkunft noch aus dem ZVB Schét-
mar zu erwarten, da hier ein weiterer Aldi-Markt ansassig ist. Dieser Markt
hat bisher einen deutlichen Attraktivitatsvorsprung, der mit einem Neubau
des Marktes an der Herforder StraB3e so nicht mehr vorhanden ware. Durch
die rdumliche Nahe zum Planvorhaben ergibt sich auch eine gewisse Um-
satzherkunft aus dem ZVB Innenstadt Bad Salzuflen. Auf Grundlage des
Besatzes mit dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe und der damit ein-
hergehenden anderen Zielgruppenausrichtung ist die Umsatzumvertei-
lung aus diesem Bereich mit 0,15 Mio. € (6 % des Umsatzes des Planvor-
haben) als eher geringfiigig anzusehen. Umsatzumverteilungen von au-
Berhalb des Untersuchungsgebietes nehmen lediglich einen Anteil von
rd. 2 % des Vorhabenumsatzes ein und sind daher praktisch nicht von Be-
deutung.

Abbildung 15: Umsatzherkunft des Planvorhabens - Sortiment: Nahrungs-
und Genussmittel

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Bereichen des Untersuchungsgebietes: 2,47 98
ZVB Schétmar 0,34 14
ZVB Knetterheide o

ZVB Innenstadt 0,15 6
FMZ Hoffmannstr. 043 17
sonstige Lage (Stadtgebiet Bad Salzuflen) 1,18 47
sonstige Lage (Stadtgebiet Herford) 0,10 4
Persp. NVZ Hammersmith Quartier ok 1
NVZ Salzufler StraBe (Stadtgebiet Herford) 0,21 9
NVZ Elverdisser StraBe (Stadtgebiet Herford) kx 1

diffuse Umsatzumverlagerungen auBBerhalb des
Untersuchungsgebietes

Gesamtsumme 2,52 100
Quelle: cima 2023

*** Umverteilte Umsatze von unter 0,05 Mio. € werden nicht explizit ausgewiesen, da sie
unterhalb der Nachweisgrenze liegen. Rundungsdifferenzen maoglich.

4.3.2 Umsatzumverteilung

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten (vgl. Abbildung 16)
zeigt, dass durch das Planvorhaben in keinem der untersuchten zentralen
Versorgungsbereiche abwagungsrelevante Umsatzumverteilungen aus-
gelost werden. Zudem bleiben auch die stadtebaulich nicht-schitzens-
werten Lagen im Stadtgebiet Bad Salzuflen und Herford deutlich unter-
halb der abwagungsrelevanten 10 %-Schwelle.

cimad.
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Abbildung 16: Umverteilungseffekte des Planvorhabens - Sortiment Nah- Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass das Planvorhaben
rungs- und Genussmittel hinsichtlich des untersuchten Sortimentes Nahrungs- und Genussmit-
tel in allen untersuchten zentralen Versorgungsbereichen lediglich
unwesentliche Umverteilungseffekte erzeugen wiirde.
_ Umsatz aktuell| VS92 Sz Diesbeziiglich ware keines der Zentren im Untersuchungsgebiet ne-
L A S in Mio. € ur?:miléng umv?:f/:ung gativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgesetzt.
Untersuchungsgebiet gesamt
davon ZVB Schoétmar 211 0,34 1,6
ZVB Knetterheide 5,6 G G
ZVB Innenstadt 12,3 0,15 1.2
FMZ Hoffmannstr. 24,6 043 1,7
sonstige Lage (Stadtgebiet Bad Salzuflen) 27,7 1,18 43
sonstige Lage (Stadtgebiet Herford) 161 0,10 0,6
Persp. NVZ Hammersmith Quartier 33 ok ok
NVZ Salzufler StraBe (Stadtgebiet Herford) 12,3 0,21 1,7
NVZ Elverdisser StraBe (Stadtgebiet Herford) 73 el el
diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des
Untersuchunsgebietes 0,05

*** Umverteilte Umsatze von unter 0,05 Mio. € werden nicht explizit ausgewiesen, da sie
unterhalb der Nachweisgrenze liegen.
Quelle: cima-Berechnungen nach HUFF; rundungsbedingte Abweichungen maoglich

Im vorhabenrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ergibt
sich flir die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche eine maximale
relative Umsatzumverteilung von 1,7 % (NVZ Salzufler StraBe). Alle Gbri-
gen zentralen Versorgungsbereiche sind von Umsatzumverteilungsquo-
ten betroffen, die noch unter diesem bereits geringen Wert oder sogar
unterhalb der Nachweisgrenze liegen. Die nicht schiitzenswerte sonstige
Lage in der Stadt Bad Salzuflen weist mit einer Umsatzumverteilungsquote
von 4,3 % noch den hdchsten Wert im Untersuchungsgebiet auf (vgl. Ab-
bildung 16). Doch auch dieser Wert liegt, wie die Umsatzumverteilungs-
quoten der anderen beschriebenen Lagen, unterhalb der abwédgungsrele-
vanten 10 %-Schwelle. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind auf
Grundlage dieser Umsatzumverteilungsquoten ausgeschlossen.
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5 Prifung auf die Vereinbarkeit mit dem kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzept und landesplanerische

Priifung des Vorhabens

5.1 Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben des kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines Betriebes mit
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevantem Hauptsortiment an einem
Standort auBerhalb eines abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches.

Zu den bestehenden Einzelhandelsbetrieben ist im Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept der Stadt Bad Salzuflen (2021) aufgefihrt, dass diese
Bestandsschutz genieBen. Betrieben mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollten auch auBBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsfla-
chenerweiterungen ermdglicht werden, sofern diese fir einen zeitgema-
Ben Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens
erforderlich sind (,erweiterter Bestandsschutz").?

Das Planvorhaben befindet sich in einer siedlungsstrukturell integrierten
Lage in Wohn- und Mischgebieten. Auf der gegeniiberliegenden StraBen-
seite und somit norddstlich des Bestandsmarktes grenzt Wohnbebauung
an den Standort an. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit aus diesen Wohngebie-
ten ist somit gewabhrleistet.

Zu priifen ist das Vorhaben auf den Grundsatz 3, der flr nahversorgungs-
relevantes Kernsortiment Konkretisierungen trifft.

12 vgl. Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bad Salzuflen 2021, S.113

Grundsatz 3:

.Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment: AuBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche sind Neuansiedlungen nur denkbar, wenn eine Versorgung
der Bewohner im Nahbereich nicht gewdhrleistet ist und die Versorgungs-
funktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefihrdet wird. Beste-
hende Betriebe genieBen erweiterten Bestandsschutz und sollten die
Méglichkeit bekommen, sich an moderne Marktbediirfnisse anpassen
zu kénnen, sofern keine Beeintrdchtigung der zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten ist (Einzelfallpriifung).”

Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen, 2021,
S.111)

Zur Beurteilung des Beeintrdachtigungsverbotes wurde eine 6konomische
Wirkungsprognose des Planvorhabens durchgefiihrt (vgl. Kapitel 4.3).

Im Ergebnis konnte keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungs-
strukturen, der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierten
Versorgungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung festge-
stellt werden.

Das Vorhaben steht im Einklang mit dem Zentren- und Nahversor-
gungskonzept der Stadt Bad Salzuflen aus dem Jahr 2021.
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5.2 Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den landesplanerischen Vorgaben

Neben dem Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bad Salzuf-
len ist der ab dem 06.08.2019 in Kraft getretene LEP NRW zu beachten.
Im Hinblick auf den groBflachigen Einzelhandel (Punkt 6.5) haben sich im
Vergleich zur LEP-Fassung aus dem Jahr 2017 keine Anderungen ergeben.

Die im Zusammenhang mit dem Planvorhaben zu berticksichtigenden
Vorgaben sind:

Ziel 6.5-1 - Standorte des groBfldchigen Einzelhandels nur in Allge-
meinen Siedlungsbereichen

.Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

Das Planvorhaben ist im Entwurf des Regionalplans der Bezirksregierung
Detmold (2023) innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches der Stadt
Bad Salzuflen situiert (vgl. Abbildung 17).

Dem Ziel 6.5-1 des LEP NRW kann hiermit entsprochen werden.

Abbildung 17: Planstandort im Entwurf des Reglonalplans OWL 2023

P 4 ~ | )
B - NNE

. = RILE{ER 3
NGl Rk
o 1o =
B B -

S %{ N %
-, ¥ - Ny, G
i by NEERY o
: & Vi :
M EN< IR B

L {14 o
N
R dlit W R
1 / i LN fiE /b ang.

HORE! y i {

=/ op I < ) ,

HEIDEN} ]

L{H ;, r]}r__

[ JLE? Lo, = BV '
S TTA [T :

R A N "\: ==l
Pf Y 4 11T E":‘L‘Y -
}: &4 \ M U] A

= ] EE I ]

“Thcknpuse = -
=,
E

=
N
Y
LN
N s
E A Sl

="
-
2L
[N
n
=

TN e Al Siedlungsbereich (ASB
Mt ﬁ\ 10 ) b ?/HEI 5 5 gemeiner Siedlungsbereich ( )
SRR A 1 i AL -

=L

Karte: Regionalplan OWL, zeichnerische Darstellung, Entwurf 2023, Bearbeitung: cima 2023

cimad.

Seite 22



Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines Aldi-Marktes am Standort Herforder StraBe 93+95 in der Stadt Bad Salzuflen

Ziel 6.5-2 - Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

.Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des $§
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stédtebaulich inte-
grierten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrs-
mdBigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktio-
nen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt
und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemdB Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sor-
timente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewach-
sener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden.”

Wie voran dargestellt wurde, befindet sich der Planstandort nicht in-
nerhalb eines abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichs. Aus die-
sem Grund ist die Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2 zu priifen.

Da es sich bei dem Planvorhaben um eine Ansiedlung von vorrangig nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten handelt, kann ausnahmsweise
eine Darstellung bzw. Festsetzung im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO
erfolgen, wenn die oben dargestellten Kriterien erfillt werden. Diese Vo-
raussetzungen stellen sich wie folgt dar:

[1] Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich

Der Planstandort befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt; die Distanz von der westlichen Grenze
des zentralen Versorgungsbereichs bis zur Aldi-Filiale an der Herforder Str.
betrdgt rd. 900 Meter.

Grundstlicke, die eine Ansiedlung in der projektierten GroBe ermdglichen
wirden, sind innerhalb der dicht bebauten Innenstadt und den weiteren
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bad Salzuflen nicht vorhanden.
Die derzeit vorhandenen Leerstdande kommen somit nicht flr eine Ansied-
lung in Frage. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass der Planstandort bereits
heute durch eine Aldi-Filiale genutzt wird und daher die Funktion eines
eingefihrten Nahversorgungsstandortes erfullt.

[2] Planvorhaben dient der wohnortnahen Versorgung

Als zweite Voraussetzung fir die Genehmigung eines groBflachigen Vor-
habens auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs fordert der Lan-
desentwicklungsplan, dass ,die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
dient.”

Im Hinblick auf das Kriterium der wohnortnahen Versorgung ist laut den
Erlauterungen im LEP NRW die ,Voraussetzung [...] von den jeweiligen sied-
lungsstrukturellen Gegebenheiten abhdingig. Sie setzt in der Regel die ful3-
ldufige Erreichbarkeit voraus, mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem
Offentlichen Personennahverkehr” (LEP NRW 2019, S. 50).”
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Das zuletzt genannte Kriterium ist durch das Vorhandensein der Bushal-
testelle Sauerbruchstrale, welche ca. 100 Meter nordwestlich des Vorha-
benstandortes liegt, erfiillt.

Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite und somit norddstlich des Be-
standsmarktes grenzt Wohnbebauung an den Standort an. Eine fuBlaufige
Erreichbarkeit aus diesen Wohngebieten ist somit gewéhrleistet.

Das Einzugsgebiet des Marktes speist sich Uberwiegend aus den umlie-
genden Wohngebieten und der nordwestlichen Kernstadt von Bad Salzu-
flen. Eine wohnortnahe Versorgung kann somit als gegeben angesehen
werden.

[3] Keine Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche durch das
Planvorhaben

Dritte Voraussetzung fiir die Genehmigung eines groBflachigen Vorha-
bens auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches ist gemaB des LEP
die Nicht-Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsberie-
che.

Wie in Kapitel 4 dargestellt, sind fur die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Bad Salzuflen und Herford durch das Planvorhaben keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Eine Gefahrdung der beste-
henden Versorgungsstrukturen ist somit auszuschlieBen.

Aus gutachterlicher Sicht sind somit die Voraussetzungen zur Geneh-
migung des Vorhabens nach der Ausnahmeregelung zum Ziel 6.5-2
gegeben.

Ziel 6.5-3 - Beeintrachtigungsverbot

.Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische
Wirkungsprognose des Planvorhabens durchgefiihrt (vgl. Kapitel 4). Im Er-
gebnis konnte keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstruk-
turen, der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierten Versor-
gungsstandorte oder der verbrauchernahen Versorgung festgestellt wer-
den.

Das Vorhaben steht mit dem Beeintridchtigungsverbot (Ziel 6.5-3 des
LEP NRW) in Einklang.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlungen

In diesem Gutachten wurde die Vertréglichkeit der Erweiterung eines Aldi-
Marktes inkl. Backshop-Café am Standort Herforder StraBe 93+95 disku-
tiert. Der Vorhabenstandort liegt im nérdlichen Teil der Stadt Bad Salzuflen
und liegt laut des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Der aktuell an diesem Standort etablierte Aldi-Markt inkl. Backerei weist
eine Verkaufsflaiche von ca. 800 m? auf. Im Zuge einer Umstrukturierung
sollen samtliche auf dem Geldnde befindlichen Gebaude abgerissen und
durch neue Marktimmobilien ersetzt werden. Die projektierte Gesamtver-
kaufsflache belduft sich auf 1.458 m?,

In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass
sich die Erweiterung in dem genannten Verkaufsflachenumfang als vertrag-
lich fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen darstellt. Negative stad-
tebauliche oder strukturschadigende Auswirkungen im Untersuchungsge-
biet sind aus gutachterlicher Sicht nicht zu erwarten. Das Planvorhaben
steht in Einklang mit dem Beeintrachtigungsverbot gemaB LEP NRW
(Ziel 6.5-3).

Vor der weiteren raumordnerischen Bewertung erfolgte eine Uberpriifung
der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Vorgaben des Zentren- und
Nahversorgungskonzept der Stadt Bad Salzuflen (2021). Hierbei konnte
ein Einklang mit dem stadtebaulichen Konzept festgestellt werden.

Dem Ziel 6.5-1 des LEP NRW, dass Vorhabenstandorte des groBflachigen
Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen angesiedelt werden
sollen, kann mit dem Entwurf des Regionalplans der Bezirksregierung Det-
mold (2023) entsprochen werden. Der Vorhabenstandort ist hier in den All-
gemeinen Siedlungsbereich der Stadt Bad Salzuflen eingefasst.

Hinsichtlich des Ziels 6.5-2 des LEP NRW wurde dargelegt, dass von der
Ausnahmeregelung fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten Gebrauch gemacht werden kann.

Daher empfiehlt die cima die Umsetzung des Planvorhabens in der ge-
priiften GréBenordnung.
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Abbildung 18: Die cima-Warengruppen

7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens dma Warengruppe
wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich
auf die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Fir die Bewertung der Leistungsdaten des Einzelhandels und der Wettbe-
werbssituation im Untersuchungsgebiet konnte die cima teilweise auf be-
stehende Einzelhandelsbesta“ndsdat(?n aus fruhergn Proj.ekter.w zurtickgrei- Gesundheit und Karperpflege
fen (Stadt Bad Salzuflen). Fiir den Ubrigen Bereich (Teilgebiet der Stadt Zeitschriften, Schnittblumen

Herford) wurde der wettbewerbsrelevante Einzelhandel im Januar 2020 er-
hoben und im September 2023 einer punktuellen Uberpriifung unterzo-

gen. Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Bei der Bestanderhebung wurde die folgende Methodik zugrunde gelegt: Biicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

= Bestandserhebung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsflachen'

= Erf ng von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betri n
assung von einzelnen Sortimente den jeweiligen Betriebe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

= Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima Waren- Ui, S A
gruppen) Optik, Akustik, Sanitatsartikel
= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialis- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
ten, ,Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser) Einrichtungsbedarf
= Bewertung der Nahversorgungssituation e e S e e

=  Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe- Quelle: cima 2023

bung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt so-
wie Einschatzung durch Experten

13 AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurde eine Aufgreifschwelle von 400 m? Ge-
samtverkaufsflache festgesetzt.
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Abbildung 19: Die von der cima differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengréBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Service.

Fachmarkt

GroBflachiges Fachgeschéaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbe-
setzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 700 und 1.400 m? Verkaufsflache, aus-
gewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich
ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmit-
tel-Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche circa 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen
(Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort hdufig peripher,
groBes Angebot an eigenen Parkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengréBe tiber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel
zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tiber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft ergénzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Parkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung
und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen und
Veranstaltungen statt, Einzelhandler prasentieren ihre Waren in der Mall
oft vor dem Geschaft.

Quelle: cima 2023
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