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Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Sortimentserweiterung am Sonderstandort
,Griiner Weg" (Nortex)

Sehr geehrte Damen und Herren,

aktuell wird eine Umstrukturierung bzw. Ausweitung der angebotenen Sortimente am Sonder-
standort , Griiner Weg" diskutiert. Die Vorstellungen der Eigentiimerin (Fa. Nortex) sehen eine
Ausweitung des Angebots in den Sortimenten Schuhe, Lederwaren, Reiseutensilien, Drogerie-

waren / Parfiimerie und Nahrungs- und Genussmittel vor.

Der Standort , Griiner Weg" liegt im Sidwesten des Neumiinsteraner Stadtgebiets im Stadtteil
Wittorf. Sowohl das im Jahr 2008 politisch beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Neumdinster, als auch dessen aktuell in der Bearbeitung befindliche Fortschreibung
weisen diesem Einzelhandelsstandort die Funktion eines , Sonderstandorts” zu, der in funktio-
naler Erginzung zu den zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet gesichert und zentren-
vertriglich weiterentwickelt werden soll. Derzeit sind hier der regional bedeutsame Textilanbie-
ter Nortex mit aktuell rund 9.200 m2 Verkaufsfliche sowie ein Edeka-Verbrauchermarkt mit
rund 1.650 m2 Verkaufsfldche anséssig. Das unmittelbare Umfeld des Sonderstandorts ist durch
gewerbliche Nutzungen gepragt, so dass der Standort als stadtebaulich nicht integriert einzu-
stufen ist und sich vor allem an PKW-Kunden richtet.

Der fiir diesen Standort relevante rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 123 ,Gewerbegebiet Gri-
ner Weg" (2. Anderung) aus dem Jahr 2002 l3sst fiir diesen Standort unter anderem Einzel-
handelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von 17.700 m2 Bruttogeschossfliche (BGF),
d. h. eine Gesamtverkaufsfliche (GVKF) von etwa 14.200 m?2 zu. Davon sind héchstens

2.200 m2 BGF (rd. 1.750 m2 GVKF) fiir den Vertrieb von Giitern des kurzfristigen Bedarfs zu-
lassig. Uberwiegend ist ansonsten nur der Verkauf von Bekleidungsartikeln zulissig. Als Rand-
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“sortimente sind Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien auf jeweils bis zu 800 m?2 Verkaufsfla-
che zulissig. Im Vergleich zum derzeit bestehenden Einzelhandelsangebot ist somit eine Aus-
weitung der Gesamtverkaufsfliche um bis zu ca. 3.000 m2 bei einem zusétzlichen sortiments-
spezifischen Angebot in den Bereichen Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien um jeweils
800 m2 (insgesamt 2.400 m2) moglich. Das zuldssige Angebot an nahversorgungsrelevanten
Giitern des kurzfristigen Bedarfs ist hingegen bereits weitgehend ausgeschdpft.

Die aktuellen Uberlegungen der Eigentiimerin (Fa. Nortex) sehen gemaB des Schreibens vom
16.05.2014 an die Stadt Neumiinster eine iiber die geltenden Festsetzungen hinaus gehende
Fliche von weiteren 800 m2 (d.h. insgesamt 1.600 m2) Verkaufsflache fiir das Sortiment Schu-
he, 800 m2 Verkaufsfliche fiir Parfiimerie- / Drogeriewaren sowie eine Erweiterung des Edeka-
Marktes um weitere 500 m2 Verkaufsfliche fiir die Branche Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Backwaren und Getrinke) vor. Die bislang zulassige Gesamtverkaufsfliche am Standort soll
dabei jedoch nicht iiberschritten werden.

Um die Moglichkeit einer Ausweitung des zuldssigen Angebots in den genannten Sortimenten
zu priifen, ist zum einen zu kldren, inwieweit diese Planungen mit den Zielen und Grundsétzen
des bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Neumiinster sowie der in
Bearbeitung befindlichen Fortschreibung des Konzepts in Einklang zu bringen sind. Zum ande-
ren ist zu priifen, ob mit diesem Vorhaben negative stidtebauliche Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) verbunden sein kénnen.

Kompatibilitit des Vorhabens mit den Zielen und Grundsitzen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Neumiinster

Nachfolgend wird das beschriebene Planvorhaben hinsichtlich seiner Kompatibilitit mit den
iibergeordneten stidtebaulichen Zielen der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Neumi-
nster gepriift und hinsichtlich seiner Kompatibilitit mit den im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept formulierten Ansiedlungsgrundséitzen beurteitt.

Zum Erhalt und zur Stirkung der oberzentralen Versorgungsfunktion Neumiinsters durch
ein attraktives Einzelhandelsangebot in der Stadt formuliert das aktuell giiltige Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumiinster aus dem Jahr 2008 unter anderem folgende
Zielsetzungen, die eine raumlich ausgewogene Einzelhandelsstruktur und eine positive und
zukunftsorientierte Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet gewahrleisten sollen:

W | Frhaltung und Stirkung der Einzelhandelszentralitit sowie Funktionsvielfalt der Innen-
stadt und der Nebenzentren”.

W Aufgabenteilung / Ergénzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhandene Ein-
zelhandekstandorte auBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertragliche Sonderstandorte
und Einzelbetriebe mit iberortlicher Bedeutung).

W Frhaltung und Stirkung der wohnortnahen Grundversorgung
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Grundsitzlich sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten gemaR der konzeptionel-
len Aussagen daher vor allem in der Innenstadt und Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Neumiinster konzentriert
werden, um Einkaufswege zu minimieren (Stichwort ,Stadt der kurzen Wege"), immobileren
Bevdlkerungsgruppen Zugang zu tiglichen Bedarfsgiitern zu ermoglichen sowie die Attraktivi-
tit und Funktionsvielfalt der zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten.

Im Sinne der oberzentralen Versorgungsfunktion Neumiinster kénnen zentrenrelevante Ange-
bote ausnahmsweise auch an ausgewihlten Sonderstandorten (unter anderem auch ,Griiner
Weg (Nortex)"“) angeboten werden. Vergleichbare Ausnahmen gelten im Sinne der , Erhaltung
und Stirkung einer wohnortnahen Grundversorgung” unter bestimmten Rahmenbedingungen
fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kemsortiment an integrierten Standorten auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche, um im gesamten Stadtgebiet eine wohnungsnahe
(und somit auch fuBlaufige) und méglichst flichendeckende Versorgung zu gewdhrleisten.

Im Hinblick auf eine ausgewogene Standort- und Versorgungsstruktur im gesamten Stadtge-
biet ist die Realisierung zentren- oder nahversorgungsrelevanter Kernsortimentsanbieter jedoch
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur unter bestimmten Voraussetzungen méglich:

Als Konkretisierung der genannten Ziele definiert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir
die Stadt Neumiinster daher Grundsitze als Ansiedlungsregeln (vgl. Junker + Kruse (2008):
S. 87 ff), die eine positive Steuerung von Einzelhandelsentwicklungen im Stadtgebiet erleichtern
und die Transparenz bei der Entscheidung iiber potenzielle Ansiedlungsvorhaben erhéhen sol-
len. Fiir das hier zu priifende Vorhaben sind die Bestimmungen des Grundsatzes 1 zur Ent-
wicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie Schu-
he, Lederwaren, Reiseuntensilien) und des Grundsatzes 2 zur Entwicklung von Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (wie Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren) relevant:
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Mit Blick auf das eingangs aufgefiihrte aktuelle Planvorhaben ist festzustellen, dass fiir die zen-
trenrelevanten Angebotsbausteine Schuhe, Lederwaren und Reiseutensilien insoweit eine
Kompatibilitit mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2008 gegeben ist,
als dass diese Sortimente auf bis zu jeweils 800 m? als Randsortimente des Textilanbieters
Nortex angeboten werden konnen. Das im vorstehend zitierten Grundsatz 1 nicht explizit auf-
gefiihrte Sortiment Reiseutensilien ist Teilsortiment der Warengruppe Schuhe / Lederwaren
und insofern gemaB dieser Ansiediungsregel in der genannten GréBenordnung ebenfalls kon-
zeptkonform. Die Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2008 ent-
sprechen somit auch weitgehend den Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplanes Nr. 123

(2. Anderung).

Die aktuell in der Erarbeitung befindliche Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts bestatigt die oben aufgefiihrten Zielsetzung und Ansiedlungsgrundsitze weitestgehend.
Der Sonderstandort ,Griiner Weg" wird im Sinne der oben angefiihrten Zielsetzungen weiter-
hin als erginzender Sonderstandort mit iiberértlicher Versorgungsbedeutung und Angebots-
schwerpunkt in ,atypischen” zentrenrelevanten Warengruppen mit Alleinstellungsmerkmal in
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der Region aufgefiihrt. Perspektivisch wird die Maglichkeit einer zentrenvertrdglichen Weiter-
entwicklung aufgezeigt, wenngleich die dazu bestehenden Entwicklungsspielrdume in zentren-
relevanten Warengruppen in diesem Zusammenhang zunichst als ausreichend angesehen wer-
den (vgl. Junker + Kruse (2014): S. 131 f) und gemaf der relevanten Ansiedlungsregel ent-
sprechend keine dariiber hinaus gehende Angebotsausweitung vorgesehen ist (ebd.: S. 151).

Die iiber die bestehenden Festsetzungen hinaus angestrebte Ausweitung des Angebots im
Sortimentsbereich Schuhe um weitere 800 m2 auf insgesamt 1.600 m2 Verkaufsfliche ent-
spricht somit zunachst nicht der formulierten Ansiedlungsregel. Eine solche Aufweitung des
zentrenrelevanten Angebots kann dennoch méglicherweise kompatibel zu den Aussagen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sein, sofern dieses Angebot zum einen der formulierten
Zielsetzung , Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhandene Einzelhandels-
standorte auBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertragliche Sonderstandorte (...))" insofern
entspricht, als dass ein ,spezialisiertes und atypisches" Teilsortiment angeboten wiirde, dass
mit der Funktion des Sonderstandorts vereinbar ist und zum anderen durch die Ansiediung
keine stidtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (und speziell
die Neumiinsteraner Innenstadt) zu erwarten sind. Da sich laut Aussagen der Fa. Nortex auch
das geplante Angebot im Sortimentsbereich Schuhe — analog zum Hauptsortiment Bekleidung -
vor allem auf den Bereich Sonder- und UbergréBen erstrecken soll, wire die Voraussetzung
eines spezialisierten und atypischen Angebots entsprechend der Versorgungsfunktion des Son-
derstandorts weitgehend erfilllt, sofern dies auch baurechtlich ausreichend und abschlieBend
bestimmt wire. Dariiber hinaus diirfen durch ein die Angebotsausweitung keine stidtebaulich
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Grundversorgungsstrukturen
ausgelost werden (nahere einordnende Aussagen dazu erfolgen in den nachfolgenden stehen-
den Erérterungen zu méglichen absatzwirtschaftlichen und stidtebaulichen Folgewirkungen
des Vorhabens ab S. 8).

Fiir die Angebotsausweitung in nahversorgungsrelevanten Sortimenten gilt folgender
Grundsatz:
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' Diese liegt in Neumiinster derzeit bei rund 1.900 Euro pro Einwohner (BBE Kéin, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffern 2008, vgl. auch Kap. 3 dieser Untersuchung)

2 Beij einer Flachenproduktivitdt von 4.000 Euro/m? fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 6.000 Euro/m? fiir Lebens-
mitteldiscounter und einem Flachenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-20 %.
. _ 6
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Eine generelle Kompatibilitat der angestrebten Angebotsausweitungen im nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsbereich (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) mit dem Konzept ist

— aufgrund der Lage des Vorhabenstandortes auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche —
zunichst nicht gegeben. Zwar kann ggf. durch die Erweiterung eines Betriebes die flichende-
ckende, verbrauchernahe Grund- und Nahversorgung gestirkt werden, um hieriiber abschlieBend
eine Aussage treffen zu kénnen, ist die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept definierten Ansiedlungsvoraussetzungen zu iiberpriifen.

Diese grundlegenden Zielsetzungen zur Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche und ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung werden ebenso wie die darauf basierende Ansiediungsre-
gel in der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts grundsétzlich be-
statigt und dahingehend konkretisiert, als dass fiir Standorte von Betrieben mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche folgende Anfor-
derungskriterien definiert werden:

Die Lage des Vorhabenstandortes ist aufgrund des fehlenden Bezugs zu zusammenhangenden
Wohnsiedlungsbereichen im Umfeld - als stadtebaulich nicht integriert einzustufen. Durch
die autokundenorientierte Lage und das weitliufige gewerblich gepragt Umfeld des Standorts
sind eine Nahversorgungsfunktion und eine fuBlaufige Erreichbarkeit nicht oder nur marginal
vorhanden. Die Ansiedlungsvoraussetzung einer stidtebaulich integrierten Lage ist demnach
nicht erfilit.

Die Ansiedlungsvoraussetzung zur sortimentsspezifischen Kaufkraftabschopfung stellt im
Wesentlichen auf diese Nahversorgungsfunktion eines Vorhabens ab. Von einer solchen Nah-
‘versorgungsfunktion kann dann ausgegangen werden, wenn der zu erwartende Umsatz des
geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus den unmittelbar umliegenden Siedlungsbereichen,
also ein fuBlaufig erreichbares Versorgungsgebiet (im der Regel 600 m-Wegedistanz), realisier-
bar ist. Ein moderner Lebensmittelvollsortimenter mit — wie in diesem Fall vorgesehen — iiber
2.000 m2 Verkaufsfliche wire jedoch auf ein Bevélkerungspotenzial von rund 9.000 Einwoh-
7
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nern in seinem unmittelbaren Versorgungsgebiet angewiesen. Ein Drogeriemarkt in der Gré-
Benordnung von bis zu 800 m? Verkaufsfliche wiirde sogar einen Einzugsbereich von 15.000 -
20.000 Einwohnem benétigen. Dies ist angesichts der Lage und des fehlenden Bezugs zu
Wohnsiedlungsbereichen des Vorhabenstandorts nicht gegeben. Insofern ist auch diese An-
siedlungsvoraussetzung nicht erfillt.

Stattdessen wire ein solches Angebot entsprechender Anbieter auf deutliche Kaufkraftzufliisse
von Gebieten auBerhalb des direkten Umfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche (speziell dem nahegelegenen Nahversorgungszentrum Wittorf in
der MiihlenstraBe) und die Nahversorgungsstrukturen im Stadtteil vermuten lieBe und den ein-
gangs formulierten Zielsetzungen somit klar entgegenstiinde.

Der Vorhabenstandort kann somit keine ergianzende rdumliche Nahversorgungsfunktion erfiil-
len. Eine weitere Ausweitung des bestehenden nahversorgungsrelevanten Angebots am Son-
derstandort Griiner Weg in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren
widerspricht somit den Zielen und Grundsétzen sowohl des bestehenden Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, als auch der in Erarbeitung befindlichen Fortschreibung. Mit den vorhande-
nen rund 1.650 m2 Verkaufsfliche des modernen Edeka-Verbrauchermarktes ist bereits ein sehr
umfangliches Angebot am Standort vorhanden, das einen bedeutenden Teil der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft in diesem Stadtbereich bindet.

Mégliche raumordnerische bzw. stidtebauliche negative Auswirkungen des Vorhabens im
Sinne des § 11 (3) Baunutzungsverordnung ' :

Neben der vorstehend erdrterten Fragestellung zur Kompatibilitit des Vorhabens mit den Zie-
len und Grundsitzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Neumiinster wurde
im Rahmen einer Ersteinschatzung gepriift, ob durch das Planvorhaben relevante absatzwirt-
schaftliche Auswirkungen (Veranderungen der Kaufkraftstréme) ausgelost werden, die grund-
satzlich auf mégliche stidtebauliche Folgewirkungen hindeuten konnten und somit eine dezi-
dierte stidtebauliche Wirkungsanalyse (i. S. d. § 11 (3) BauNVO) erforderlich machen wiirden.

Fiir die Prognose moglicher stidtebaulicher Auswirkungen des Vorhabens ist zunéchst die Frage
zu beantworten, wie der riumliche Auswirkungsbereich des Planvorhabens zu definieren ist.
Dieser fillt — je nach geplantem Sortiment / Angebotsbaustein — sehr unterschiedlich aus. Der
Sonderstandort Griiner Weg weist mit dem dort ansassigen Textilanbieter Nortex und seiner
speziellen Betriebs- und Sortimentsstruktur einen weitliufigen regionalen Einzugsbereich auf
und trigt so maBgeblich zur Kaufkraftbindung aus der Region und somit zur oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion des Einzelhandelsstandorts Neumiinster bei. Auch das in Diskussion stehende
zusitzliche zentrenrelevante Angebot im Sortimentsbereich Schuhe wiirde sich unter Be-
riicksichtigung der geplanten Struktur (u. a. Spezialisierung auf UbergréRen) primar an Kunden
aus diesem Einzugsbereich richten. Aufgrund der raumlich-funktionalen Verflechtungen des
Angebotsstandorts kann als Auswirkungsbereich fiir diesen Sortimentsbaustein daher grund-
sitzlich auch das regionale Einzugsgebiet (inkl. Ferneinzugsgebiet) des Einzelhandelsstandorts
Neumdiinster definiert werden.
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Insofern ist anzunehmen, dass potenzielle absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorhabens
und Veranderungen der Kaufkraftstréme nicht ausschlieBlich innerhalb Neumiinsters, sondern
auch in der Region wirksam werden. Dies bedeutet einerseits, dass innerhalb Neumiinsters nur
ein Teil des potenziell neu erzielten Umsatzes in den zentrenrelevanten Warengruppen umver-
teilungswirksam wiirde. Auf der anderen Seite ist damit allerdings auch eine landesplanerische
Priifung hinsichtlich stidtebaulicher Auswirkungen in der Region notwendig.

Im Rahmen der Wirkungsanalyse fiir das innerstidtische Einkaufszentrum Holsten -Galerie wur-
de in einem 30-PKW-Minuten Fahrtzeitradius um Neumiinster unter anderem eine Erhebung
der sortimentsspezifischen Angebote im Bereich Schuhe / Lederwaren durchgefiihrt. Dabei
wurde in Neumiinster und den umliegenden zentralen Orten dieses Untersuchungsraumes ein
sortimentsspezifisches Angebot in der Hauptwarengruppe Schuhe / Lederwaren (das auch Rei-
seutensilien wie Taschen / Koffer etc. umfasst) von zusammen rund 12.000 m?2 Verkaufsfliche
erfasst. Bezogen auf diesen Wert hitte das angestrebte zulassige Angebot in den Warengrup-
pen Schuhe (1.600 m2), Lederwaren (800 m2) und Reiseutensilien (800 m?) am Sonderstandort
,Griiner Weg” eine Anteil von iiber 20 % innerhalb dieses Untersuchungsraumes und von rund
einem Drittel an der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche in der Stadt Neumiinster. Zwar
ist anzunehmen, dass aufgrund des weitldufigen Einzugsbereichs des Anbieters Nortex die
raumliche Streuung der Umsatzumverteilungen zu gewissen Teilen auch iber diesen raumlichen
Bereich hinaus geht, jedoch lassen sich angesichts dieser ersten Kennwerte und darauf aufbau-
ender Giberschlagiger Rechnungen stidtebauliche Auswirkungen in Neumiinster und der Region
in Folge der Realisierung des beschriebenen Planvorhabens nicht ausschlieBen. Insofern wére
fiir diesen Angebotsbaustein eine dezidierte stadtebauliche Wirkungsanalyse unumgéanglich.

in den nahversorgungsrelevanten Angeboten der kurzfristigen Bedarfsstufe besteht eine deut-
lich héhere Distanzempfindlichkeit beim raumlichen Einkaufsverhalten. Lebensmitte! (inkl. Ge-
tranke) und Drogeriewaren werden iiblicherweise vor Ort bzw. in der Ndhe des Wohnortes
gekauft. Deshalb wiirden die geplanten zusétzlichen Angebote in den Branchen Nahrungs-
und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel vor allem innerhalb eines
Kerneinzugsgebiets umverteilungswirksam werden, Zwar ist anzunehmen, dass teilweise auch
auswartige Kunden (z. B. Besucher des Textilanbieters Nortex) Lebensmittel oder Drogeriewa-
ren am Vorhabenstandort einkaufen, jedoch wird die Mehrheit der Kunden aus Neumiinster

selbst und insbesondere aus den umliegenden Siedlungsbereichen des Stadtteils Wittorf stam-
men.

Angesichts der vergleichsweise geringen anzunehmenden Umsatzvolumina durch auswartige
Besucher und die breite riumliche Streuung der Kunden innerhalb des regionalen Einzugsberei-
ches sind stadtebauliche Auswirkungen in Folge méglicher absatzwirtschaftlicher Umvertei-
lungseffekte auBerhalb Neumiinsters hingegen auszuschlieBen. Eine detailliertere Untersu-
chung méglicher absatzwirtschaftlicher und stiadtebaulicher Auswirkungen des Vorhabens au-
Berhalb Neumiinsters wire daher nicht erforderlich.

Im Stadtteil Wittorf leben derzeit rund 5.650 Einwohner. Bei einer Pro-Kopf-Kaufkraft von ak-
tuell rund 2.045 Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und 322 Euro in der
Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflegeartikel ergibt sich daraus ein sortimentsspezifi-
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sches Nachfragevolumen von rund 11,6 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrung- und Ge-
nussmittel und 1,8 Mio. Euro in der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflegeartikel.?

Demgegeniiber steht ein Angebot von rund 5.000 m? Verkaufsfliche in der Branche Nahrungs-
und Genussmittel und 550 m2 in der Warengruppe Drogeriewaren. Daraus ergibt sich fir Wit-
torf eine Verkaufsflichenausstattung von 0,89 m2 pro Einwohner im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel und 0,10 m2 in der Branche Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, was (teilweise
deutlich) sowohl iiber dem bundesdeutschen Referenzwert wie dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt in Neumiinster entspricht. Diese quantitativ hohe Verkaufsflichenausstattung sowie die
Zentralitat* von 1,89 (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. 1,44 (Gesundheits- und Korperpfle- -
geartikel) zeigt eine bereits iiberdurchschnittliche Angebotsausstattung in diesen nahversor-
gungsrelevanten Branchen im Stadtteil Wittorf, was auf eine ausgepragte Wettbewerbssituati-
on hindeutet.

Wichtigster Angebotsstandort in Wittorf ist das gleichnamige Nahversorgungszentrum in
der MiihlenstraBe, der als zentraler Versorgungsbereich Grundversorgungsfunktionen fiir die
Bewohner des Stadtteils iibernimmt. Wahrend andere ehemalige Nahversorgungszentren im
Neumiinsteraner Stadtgebiet nicht mehr den durch die aktuelle Rechtsprechung definierten
Anforderungskriterien an zentrale Versorgungsbereiche (im Sinne der §§ 1 (6), 2 (2), 9 (2a)
und 34 (3) Baugesetzbuch und § 11 (3) Baunutzungsverordnung) entsprechen, bestatigt auch
die aktuelle Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts diesen Angebotsstandort
als zentralen Versorgungsbereich mit Grundversorgungsfunktion fiir die Bevélkerung Wittorfs.
Wichtigste Anbieter sind der Supermarkt Edeka Gratsch und der Lebensmitteldiscounter Penny,
die hinsichtlich ihrer BetriebsgroRe und Stellplatzsituation bislang jedoch unter schwierigen
wettbewerblichen Rahmenbedingungen agieren. Gleichzeitig bilden diese Anbieter jedoch
wichtige Nahversorgungsbetriebe zur Grundversorgung der Bevlkerung des Stadtteils und
zugleich die frequenzerzeugenden Magnetanbieter des Zentrums, von denen auch die umlie-
genden Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen durch Synergieeffekte profitieren.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Ausweitung nahversorgungsrelevanter Angebote am
Sonderstandort Griiner Weg bestehenden Standorten im Auswirkungsbereich Umsétze verloren
gehen. Angesichts der guten sortimentsspezifischen Verkaufsflichenausstattungen und Zentra-
lititskennziffern in Wittorf sowie der Distanzempfindiichkeit beim Kauf nahversorgungsrele-
vanter Giiter ist nicht von einem relevanten Kaufkraftzufluss aus dem Umland zu rechnen, so
dass der potenzielle zusatzliche Vorhabenumsatz, der voraussichtlich in Wittorf umverteilungs-
wirksam wird, relativ hoch ausfallen wird. Selbst unter der Annahme, dass lediglich die zwei
Drittel des potenziellen Neuumsatzes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und nur ein Drit-
tel in der Branche Drogeriewaren in Wittorf selbst umverteilungswirksam wird, bedeutet das
bezogen auf die bisherigen sortimentsspezifischen Umsatze der tibrigen Anbieter in den Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel in Wittorf
einen Umsatzverlust von etwa 9 % in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie
iiber 60 % in der Warengruppe Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel innerhalb des Stadtteils.

3 nach: IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2013, Kéin, 2013

Die Zentralitit beschreibt das Verhiltnis des sortimentsspezifischen Einzelhandelsumsatzes zur lokal vorhandenen
Kaufkraft
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Diese Werte zeigen, dass die geplante Angebotsausweitung (teilweise deutlich) auf relevante
absatzwirtschaftliche Beeintrachtigungen bestehender Anbieter in Wittorf schiieBen lasst.

Zudem wiren diese rein quantitativen Werte vor allem auch unter stidtebaulichen Gesichts-
punkten zu priifen und einzuordnen. Eine stidtebaulich relevante Umsatzumverteilung ware
insbesondere durch eine Beeintrichtigung des Bestandes und der Entwicklungsperspektiven des
Nahversorgungszentrums in Wittorf zu erwarten. Bei Angebotsverlusten, insbesondere der
Aufgabe frequenzerzeugender Ankerbetriebe ware dieser zentrale Versorgungsbereich nicht
mehr in der Lage, seiner Versorgungsfunktion gerecht werden zu kdnnen, so dass auch die
(fuBliufige) Versorgung der Bevélkerung nicht mehr gewahrleistet ist bzw. durch Ladenleer-
stinde eine Verminderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes und eine abnehmender
" Frequenz bewirkt wiirde.

Eine Standortsicherung der frequenzerzeugenden Magnetbetriebe ist daher sowohl fiir die
nachhaltige Sicherung einer langfristig tragfahigen Grundversorgung im Stadtteil Wittorf, als
auch fiir die Funktionsfihigkeit und Positionierung des Nahversorgungszentrums mit moder-
nen, zukunftsfihigen Betrieben von hoher Relevanz. Insbesondere die Ausbildung frequentier-
ter raumlicher Magnetbetriebe innerhalb der Zentrenstrukturen fiihrt in der Regel zur Aufwer-
tung bzw. zur Stabilisierung der im Umfeld liegenden Einzelhandels- und Dienstleistungsberei-
che. Da die in Rede stehenden Lebensmittelmarkte zudem innerhalb der sidlich und nérdlich
liegenden Polbereiche des Zentrums baulich unmittelbar in die Nutzungsstrukturen integriert
sind, ist die frequenzerzeugende Wirkung fiir die bandférmig ausgeprégten Lauflagen des
Stadtteilzentrums in hohem MaBe relevant. Aufbauen auf den bisherigen planerischen Zielset-
zungen sind zur Sicherung und Weiterentwicklung dieses zentralen Versorgungsbereiches Er-
weiterungsabsichten dieser frequenzerzeugenden Lebensmittelmarkte als An kerbetriebe seitens
Politik und Stadtverwaltung daher bislang positiv begleitet worden.

Eine Angebotsausweitung nahversorgungsrelevanter Angebote im Stadtteil Wittorf auRerhalb
dieses zentralen Versorgungsbereiches — und insbesondere in stidtebaulich nicht integrierter
Lage ohne unmittelbaren Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen — steht diesen bisherigen Bemii-
hungen zur Umsetzung der formulierten Entwicklungsziele (Sicherung des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Nahversorgungszentrum Wittorf” und Sicherung einer auch dezentralen und
méglichst wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet) daher deutlich entgegen.

Fazit

Die Ausweitung des zentrenrelevanten Angebots in den Sortimenten Schuhe, Lederwaren und
" Reiseutensilien ist bis zu einer (auch baurechtlich zulissigen) GréBenordnung von bis zu jeweils
800 m?2 Verkaufsfliche kompatibel mit den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes. Eine dariiber hinaus gehende Angebotsausweitung im Sortimentsbereiche
Schuhe auf bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufsfliche ware nur dann kompatibel mit den Aus-
sagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, wenn zum einen der atypische und spezielle
Charakter der geplanten Sortimentsstruktur (Uber- und SondergroBen) als diesbeziigliche Vo-
raussetzung baurechtlich ausreichend und abschlieBend definiert wire und zum anderen im
Rahmen einer dezidierten stidtebaulichen Wirkungsanalyse im Sinne des § 11 (3) Baunut-
zungsverordnung nachgewiesen werden kann, dass mit dieser Angebotsausweitung keine ne-
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gativen stidtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Grundversor-
gungsstrukturen in Neumiinster oder der Region verbunden sind.

Die Ausweitung nahversorgungsrelevanter Angebote in den Sortimenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inkl. Getranke) oder Drogeriewaren steht den grundsatzlichen Zielaussagen und
Grundsitzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts hingegen diametral entgegen. Stattdes-
sen waren mit der Umsetzung dieser Vorhabenbausteine mit hoher Wahrscheinlichkeit stidte-
baulich negative Auswirkungen auf die Zentren- und Versorgungsstrukturen im Neumiinstera-
ner Stadtgebiet verbunden. Diese Bausteine stehen somit weder im Einklang mit den politisch
beschlossenen stidtebaulichen Ziélsetzungen und Ansiedlungsgrundsatzen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts, noch mit den bundesrechtlichen Regelungen des § 11 (3) Baunutzungs-
verordnung.

Wir hoffen, dass die Ausfithrungen ihnen bei der weiteren Diskussion und Abwagung hilfreich
sind. Fiir Riickfragen stehen wir lhnen selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Mit den besten GriiBen aus Dortmund

Andrée Lorenzen
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