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Grundlagen1

§ 11 Abs. 3 BauNVO 
(Vermutungsregel)

Abwägung der 
städtebaulichen und(Vermutungsregel) städtebaulichen und 
regionalplanerischen 
Auswirkungen eines 
einzelnen Planvorhabenseinzelnen Planvorhabens

Nicht abwägungsrelevant Pl htli hNicht abwägungsrelevant 
sind wettbewerbliche 

Beeinträchtigungen

Planungsrechtliche 
Einordnung
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Vorhaben
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Standort2

Lage im ASB
Einordnung EHK:Einordnung EHK: 
Bestandsstandort
SO Standort
teilweise nicht 
ausgeübte 
Genehmigungeng g
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Flächen / Sortiment2
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Methodik
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Vorgehensweise3

AUSWIRKUNGS- UND VERTRÄGLICHKEITSANALYSE

Analyse Bewertungsphase

Analyse der 
Angebots-

Analyse der 
Nachfrage-

Analyse der 
städtebaul. Auswirkungen auf 

Zentren
Auswirkungen auf 

Nahversorgung

A
B
W
Ä
G

Umsetzung 
in der Bau-

situation situation Situation

Erhebung der 

Handlungsebenen

Zentren

absatzwirtschaftliche 

Handlungsebenen

Nahversorgung G
U
N
G

leitplanung

städtebauliche Bestandsanalyse
Abgrenzung  EZG

sekundärstat. Grundlagen

Angebotsstrukturen

Bewertung Planvorhaben
regionalplanerische Auswirkungen

städtebauliche Auswirkungen

Betrachtung

ZIEL: 
Analyse der                  

Angebots und

städtebauliche Bestandsanalyse

ZIEL: 
Beurteilungs‐ und 

Bewertung Planvorhaben

Angebots‐ und 
Nachfragesituation als 

Grundlage 

Abwägungsgrundlage 
für die Bauleitplanung
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Umsatzherkunft3

Umsatzherkunft eines Planvorhabens

Umverteilung zu Lasten 
bestehender Betriebsstätten

Reduzierung von 
Kaufkraftabflüssen / 

Ausweitung des 
wirtschaftlichenwirtschaftlichen 

Einzugsbereiches

Anbieter 
innerhalb 

schützens

Anbieter 
außerhalb 

hüt
Zufalls-

bedingte
Rück- und Neu-

gewinungs-schützens-
werter Bereiche

schützens-
werter Bereiche

bedingte 
Streuumätze

gewinungs
effekte
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Modellparameter3

Ei Einwohner Ei Kaufkraft

Ei Zeitdistanz Ei
Widerstands-

Ei Zeitdistanz Ei faktor

Ei
Attraktivität 

der Standorte Ei
Attraktivitäts-

Exponent

ZIEL: 
Modellhafte 

Berechnung der 
Umsatzumlenkungen
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Untersuchungsraumg
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Fahrzeitisochrone4
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Einzugsgebiet4
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Kaufkraft im EZG4

Standort Kaufkraft Kaufkraft in Tsd. €

Einzelhandels-
relevantes 
Kaufkraft-

niveau in %

Einwohner Nahrungs-und 
Genussmittel

Bäcker / 
Metzger

Dogerie, 
Parfümerie, 

Kosmetik
Gesamt

98,20 10.549 19.361 2.849 2.600 24.810

103,40 19.204 37.113 5.461 4.984 47.557

100,50 1.700 3.193 470 429 4.092

Ostbevern

Telgte

Milte

31.453 59.667 8.779 8.013 76.459Gesamt

Kaufkraft in Tsd

Einzelhandels-
relevantes 
Kaufkraft-
i i %

Einwohner Bekleidung   / 
Wäsche

Standort Kaufkraft-Niveau Kaufkraft in Tsd. 
€

niveau in %

98,20 10.549 4.682

103,40 19.204 8.975

100,50 1.700 772

Ostbevern

Telgte

Milte
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31.453 14.430Gesamt



Städtebauliche 

Ausgangssituation

Kompetenz für Ihre Zukunft.Kompetenz für Ihre Zukunft.Die Folien sind Bestandteil einer Präsentation und ohne mündliche Erläuterung unvollständig! 14



Hauptzentrum Ostbevern5

   
    

  

Einzelhandel
Gastronomie
Dienstleistungen
Gemeinbedarf
Leerstand   

  Räumliche Funktionszuweisung   Hauptzentrum 

  Städtebauliches Erscheinungsbild / 
Gestaltung öffentlicher Raum 

Modernes Ortsbild 

  Zentrenprägende Einrichtungen /                     
Magnetbetriebe 

Anbieter der Nahversorgung (EDEKA, K & K) 
Öffentliche Einrichtungen (Rathaus) 

  Ausstattung Nahversorgung 8  Betriebsstätten, etwa 2.600 qm 
Verkaufsfläche 

  Ausstattung Textil 7 Betriebsstätten, ca. 2.600 qm 
Verkaufsfläche 

E tf V h b t d t 1 k  Entfernung zum Vorhabenstandort ca. 1 km

  Zwischenfazit / Kurzbeurteilung: 
Der Ortskern weist überwiegend kleinteilige Bebauungs- und Angebotsstrukturen auf. 
Insbesondere die beiden strukturprägenden Angebotsstätten EDEKA und K & K übernehmen 
eine wesentliche Funktion für diesen schützenswerten Bereich.  
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NVS Lienener Damm5

   
    

  

integrierter Nahversorgungsstandort   

  Räumliche Funktionszuweisung   Integrierter Nahversorgungsstandort 

  Städtebauliches Erscheinungsbild / 
Gestaltung öffentlicher Raum 

Funktionale, moderne Architektur 

  Zentrenprägende Einrichtungen /                     
Magnetbetriebe 

Discountmarkt PENNY 
 

  Anzahl projektrelevanter Betriebsstätten des 
Einzelhandels 

2  Betriebsstätten 

  Verkaufsfläche Nahversorgung (gesamt) ca. 800 qm 

Entfernung zum Vorhabenstandort ca 1 km  Entfernung zum Vorhabenstandort ca. 1 km

  Zwischenfazit / Kurzbeurteilung: 
Leistungsfähiger Nahversorgungsstandort mit wichtiger Versorgungsfunktion für den 
nordöstlichen Siedlungsbereich. 
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Hauptzentrum Telgte5

   
    

  

  

  Räumliche Funktionszuweisung   Hauptzentrum 

  Städtebauliches Erscheinungsbild / 
Gestaltung öffentlicher Raum 

Modernes Ortsbild mit teilweise historischem 
Besatz 
Ansprechende Platzgestaltung mit hoher 
städtebaulicher Qualität im Bereich des 
Marktes 

Zentrenprägende Einrichtungen / Modehaus BÖHMER IHR PLATZ  Zentrenprägende Einrichtungen /                    
Magnetbetriebe 

Modehaus BÖHMER, IHR PLATZ
Böttcherhus 

  Ausstattung Nahversorgung 7  Betriebsstätten, ca. 1.600 qm 
Verkaufsfläche 

  Ausstattung Textil 11 Betriebsstätten, ca. 1.500 qm 

  Entfernung zum Vorhabenstandort ca. 8 km 

  Zwischenfazit / Kurzbeurteilung: 
Der Ortskern weist überwiegend  wertige Bebauungs- und Angebotsstrukturen auf. Insgesamt 
kann eine städtebauliche stabile Ausgangssituation festgestellt werden.  
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Telgte Orkotten5

   
    

  

  

  Räumliche Funktionszuweisung   Ergänzungsstandort 

  Städtebauliches Erscheinungsbild / 
Gestaltung öffentlicher Raum 

Autokundenorientierter Standort 
Teilweise schwierige Erschließung 

  Prägende Einrichtungen /   Magnetbetriebe KAUFPARK, ALDI, DM, LIDL, EDEKA, 
THOMAS PHILLIPS 

  Ausstattung Nahversorgung 7  Betriebsstätten, etwa 3.800 qm 
Verkaufsfläche 

  Ausstattung Textil 4 Betriebsstätten, ca. 1.100 qm 
Verkaufsfläche 

E tf V h b t d t 8 k  Entfernung zum Vorhabenstandort ca. 8 km

  Zwischenfazit / Kurzbeurteilung: 
Leistungsfähiger Angebotsstandort insbesondere mit Nahversorgungsangeboten.  Standort 
einiger ansonsten nicht im EZG  ansässiger Betreiber. 
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NVZ Milte5

   
    

 

Räumliche Funktionszuweisung Nahversorgungszentrum Räumliche Funktionszuweisung  Nahversorgungszentrum 

  Städtebauliches Erscheinungsbild / 
Gestaltung öffentlicher Raum 

Ortskernverdichtung im Bereich der Kirche 
Dörflicher Gesamtcharakter 

 Zentrenprägende Einrichtungen /                     Drogeriemarkt SCHLECKER 
Magnetbetriebe  

  Anzahl projektrelevanter Betriebsstätten des 
Einzelhandels 

5  Betriebsstätten 

  Verkaufsfläche Nahversorgung (gesamt) ca. 250 qm 

  Entfernung zum Vorhabenstandort ca. 9 km 

  Zwischenfazit / Kurzbeurteilung: 
Dörfliche Strukturen mit Angeboten der Grundversorgung.  
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Westbevern-Vadrup5

   
    

 

Räumliche Funktionszuweisung Keine Zuweisung im Konzept Räumliche Funktionszuweisung  Keine Zuweisung im Konzept 

  Städtebauliches Erscheinungsbild / 
Gestaltung öffentlicher Raum 

Ortskernverdichtung in Westbevern 
Dörflicher Gesamtcharakter 

  Zentrenprägende Einrichtungen /                     
M tb t i b

keine 
Magnetbetriebe  

  Anzahl projektrelevanter Betriebsstätten des 
Einzelhandels 

5  Betriebsstätten 

  Verkaufsfläche Nahversorgung (gesamt) ca. 300 qm 

  Entfernung zum Vorhabenstandort ca. 5 km 

  Zwischenfazit / Kurzbeurteilung: 
Dörfliche Strukturen mit Angeboten der Grundversorgung.  
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AbsatzwirtschaftlicheAbsatzwirtschaftliche 

Auswirkungen
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Absatzwirtschaft6
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Umlenkung Drogerieartikel6

U t il U t il

in Tsd .€ 
in % der 

Bestands-
ät

in Tsd .€ 
in % der 

Bestands-
ät

Standort Umverteilung 
worst-case

Umverteilung 
wahrscheinl. Fall

umsätze umsätze

167 18,6% 139 15,5%

54 15,5% 45 12,9%Ostbevern Nahversorg.Standort

Ostbevern Hauptzentrum

40 20,1% 34 16,8%

 --*  --*  --*  --*

433 21,7% 361 18,0%

Ostbevern sonst. Standorte

NVZ Milte

Telgte Orkotten

 --*  --*  --*  --*

125 7,0% 104 5,8%

155 15,5% 129 12,9%

Telgte Hauptzentrum

Telgte Westbevern / Vadrup

sonstige 155 15,5% 129 12,9%

122 102

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfügigkeit nicht nach- / ausweisbar

g

Streu
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Umlenkung NuG6

in Tsd .€ 
in % der 

Bestands- in Tsd .€ 
in % der 

Bestands-

Standort Umverteilung 
worst-case

Umverteilung 
wahrscheinl. Fall

umsätze umsätze

93 1,0% 78 0,8%

20 0,7% 17 0,6%Ostbevern Nahversorg.Standort

Ostbevern Hauptzentrum

 --*  --*  --*  --*

 --*  --*  --*  --*

103 0,6% 86 0,5%

Ostbevern sonst. Standorte

NVZ Milte

Telgte Orkotten

 --*  --*  --*  --*

33 0,4% 28 0,0%

83 0 6% 69 0 5%

Telgte Hauptzentrum

Telgte Westbevern / Vadrup

sonstige 83 0,6% 69 0,5%

32  26

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfügigkeit nicht nach- / ausweisbar

sonstige

Streu
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Umlenkung Textil6
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Städtebauliche 

Bewertung
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Bewertung7

Abwägungsrelevant sind lediglich Auswirkungen auf 
hüt t B i hschützenswerte Bereiche 

Kritische Werte bei Drogerieartikeln in Ostbevern 
Hauptzentrum sowie NVS Lienener Dammp
Umlenkungen bei Lebensmitteln und Textilien unkritisch
Gesamtwirkung des Standortes mit Agglomerations-g gg
tendenzen

Kompetenz für Ihre Zukunft.Kompetenz für Ihre Zukunft.Die Folien sind Bestandteil einer Präsentation und ohne mündliche Erläuterung unvollständig! 27



Abwägung7

Absatzwirtschaftliche 
B t ff h it i l

Verbesserung der 
V it ti (Betroffenheit einzelner 

Anbieter im Ortskern 
(insbesondere SCHLECKER)

Versorgungssituation (u.a. 
durch Rückholungseffekte)
Mehr Angebotsvielfalt

„Umschlagen“ in 
städtebauliche Folgen nicht 
gegeben

g
Stärkung eines bestehenden 
Standortes

Allerdings fehlende Potenziale 
für Ortskernentwicklung
Potenzialstandort im Zentrum

Verbesserung des 
städtebaulichen 
Erscheinungsbildes

Potenzialstandort im Zentrum 
zu realisieren?
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Abwägung7

Verfügbarkeit (4 Eigentümer)?
Grundstückgröße?g
Wirtschaftlichkeit?
Zeitliche Schiene?
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Notwendige Planungsschritte7

Anpassung des Zentrenkonzeptes hinsichtlich der 
F kti i Wi hh t ß “Funktionszuweisung  „Wischhausstraße“
Städtebauliche Begründung der Änderung
E f hl A b it k i it B t ili d F hb hö dEmpfohlen: Arbeitskreis mit Beteiligung der Fachbehörden
Offenlage?
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Vielen DankVielen Dank
für

Ihre Aufmerksamkeit

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader
BBE Handelsberatung Münster

www.bbe-standort.de
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