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Aktualisierung/Uberarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Gemeinde Ost-
bevern

Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung und Erweiterung des Bestands-
standortes ,ALDI“ an der WischhausstraBe in Ostbevern

Ihr Schreiben vom 7. M&rz 2012, hier eingegangen am 9. Marz 2012

Sehr geehrter Herr NUinning,

die Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen (IHK) hat erhebliche Bedenken gegen
die geplanten Handelsansiedlungen und die Darstellung des Bestandsstandortes ,ALDI* als
Nahversorgungszentrum innerhalb der Gemeinde. Sie bittet die Gemeinde Ostbevern, die
Projektplanungen noch einmal zu Gberdenken und entsprechend zu modifizieren.

I. Verfahrensbemerkungen

Die IHK stellt fest, dass die Verwaltung und auch die Politik der Gemeinde Ostbevern offen-
sichtlich bereits im Vorfeld der offiziellen Fachdiskussion, des erst am 13. Februar 2012 ein-
berufenen Einzelhandelsarbeitskreises mit der Entscheidung des Umwelt- und Planungs-
ausschusses am 15. Dezember 2011 Vorentscheidungen getroffen haben. Auch die Erarbei-
tung der oben genannten Gutachten — durch die BBE Handelsberatung Minster — war be-
reits zu dem Zeitpunkt (Febr. 2012) abgeschlossen. Insofern sollte auch das Protokoll des
Arbeitskreises ,Einzelhandel“ vom 13. Februar 2012 den Entscheidungstragern des Rates
der Gemeinde Ostbevern zur Verfligung gestellt werden.
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Il. Bewertung des Projektes aus der Sicht der IHK Nord Westfalen

Die Gemeinde Ostbevern plant ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahre 2009
zu erganzen bzw. zu aktualisieren. Beabsichtigt ist, das Zentrensystem in Ostbevern dahin-
gehend zu verandern, dass der heutige Bestandsstandort ,,ALDI“ umgewidmet wird zu ei-
nem Nahversorgungszentrum ALDI (WischhausstraBe).

Mindestvoraussetzungen fir die Darstellung eines Nahversorgungszentrums sind unter-
schiedliche Definitionskriterien bzw. Ausstattungsmodelle.

Anhand der nachfolgenden Tabelle entnehmen Sie die Anforderungen fur ein Nahversor-
gungszentrum.

Nahversorgungszentrum

Einzugsbereich Quartiersbezogen umliegende Wohngebiete
Versorgungsbedeutung
Warenangebot Weitgehend vollstandig im kurzfristigen Bedarfsbereich,

mindestens ein strukturpragender Betrieb kaum mittel-
und langfristige Angebote

Wettbewerb Nur vereinzelt Wettbewerb gegeben
Betriebstypen 1 Lebensmittelanbieter; wenige erganzende kleinteilige
Betriebe,

keine Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten

Erganzende Dienstleistungen | Vereinzelte, einzelhandelsnahe Dienstleistungsangebote

Anhand der vorgenannten Definitionskriterien erkennen Sie, dass der in Rede stehende
Standort die erforderlichen Mindeststandards, die an ein Nahversorgungszentrum gestellt
werden, nicht annahernd erflllt. Hinzu kommt, dass der Mikrostandort &uBerst dezentral —
am o6stlichen Rande — innerhalb der Gemeinde liegt. Er ist nicht integrierbar ins Zentrensys-
tem und somit fehlt ihm die Qualifikation als echtes Nahversorgungszentrum.
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Konzeptionelle Ausgangssituation

Beabsichtigt ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Ansiedlung folgender Ein-

zelhandelsbetriebe im zukinftigen Nahversorgungszentrum ,ALDI* (WischhausstraBe) zu

schaffen:

Ist in gm Planung in gm
LM Discountmarkt 680 920
Backer 50 50
Bekleidungsfachmarkt 320 650
Drogeriefachmarkt 0 680
Gesamt 1.050 2.300

Insgesamt sollen gemal dem vorliegenden Plankonzept am Standort 2.300 gm nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Die Bestandsflachen werden
somit um 1.250 gm Verkaufsflachen erhéht.

Eine derartige Dimensionierung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
stellt in der Funktionseinheit ein Einkaufszentrum dar, welches einen erheblichen stéddtebau-
lichen Konflikt zum Hauptzentrum von Ostbevern heraufbeschwdrt. Dariliber kann auch das
Vertraglichkeitsgutachten der BBE Handelsberatung, Munster nicht hinwegtauschen. Die
alleinige Orientierung der stadtebaulichen und raumordnerischen Relevanz eines Vorhabens
an leicht manipulierbaren Prognosen der Umsatzumverteilung — bzw. Kaufpreisabschét-
zungsquoten — ist nicht sachgerecht, da die stadtebaulichen Folgen der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen auf die Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt (Hauptzentrum) von
Ostbevern von sehr verschiedenen Umsténden abhé&ngen. Es kann festgehalten werden,
dass das geplante Vorhaben insbesondere wegen der véllig Uberzogenen Dimensionierung
der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente in keiner Weise stadtvertraglich ist; das
hier in Rede stehende Gesamtvorhaben verstéBt vielmehr eindeutig gegen die einschlagi-
gen Vorgaben fur die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten.

Wenn die Gemeinde Ostbevern sich nach dem Grundsatz, dass Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur noch im zentralen Versorgungsbereich
(Hauptzentrum) angesiedelt werden sollen, verhalt, kénnte dieser Bestandsstandort ,ALDI*
erst gar nicht durch die in Rede stehenden Neuansiedlungen aufgewertet werden. Legt man
einen Kreis mit einem Radius von 600 Metern um den Bestandsstandort ,ALDI®, so um-
schlieBt dieser Kreis ein groBes Gewerbegebiet, einen nicht unmaBgeblichen Anteil AuBen-
bereichsflachen (Landwirtschaft) und bei groBzigiger Auslegung maximal 2.000 Einwohner,
die in diesem Bereich leben und wohnen. Zusétzlich erkennt man eine nicht unwesentliche
Uberschneidung mit dem aktuellen zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum).
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lll. Absatzwirtschaftliche Betrachtung

Im Sortimentsbereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ ist in der Gemeinde Ostbevern ein star-
ker Besatz an Markten mit gleichen oder &hnlichen Sortimenten festzustellen.

Die im zentralen Versorgungsbereich und im weiteren Einzugsbereich existierenden Le-
bensmittelmarkte erfillen mit insgesamt ca. 5.000 gm Verkaufsflachen, ohne die in Rede
stehenden Vorhaben, mehr als ausreichend die wohnungsnahe Grundversorgung der Ost-
beverner Birger.

Ein Verkaufsflachenvergleich (dabei wird die Verkaufsflache des Vorhabens mit der gesam-
ten branchenspezifischen Verkaufsflache im Nahversorgungsbereich verglichen) auf Grund-
lage der ermittelten Daten aus dem Vertraglichkeitsgutachten der Firma BBE, Miinster ver-
anschaulicht sehr deutlich negative Auswirkungen auf die vorhandene Versorgungsstruktur
im Lebensmittel- und Drogeriemarktsegment in Ostbevern.

Planung in gm Umsatz am Standort

LM Discountmarkt 920 5.336
Backer 50 200

Bekleidungsfachmarkt 650 1.625

Drogeriefachmarkt 680 2.004

Gesamt 2.300 9.165
Kaufkraft Nahversorgung 24,8
Kaufkraft Textil 4,6

Die realen Auswirkungen der geplanten Ansiedlungen am Bestandsstandort ,ALDI* sehen
demnach so aus, dass fast 30 % der gesamten Nachfrage nach Nahrungs- und Genussmit-
teln (inkl. Drogerieartikel) der Ostbeverner Blrger zukiinftig am Agglomerationsstandort /
Einkaufszentrum im Osten der Stadt vollzogen wird.

Betrachtet man die Textil- und Bekleidungskaufkraft der Birger Ostbeverns im Verhaltnis
zum Planumsatz des in Rede stehenden Bekleidungsfachmarktes, so tberspringt man so-
gar die 30-Prozent-Marke auf immerhin ca. 35 % und muss feststellen, dass auch hier er-
hebliche Kaufkraft des zentrenrelevanten Bekleidungs- und Textilsortimentes gebunden und
damit dem Hauptzentrum in Ostbevern zukinftig fir Handelsansiedlungen fehlen wird.
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Wir halten es fir sehr wahrscheinlich, dass die Planungen am ,Bestandsstandort ALDI* er-
heblich negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und hier insbesonde-
re auf die bestehenden Unternehmen der Nahrungs- und Genussmittelbranche sowie der
beiden noch existierenden Drogeriemarkte in der Innenstadt von Ostbevern haben wird, da
die Agglomerationswirkung des Lebensmittelbetriebes ,ALDI* und des Drogeriefachmarktes
.- eine nicht unmaBgebliche Anziehungskraft fir alle Biirger Ostbeverns haben wird. Die-
ses wird auch zur Folge haben, dass die heute noch existierenden Drogeriemarkte in der
Innenstadt von Ostbevern mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit ihre Standorte aufgeben wer-
den.

IV. Zusammenfassung und Empfehlungen

e Der Ansiedlungsstandort ,Nahversorgungszentrum ALDI ist letztendlich als ein Ele-
ment dezentraler Versorgung in der Gemeinde Ostbevern zu bewerten. Er erfillt
nicht die Kriterien eines Nahversorgungszentrums. Vielmehr stellt er fir die
Gemeinde Ostbevern ein Bipolares Zentrum (Subzentrum) dar.

Dies ist bei der Abgrenzung des Versorgungsbereiches zu bertcksichtigen.

e Die Ermittlung und Darlegung der Umsatzumverteilung zwischen dem sich Uber-
schneidenden Hauptzentrum und dem Planvorhaben ist entsprechend anzupassen
und zu aktualisieren. Daraus hervorgehende Verkaufsflachenreduzierungen sind
vorzunehmen.

¢ Die Bewertung méglicher stadtebaulicher negativer Folgen muss raumlich und hin-
sichtlich der untersuchten Sortimente individuell erfolgen. Eine allgemeine Orientie-
rung an der 10-Prozent-Schwelle ist hier nicht ausreichend.

V. Fazit

Die IHK Nord Westfalen vermag nicht einzusehen, dass das Grundzentrum Ostbevern seine
Zentralitat mit einem EinzelhandelsgroBprojekt zulasten der Innenstadt (Hauptzentrum) er-
héhen will und dabei die Ausgeglichenheit in der gemeindlichen Versorgungsstruktur ge-
fahrdet — und das an einem Standort, der stadtebaulich nicht integriert und wohl auch in ab-
sehbarer Zukunft nicht integrierbar ist.

Far weitere Erlauterungen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
Freundliche GriiBe

i V.

Johannes H. Hbing
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