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Stellungnahme zur geplanten Einzelhandelsansiedlung am Standort Leopoldshohe-
Asemissen auf der Grundlage der GMA-Einzelhandelsstrukturuntersuchung Leo-

poldshihe aus dem Jahre 2002

1. Ausgangssituation
1.1 Versorgungsstruktur der Gemeinde L.eopoldshihe

Im Januar 2005 beauftragte die Gemeinde Leopoldshéhe die GMA Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH, Biiro K&ln, mit der Erstellung einer gutachterlichen Stellung-
nahme zur Ansiedlung eines groBflichigen Einzelhandelsobjektes am Standort Leopolds-
héhe-Asemissen. Dabei kann auf gutachterliche Orts- und Strukturkenntnisse zuriickge-
griffen werden, die insbesondere auf einer im Auftrag der Gemeinde Leopoldshéhe durch-

gefiihrten Einzelhandelsuntersuchung basieren.

Im Rahmen der GMA-Fortschreibung der Einzelhandelsstrukturuntersuchung Leopoldsha-
he wurde im Jahre 2002 eine Aktualisierung der dkonomischen und standortbezogenen
Eckdaten des Einzelhandelsstandortes Leopoldshéhe vorgenommen. Aufbauend auf der
Einzelhandelsstrukturuntersuchung der ECON-CONSULT aus dem Jahre 1992 wurde fiir
die Gemeinde Leopoldshéhe eine Analyse und Bewertung der Bestandsdaten des Einzel-
handels, differenziert nach Ortsteilen und den beiden stiddtebaulich integrierten Versor-

gungszentren Leopoldshéhe und Asemissen durchgefiihrt.

Zur Dokumentation der Standortmerkmale der Gemeinde Leopoldshéhe als Einzelhandels-

schwerpunkt mit den zentralértlichen Versorgungsfunktionen eines Grundzentrums sind

folgende Eckdaten von Bedeutung:

. Die groBite Einzelhandelsbedeutung kommt den Ortsteilen Asemissen/Bechter-
dissen mit ca. 48 % der Betriebe, ca. 69 % der Verkaufsfliche und ca. 57 % des
Einzelhandelsumsatzes zu. Dabei ist zu unterscheiden zwischen grofBflichigen
Betrieben des Mgbeleinzelhandels an dezentralen Standorten, auf die iiber 70 %
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der ortsteilbezogenen Verkaufsfliche entfallen, und dem auf die Nahversorgung
ausgerichteten Einzelhandel an integrierten Standorten.'

Fine herausgehobene Position {ibernimmt der Ortsteil Leopoldshdhe, der mit ca.
39 % der Betriebe, ca. 25 % der Verkaufsfliche und ca. 37 % des Umsatzes eine
hohe Konzentration kleinerer, aber leistungsfihiger Betriebe im Ortskern aufzeigt.

Der Ortsteil Greste weist mit ca. 7 % der Betriebe, ca. 5 % der Verkaufsfliche und
ca. 4 % des Umsatzes nur eine untergeordnete Ergidnzungsfunktion auf. Die Be-
triebe befinden sich iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten des Gewerbege-
bietes.

In den sonstigen Ortsteilen ist nur eine ausschnittweise Nahversorgung durch Be-
triebe in Streulage vorhanden.

Auf den groBflichigen Einzelhandel der Gemeinde Leopoldshohe entfallen insge-
samt ca. 80 % der Betriebe, ca. 69 % der Verkaufsfliche und ca. 63 % der Umsiit-
ze. Im interkommunalen Vergleich ist eine iiberdurchschnittliche Bedeutung der
grofflichigen Betriebe festzustellen.”

Im Untersuchungszeitraum 1992 bis 2002 ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in
der Gemeinde Leopoldshéhe um rund ein Viertel, der Verkaufsflichenbestand um
ca. 17 % und der Einzelhandelsumsatz nominal um ca. 38 % gestiegen, gleichbe-
deutend einer preisbereinigten Umsatzerhdhung um ca. 20 %. Die Verkaufsfli-
chenentwicklung nach Sortimenten belegt, dass insbesondere im Nahrungs- und
Genussmittelbereich ein erhebliches Flichenwachstum eingetreten ist (ca. 141 %).

Die beiden stidtebaulich integrierten Versorgungszentren der Ortsteile Leopolds-
hohe und Asemissen umfassen zusammen ca. 66 % der Einzelhandelsbetriebe, ca.
41 % der Verkaufsfliche und ca. 61 % der Umsatzleistung der Gesamtgemeinde.
Die strukturpriigenden Betriebe der Nahversorgung sind damit den beiden Versor-
gungszentren zugeordnet.

Der Strukturvergleich der beiden Versorgungszentren dokumentiert, dass der
Ortskern Leopoldshéhe sowohl nach Anzahl der Betriebe, der Verkaufsfliche und
des Umsatzes den bedeutendsten Einzelhandelsschwerpunkt der Gemeinde dar-
stellt. Auf den Ortsteil Asemissen entfallen ca. 28 % der Betriebe, ca. 16 % der
Verkaufsflache und ca. 25 % der Umsitze.

Der Vergleich der Kaufkraftbindung in der Gemeinde Leopoldshéhe mit anderen Stidten

und Gemeinden verdeutlicht, dass im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer Bin-

dungsquote von ca. 82 % nur ein unterdurchschnittliches Niveau erreicht wird, ca. 18 %

der Kaufkraft werden auflerhalb der Gemeinde gebunden.

Die aufgefiihrten Strukturdaten beinhalten noch das zwischenzeitlich geschlossene Mdbelhaus im
Ortsteil Bechterdissen.

inkl. des zwischenzeitlich geschlossenen Mibelhauses im Ortsteil Bechterdissen
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Fiir den Konsumgiiterbereich (Nicht-Lebensmittel) kommt in einer Kaufkraftbindungs-
quote von ca. 28 % eine geringe quantitative Betriebs- und Verkaufsfldchenausstattung in
allen Angebotssegmenten zum Ausdruck. Im Vergleich zum Jahr 1992 ist eine Ver-

schlechterung der Versorgungsqualitdt festzustellen.

1.2 Empfehlungen der GMA-Einzelhandelsstrukturuntersuchung L.eopoldshohe
aus dem Jahr 2002

Unter Beriicksichtigung der zu erwartenden, nach wie vor leicht positiven Bevolkerungs-
entwicklung der Gemeinde und der daraus resultierenden positiven Kaufkraftentwicklung
wird bis zum Jahr 2010 eine Ergiinzung der Verkaufsflichenausstattung um ca. 2.000 -
2.100 m? vorgeschlagen. Die Differenzierung des Ergénzungsbedarfs nach Warengruppen
zeigt Entwicklungspotenziale bei einer Vielzahl von Sortimenten auf. Das grofite Fldchen-
kontingent der Verkaufsflichenprognose betrifft die Warengruppe der Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit ca. 800 m? Verkaufsfliche. Aus gutachterlicher Sicht wird in der Fort-
schreibung der Einzelhandelsuntersuchung eine Erweiterung der nahversorgungsbezoge-
nen Verkaufsfliche durch einen grofflichigen Lebensmittelanbieter zur Diskussion ge-
stellt. Weiterhin werden ein zusitzlicher Drogeriefachmarkt sowie eine Arrondierung in

den Bereichen Kosmetik, Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf empfohlen.

Unter standortplanerischen Aspekten wird mit Riicksicht auf die dominierende Versor-
gungsbedeutung des Ortskerns Leopoldshdhe eine rdumlich konzentrierte Nutzung des
skonomischen Entwicklungspotenzials, das rechnerisch bis zum Jahr 2010 zur Verfiigung
steht, zum Ausbau des Versorgungszentrums Leopoldshéhe vorgeschlagen. Zur Begriin-

dung wird u.a. angeflihrt:

. Die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahre hat im Bereich der Ortsmitte Leo-
poldshshe durch Ansiedlung neuer Betriebsformen, u.a. des groBflichigen Einzel-
handels, eine positive Entwicklung durchlaufen,
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. aufgrund der engen rdumlichen Zuordnung zum gewachsenen Ortskern bestehen
im ,,neuen Ortszentrum® zwischen Hauptstraf3e/Schétmarsche StraBe und Krentru-
per Strafle giinstige Ansiedlungsméglichkeiten zur Ergdnzung der Ortsmitte,

s durch den geplanten Ausbau der Ortskernumgehungsstrale L 751 ergeben sich
Entwicklungsperspektiven zur stidtebaulichen und verkehrlichen Neuordnung der
Ortsmitte Leopoldshéhe, die zur Umgestaltung der 6ffentlichen Strafen und Plitze
genutzt werden sollen,

Erginzend ist anzufiihren, dass zum Zeitpunkt der Aktualisierung der Einzelhandelsunter-
suchung nicht zu erwarten war, dass im Versorgungszentrum Asemissen zusitzliche Fli-
chen fiir eine Angebotserginzung im Einzelhandel zur Verfiigung gestellt werden konnten.
DemgemaB wurden gutachterlich keine Entwicklungsflichen fiir den Ortskern Asemissen

vorgeschlagen.

1.3 Projektbeschreibung

Im Ortsteil Leopoldshohe-Asemissen, innerhalb des gutachterlicherseits ausgewiesenen
Versorgungszentrums Asemissen, soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 02/02
,»Milser Heide* eine grofiflichige Einzelhandelsansiedlung realisiert werden. Dabei handelt
es sich nicht um eine komplette Neuansiedlung von Betrieben, sondern im Wesentlichen
um eine Verlagerung bereits bestehender Betriebe, nidmlich des Aldi Lebensmittel-
Discountmarktes und des REWE Lebensmittel-Supermarktes, innerhalb des Ortskerns A-

semissen.

Die Projektplanung bezieht sich auf folgende Einzelhandelsnutzungen:

. Aldi Lebensmittel-Discountmarkt 855 m? Verkaufsfliche
. REWE Lebensmittel-Supermarkt mit Metzger und

Bicker 1.213 m? Verkaufsflache
. erginzende Shopflidchen mit kleinstrukturierten Ein-

zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben 532 m?* Verkaufsfliche
. Umnutzung des REWE-Altstandortes in einen Ge-

trinkemarkt 1.025 m? Verkaufsflache

3.625 m? Verkaufsfliche
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Das Vorhaben umfasst demnach insgesamt eine Verkaufsfliche von ca. 3.625 m?, wobei
unter Abzug der Umnutzungsfliche des projektierten Getrinkemarktes eine Flachenerwei-

terung am Planstandort von netto 2.600 m? Verkaufsflache zu Buche schldgt.

Der Altstandort des Aldi Lebensmittel-Discountmarktes liegt innerhalb eines rechtskriftig
festgesetzten MI-Gebietes und umfasst derzeit 515 m? Verkaufsflache. Der Altstandort des
REWE Lebensmittel-Supermarktes befindet sich in einem ausgewiesenen MK-Gebiet. Fiir
beide Betriebe gilt ein baurechtlicher Bestandschutz, der nach gutachterlicher Einschiit-
zung auch eine mafBvolle Verkaufsflichenerweiterung zur Standortsicherung der Betriebe

einschlieft.

In einem gemeindlichen Erérterungstermin am 07.01.2005 wurde unter Beteiligung der
Gemeinde Leopoldshéhe, der Industrie- und Handelskammer Lippe zu Detmold, des Ein-
zelhandelsverbandes Lippe, der Bezirksregierung Detmold und der vom Projekttriger be-
auftragten Planungsbiiros eine Erorterung zur Beurteilung des Vorhabens durchgefiihrt.

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:

. Hinsichtlich der bislang im Planverfahren vorgenommenen regionalplanerischen
Priifung nach dem Regionalen Einzelhandelskonzept OWL besteht Widerspruch
seitens der Bezirksregierung Detmold und der Industrie- und Handelskammer Lip-
pe zu Detmold, da die sogenannte Umsatz-/Kaufkraft-Relation nach bisheriger Be-
rechnung den Grenzwert von 30 % liberschreitet.

. In Ubereinstimmung der beteiligten Institutionen wird festgestellt, dass es sich um
einen integrierten Standort des Ortsteilzentrums Asemissen/Bechterdissen handelt.
Weiterhin besteht Einvernehmen dariiber, dass keine Neuansiedlung geplant ist,
sondern im Wesentlichen eine Verlagerung bereits ansdssiger Betriebe innerhalb

des Ortsteilzentrums.

. Bedenken werden gegen die projektierte Gesamtverkaufsfliche unter Berticksich-
tigung moglicher Auswirkungen auf die Leerstandssituation geltend gemacht.

. Fiir den Altstandort REWE besteht Bestandsschutz innerhalb des festgesetzten MI-

Gebietes, so dass keine sortimentsbezogenen Reglementierungen mdéglich erschei-
nen. Als problematisch wird bewertet, dass der Standort Milser Heide/ehemalige
Sargfabrik Koster im Anschluss an den Altstandort REWE derart aufgewertet
werden koénnte, dass andere 6rtliche und nachbargemeindliche Versorgungsstruk-
turen hierdurch gefihrdet werden kénnten.
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Aufbauend auf dem Regionalen Einzelhandelskonzept OWL soll im Rahmen einer gu-
tachterlichen Stellungnahme eine Uberpriifung des Vorhabens fiir die landesplanerische

Beurteilung auf der Grundlage des § 20 LPIG vorgenommen werden.

. Nach Einschitzung der Industrie- und Handelskammer wird die Festsetzung des
Plangebietes als SO-Gebiet vorgeschlagen, wohingegen aus Sicht der Gemeinde
Leopoldshéhe und des Kreises Lippe eine MK-Festsetzung in Ergidnzung des vor-
handenen MK-Gebietes bevorzugt wird.

. Nach Einschitzung der Beteiligten soll ein gednderter Bebauungsplan und kein
vorhabenbezogener Bebauungsplan erarbeitet werden. Zur Regelung der Ver-
kaufsflichen und der Sortimente wird der Abschluss eines stddtebaulichen Vertra-
ges in Erwidgung gezogen.

. Fiir das Grundstiick ,,Sargausstellung Koster an der Hauptstrale wird im Falle
einer MI-Festsetzung der Ausschluss von Einzelhandelsnutzung vereinbart.

1.4 Standortbewertung

Aus gutachterlicher Sicht handelt es sich bei dem Plangebiet um einen stiddtebaulich und
versorgungsstrukturell integrierten Bereich des Versorgungszentrums Asemissen. Bereits
gegenwiirtig wird die Nutzungsstruktur entlang der HauptstraBe wesentlich durch Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe geprigt, die auch grofflichige bzw. mittelgro3e Be-
triebstypen der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfassen. Es handelt sich hier-
bei um die im Kreuzungsbereich Hauptstrafie/Heeper Strafle anséssigen Lebensmittel-SB-
Mirkte der Unternechmen Aldi, Edeka und REWE. Damit ist eine Verfestigung einer Nah-
versorgungsstruktur zu konstatieren, die vor dem Hintergrund der Ortsgréfe der Gemeinde
Leopoldshéhe und des Ortsteilzentrums Asemissen eine Mittelpunktfunktion innerhalb des
Einzelhandelsbesatzes wahrmimmt. Da sich das Plangebiet unmittelbar an den bereits vor-
handenen Einzelhandelsbesatz anschliefit, ist sowohl unter stidtebaulichen als auch unter
nutzungsstrukturellen Aspekten eine nahtlose Integration in die vorgegebene Versorgungs-

struktur des Ortsteilzentrums Asemissen vorgegeben.
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Auch der Umstand, dass der Grofiteil der projektierten Verkaufsflichen fiir eine Verlage-
rung der beiden bestehenden Lebensmittel-SB-Mirkte der Firmen Aldi und REWE genutzt
werden sollen, spricht fiir die Einschitzung, dass es sich um eine bestandssichernde Stand-
ortplanung ansdssiger Nahversorgungsbetriebe innerhalb des Versorgungszentrums Ase-

missen handelt.

Unter Anlegung gewerbeplanerischer Priifkriterien ist der Planstandort als grundsitzlich
geeignet anzusehen, um eine Konsolidierung und Angebotserginzung des Versorgungs-
zentrums Leopoldshdhe-Asemissen zu realisieren. Im Falle einer Umsetzung des Pla-
nungskonzeptes wiirde sich die Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Asemissen zwar zu
Lasten des Ortsteils Leopoldshéhe verstarken, gleichwohl erscheint die Verkaufsflichen-
erweiterung vor dem Hintergrund der gutachterlich ermittelten Kaufkraft-Abfliisse grund-
sdtzlich Skonomisch tragfahig und stddtebaulich vertréglich. Nachfolgend wird unter An-
legung der Priifkriterien des Regionalen Einzelhandelskonzeptes OWL eine Uberpriifung

der Kaufkraft-Umsatz-Relation vorgenommen.

2. Bewertung der potenziellen Auswirkungen des Planobjektes

2.1 Umsatz-Kaufkraft-Relation

Im Rahmen der Einzelfallpriifung ist unter Skonomischen Aspekten auf die Umsatz-
Kaufkraft-Relation abzustellen, um die ortlichen und iiberértlichen Auswirkungen zu be-
werten.! Dabei wird dem zu erwartenden Planumsatz des Ansiedlungsvorhaben mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten die nahversorgungsrelevante Kaufkraft der Gemeinde
gegeniibergestellt. Bei einer Relation von unter 30 % kann davon ausgegangen werden,

dass die bestehenden Nahversorgungsstrukturen nicht gefihrdet werden.’

: Vgl. BBE Miinster, ECON-CONSULT, Regionales Einzelhandelskonzept fiir Ostwestfalen-
Lippe, S. 145 {f
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Als nahversorgungsrelevante Sortimente werden in Ubereinstimmung mit dem Regionalen Ein-
zelhandelskonzept Lebensmittel, Getrdnke, Drogerie/Kosmetik sowie Haushaltswaren bewertet.
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Bei einer Einwohnerzahl von ca. 16.280 Personen (LDS, Stand 31.12.2003) und einer
GfK-Kaufkraftkennziffer von 102,3 steht in der Gemeinde Leopoldshdhe ein nahversor-

gungsrelevantes Kaufkraftpotenzial von aktuell ca. 33,7 Mill. € zur Verfiigung.

Fiir die zu erwartenden Umsitze der Ansiedlungsvorhaben kann auf durchschnittliche Fli-
chenumsitze zuriickgegriffen werden.! Fiir den geplanten Aldi Discountmarkt mit ca. 855
m? Verkaufsflache kann ein Umsatzvolumen von ca. 6,6 Mill. € zugrunde gelegt werden.
Beil Abzug des derzeit bereits am Altstandort erzielten Umsatzes von ca. 4,0 Mill. € ent-

spricht dies einem relevanten Mehrumsatz von ca. 2,6 Mill. €.

Der geplante REWE Supermarkt wird voraussichtlich einen Umsatz von ca. 4,7 Mill. €
erzielen, dies entspricht unter Beriicksichtigung des derzeit erzielten Umsatzes von ca. 3,9
Mill. € einem Mehrumsatz von ca. 0,8 Mill. €. Fiir den geplanten Getréinkemarkt mit ca.
1.025 m? Verkaufsfliche am REWE-Altstandort kann ein Umsatz von ca. 2,0 Mill. € ver-

anschlagt werden.

Fiir die geplanten Shops mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 523 m? liegt noch kein
Nutzungskonzept vor, so dass im Rahmen eine ,,Worst-Case-Betrachtung” davon ausge-
gangen werden muss, dass nahversorgungsrelevante Betriebe ansiedeln werden. Die Um-
satzerwartung liegt unter Beriicksichtigung durchschnittlicher Flichenleistungen bei ca. 1,6
Mill. €.

Im Rahmen einer ,,Worst-Case-Betrachtung wird ebenfalls eine nahversorgungsrelevante
Nachnutzung des derzeitigen Aldi-Standort beriicksichtigt. Bei Ansatz einer durchschnitt-
lichen Fliachenproduktivitit eines Lebensmittel-Supermarktes betrigt das Umsatzvolumen

ca. 1,8 Mill. €.

: Vgl. EHI, Handel aktuell 2004
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Damit ist in der Gesamtbetrachtung des geplanten Einkaufszentrums am Standort ,,Milser
Heide™ unter Beriicksichtigung einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung der Verlage-

rungsobjekte ein Zusatzumsatz von ca. 8,8 Mill. € zu erwarten.

In der Gegeniiberstellung des zu erwartenden Mehrumsatzes von ca. 8,8 Mill. € und des
relevanten Kaufkraftpotenzials von ca. 33,7 Mill. € errechnet sich eine Umsatz-Kaufkraft-
Relation von ca. 26 %. Damit kénnen gemilB des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
OWL grundsitzlich negative Auswirkungen auf die értliche und iiberdrtliche Nahversor-

gungsstrukturen ausgeschlossen werden.

2.2 Stiidtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwicklung

Die Gemeinde Leopoldshshe wird durch eine im Wesentlichen zweipolige Versorgungs-
struktur geprigt, die von den beiden stidtebaulich integrierten Ortsteilzentren Leopoldshé-
he und Asemissen dominiert wird. In der Betrachtung der Einzelhandelsbedeutung der Ge-
samtgemeinde wurde im Rahmen der GMA-Fortschreibung der Einzelhandelsstrukturun-
tersuchung der Gemeinde Leopoldshéhe im Jahre 2002 festgestellt, dass sowohl bei der
Zahl der Einzelhandelsbetriebe als auch bei der Verkaufsflichenausstattung in Relation zur
Einwohnerzahl im kommunalen Vergleich eine unterdurchschnittliche Einzelhandelsaus-
stattung zum Ausdruck kommt. Diese Einschitzung bezieht sich gleichermaBen auf die

Warengruppen der Nahrungs- und Genussmittel und der Konsumgiiter.

Im Rahmen der vorgenannten GMA-Untersuchung wurde der Gemeinde Leopoldshohe
empfohlen, die konomischen Entwicklungschancen zum Ausbau der Einzelhandelsstruk-
tur durch eine stidtebaulich integrierte Weiterentwicklung des Versorgungszentrums Leo-
poldshéhe zu nutzen, da hier durch das ,,neue Ortszentrum* bereits ein Kristallisations-
punkt fiir neue, groflere Betriebstypen des Einzelhandels, ausgebaut wurde und zum Zeit-
punkt der Untersuchung keine Entwicklungsfldchen im Ortskern Asemissen zur Verfiigung

standen.
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Vor dem Hintergrund der nunmehr vorliegenden Objektplanung zum Ausbau des Orts-
kems Asemissen ist aus gutachterlicher Sicht eine pésitive Bewertung abzugeben, da es
sich um einen stidtebaulich und versorgungsstrukturell integrierten Standort des Ortsteil-
zentrums Asemissen handelt. Im Falle der Realisierung der geplanten Einzelhandelsan-
siedlung wiirde an einem zentralen Bereich des Ortskerns, der bereits gegenwirtig eine
Verdichtung des Geschiftsbesatzes aufweist, ein stidtebaulich sinnvoller Einzelhandels-
schwerpunkt ausgebaut. Der Planstandort wiirde nach gutachterlicher Einschitzung dazu
beitragen, die Versorgungsqualitit der Bevélkerung im Ortsteil Asemissen aufzuwerten

und zugleich die stidtebauliche Entwicklung des Ortszentrums zu fordem.

Erfahrungsgemdl fiihrt die Ansiedlung groBflichiger Einzelhandelsbetriebe in einem
Standortverbund innerhalb eines gewachsenen Ortskerns zu einer Zunahme und Konzent-
ration des Kundenverkehrs. Durch Biindelung der Einkaufsvorginge wird nicht nur ein
Beitrag zur Reduzierung Pkw-orientierter Einkdufe und Erledigungen geleistet, sondern
zugleich die wirtschaftliche Situation der ansdssigen Betriebe deutlich verbessert. Die in
einem Standortverbund auftretenden Koppelungseinkiufe erhohen die Wettbewerbs- und
Umsatzchancen der benachbarten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, so dass fiir
das Planvorhaben am Standort Asemissen positive Auswirkungen auf die versorgungs-

strukturelle und stidtebauliche Entwicklung des Ortsteilzentrums zu erwarten sind.

2.3 Auswirkungen auf die Nahversorgungssituation des Ortsteils Asemissen

Die mit der Projektrealisierung einhergehende Verkaufsflichenexpansion erméglicht im
Rahmen einer Betriebsverlagerung grundsitzlich eine Bestandssicherung der beiden SB-
Mirkte der Firmen Aldi und REWE. Die projektierte Verkaufsflachenerweiterung wird
zwar keine grundsitzliche Verinderung der Sortimentsstruktur mit sich bringen, gleich-
wohl sind positive Auswirkungen auf die Angebotsvielfalt durch eine gréfere Sortiments-

breite und —tiefe der beiden SB-Mirkte zu erwarten.
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Die in das Planungskonzept integrierte Shop-Zone ist bisher noch nicht im Hinblick auf
mogliche Nutzungsarten bzw. Einzelhandelsbranchen konkretisiert worden. Im Verbund
mit den beiden vorgenannten Magnetbetrieben des Einzelhandels erscheint es aussichts-
reich, die Shop-Flichen mit iiberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten und er-
ganzenden Dienstleistungsbetrieben zu besetzen. Damit wiirde auch die Shop-Zone zu ei-
ner Diversifizierung der Nahversorgungsangebote innerhalb des Ortsteilzentrums Asemis-

sen beitragen.

Die vorgesehene Umnutzung des bisherigen REWE Lebensmittel-Supermarktes in einen
Getrinkemarkt wiirde eine erhebliche Ausweitung des Getréinkeangebotes in den Speziali-
sierungen der alkoholischen und der nicht alkoholischen Getriinke bewirken. Auch hier gilt
die gutachterliche Einschitzung, dass vor dem Hintergrund der OrtsgroBe und Versor-
gungsbedeutung des Ortsteilzentrums Asemissen das Vorhaben eine sinnvolle Angebotsar-
rondierung im Rahmen der Nahversorgungsfunktionen erwarten ldsst, so dass die woh-

nungsnahe Versorgung gestirkt wiirde.

3. Abschlielende Bewertung

Vor dem Hintergrund der vorgegebenen stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Ausgangssituation der Gemeinde Leopoldshéhe bietet das Planvorhaben an einem stidte-
baulich und versorgungsstrukturell integrierten Standort grundsitzlich geeignete Rahmen-
bedingungen fiir eine sinnvolle Ergiinzung des Nahversorgungsangebotes. Vor dem Hin-
tergrund, dass es sich im Wesentlichen um eine bestandssichernde Verlagerungs- und Er-
weiterungsmafinahme von zwei im Ortsteilzentrum bereits ansissigen Lebensmittel-SB-
Mirkten handelt, sind die versorgungsstrukturellen und stidtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens als unbedenklich anzusehen. Diese Einschdtzung gilt auch unter dem Aspekt
der Unterschreitung der im Regionalen Einzelhandelskonzept OWL angesetzten ,,Vermu-
tungsgrenze™ einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 30 % fiir zentrenverindernde bzw.

zentrenschédigende Wirkungen.
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Das Vorhaben ordnet sich sinnvoll in das gemeindliche Entwicklungs- und Versorgungs-
konzept ein und ermdglicht nach gutachterlicher Einschitzung eine Stabilisierung und An-

gebotsverbesserung der Nahversorgungssituation des Ortsteils Asemissen.

Vor dem Hintergrund der standortprigenden stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Situation des Plangebietes erscheint es grundsitzlich méglich, sowohl im Rahmen einer
MI- oder einer MK-Festsetzung in einem Bebauungsplan die geplante Einzelhandelsan-
siedlung genehmigungsfihig zu machen. Vor dem Hintergrund des planerischen Zieles der
Ansiedlung, ndmlich das Ortsteilzentrum Asemissen als multifunktionalen Versorgungs-
schwerpunkt des Ortsteils auszubauen, erscheint es jedoch folgerichtig, eine MK-
Ausweisung vorzunehmen. Nach allgemeiner Rechtsauffassung sollen gerade Kerngebiete
dazu dienen, die in stddtebaulich integrierten Siedlungskermen wiinschenswerte Mischung
unterschiedlicher Versorgungseinrichtungen der &ffentlichen und privaten Infrastruktur
unter Einbeziehung groBflichiger Einzelhandelsbetriebe, planerisch abzusichern. Unter
dem Aspekt der GroBflichigkeit des geplanten Einzelhandelsobjektes sollte der MK-

Ausweisung gegeniiber einer MI-Ausweisung der Vorzug gegeben werden.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Biiro KéIn

Kéln, 11.02.2005
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