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Eingabe zur Ansiedlung eines Gartencenters in Liidinghausen auf dem alten Ziegelei-
gelidnde Pilgrim
hier: GMA-Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Borgmann,

im Rahmen der Diskussion um die geplante Ansiedlung eines Gartencenters in Lidinghau-
sen haben die 6rtlichen Gartnereibetriebe eine Eingabe eingereicht. Nachfolgend werden wir
zu den die GMA betreffenden Aussagen {Einzelhandelskonzept und Auswirkungsanalyse)
Stellung nehmen:

= zu Punkt 2; Branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflichen in Liidinghau-
sen:
Die Stellungnahme stellt die aktuelle Verkaufsflachenausstattung gemal GMA-Einzel-
handelskonzept in den Branchen Blumen / zoologischer Bedarf und Bau-, Heimwerker-
und Gartenbedarf dar. Zunichst ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den GMA-
Vergleichswerten um durchschnittliche Verkaufsflachenausstattungskennziffern fir
Kommunen mit 20.001 — 30.000 Einwohnern handelt. Es ist somit kein bundesweiter
Durchschnittswert (iber alle Stadte und Gemeinden. Gleichwohl ist in der Tat festzustel-
len, dass die aktuelle Verkaufsflichenausstattung in den o. g. Branchen in Liddinghau-
sen bereits Uber der GMA-Kennziffer liegt. Dies ist im Bau-, Heimwerker-, Garienbedarf
insbesondere auf den Bau- und Heimwerkerbereich zurlickzuflihren. Dieser stellt in der
branchenunbereinigten Betrachtung, welche dem Einzelhandelskonzept zugrunde liegt,
einen Verkaufsflachenanteil von rd. drei Viertel in der Gesamtbranche dar. Demzufolge
ist das Segment Gartenbedarf mit rd. einem Viertel der Verkaufsfliche deutlich geringer
ausgepragt und hat sich seit Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes riickldufig entwi-
ckelt. So sind sowohl die Géartnerei Kortmann als auch der Gartendiscountmarkt McGar-
den (zusammen rd. 3.700 m? Verkaufsfliche) nicht mehr ansdssig. Demzufolge weist
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das Gartensegment als ein Teil des Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarfs eine geringere
Ausstattung auf.

Neben der rein quantitativen Betrachtung, die nur einen Teil einer gutachterlichen Be-
wertung darstelit, sind auch qualitative Aspekte von Bedeutung wie z. B. Anbieterstruktur,
Betriebstypenbesatz, Gréflenverhéltnisse und Sortimentsaspekie. Hierbei wird deutlich,
dass das Gartensegment im Wesentlichen durch die Gartenmarktabteilungen der Bau-
und Heimwerkermérkie toom und Hagebaumarkt Jatte gepragt wird. Raiffeisenmirkte
und mehrere Gartnereien sind dariiber hinaus anséssig. Ein Gartencenter, wie z. B. in
Dilmen (Gartencenter Lohmann) ist in Ludinghausen derzeit nicht vorhanden. Unter
qualitativen Aspekten und vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion
Lidinghausens und der Angebotsvielfalt wére ein Ausbau in diesem Segment durchaus
wiinschenswert. Abschlielend ist darauf hinzuweisen, dass Kennziffern generell nur ei-
nem Vergleich dienen kéinnen und einen Anhaltspunkt zur Bewertung in einzelnen Bran-
chen liefern. Wie im Einzelhandelskonzept ausgefiihr, ist die quantitative Analyse durch
eine qualitative Bewertung zu erg&nzen, in der die konkreten rdumlichen Strukturen des
Einzelhandelsstandortes, die Qualitdt des Angebotes sowie auch die Wettbewerbssitua-
tion im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden kann., Die Kennziffern stellen damit Ori-
entierungswerte dar, aber keine Zielgréfien, so dass bei einem berdurchschnitilichen
Wert nicht automatisch ein Uberangebot abgeleitet werden kann.

zu Punkt 3: Zentralititskennziffer

Von den Autoren der Stellungnahme wird von einer Zentralititskennziffer fir Ladinghau-
sen von 119,7 ausgegangen. Dabei wird auf eine Standortanalyse durch die Landwirt-
schaftskammer NRW Bezug genommen. Leider wurde keine Quellen- und Jahresanga-
be fur die Zentralitdiskennziffer benannt. Unsere Recherchen haben ergeben, dass die
GfK im Jahr 2007 fur die Gesamtstadt Lidinghausen eine Zentralitidtskennziffer von
119,7 ausgewiesen hat. Wir gehen daher davon aus, dass es sich bei dem Wert um ei-
nen gesamtstédtischen Zentralitdtswert handelt, welcher nicht fir das Gartensegment
gilt. Auch bei der Zentralititskennziffer ist darauf hinzuweisen, dass hier eine rein quanti-
tative Betrachtung zugrunde liegt, die ebenfalls um qualitative Aspekte zu ergénzen ist.
Eine Zentralitatskennziffer von ber 100 deutet auf eine liberdriliche Ausstrahlung eines
Einzelhandelsstandortes bzw. einer Branche hin, was im Fall eines Mittelzentrums wie
Lidinghausen nicht nur wirtschafilich gewinscht, sondern auch gemai zentralrtlicher
Versorgungsfunkiion zugewiesen ist.

zu Punkt 3.1: Personenbefragung Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
Die Autoren der Stellungnahme beziehen sich hier auf die von der GMA durchgefiihrie
Passantenbefragung von 398 Personen in der Ludinghauser Innenstadt. Dabei wurde
u. a. die Frage nach vermissten Sortimenten und Angeboten in Ludinghausen gestellt.
Es handelt sich um eine offene Frage, sc dass keine Antwortvorgaben gemacht wurden.
Im Ergebnis haben fiinf Personen Baumarkt- / Kfz-Zubehér und weitere drei Personen
Blumen als vermisstes Sortiment angegeben. Dies ldsst u. E. jedoch keine Rickschlus-
se auf einen méglichen Ausbau des Gartenmarktsegmentes zu, da erfahrungsgemaf
bei solchen Befragungen i. d. R. nur die Sortimente genannt werden, in denen aktuell de
facto kein Angebot bzw. eine Verbesserung des Angebotes, z. B. in Teilsegmenten (wie
Junge Mode cder Herrenbekleidung in der Branche Oberbekleidung allgemein) vorliegt.

zu Punkt 4: Gegen'l'jb'erstellung des Marktvolumens des geplanten Gartencenters
Zunichst verbitten wir uns den Vorwurf, eine ,bestelite Auswirkungsanalyse” angefertigt
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Zu haben. Die Auswirkungsanalyse ist Bestandteil des Bauleitplanverfahrens und wurde
von der Stadt Ladinghausen als Trager der Bauleitplanung in Auftrag gegeben. Von Be-
stellung kann daher insofern nur die Rede sein, wenn es um den Auftrag geht, nicht aber
um die Inhalte.

Hinsichilich der zu erwartenden Umsatzleistung ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen
einer Auswirkungsanalyse stets der so genannte ,worst-case” anzusetzen ist. Das be-
deutet, dass insbesondere die Umsatzleistungen des Planvorhabens entsprechend hé-
her, als sie vermutlich in der Realitit eintreten wird, einzuschétzen ist. Demzufolge wur-
de auch in der GMA-Auswirkungsanalyse eine leicht Uber dem Bundesdurchschnitt der
Gartenmarkte liegende Flachenproduktivitdt zugrunde gelegt. Gegeniiber der Umsatz-
leistung des Anbieters Sagaflor, zu welchem der Betreiber Florapark gehort, ist sogar
von einer deutlich Uberdurchschnittlichen Flachenproduktivitdt ausgegangen worden
(+ 22 %).

Im Weiteren emrechnen die Autoren der Stellungnahme auf Basis von Pro-Kopf-
Ausgaben und Kaufkraftwerten die erreichbaren Umsétze des Vorhabens. Dabei bezie-
hen sie sich auf Kaufkraftwerte, von der ZMP Zentrale Marki- und Preisberichtstelle fur
Erzeugnisse der Land-, Forst- und Erdhrungswirtschaft GmbH aus dem Jahr 2007 for
die Sortimente Baumschulgehslze, Stauden und Beet- und Balkonpflanzen. In der
Summe fir das genannte Warensortiment werden € 48,00 Pro-Kopf-Kaufkraft angefihrt.
Bei den genannten Sortimenten handelt es sich allerdings nur um Teilsortimente des
Gartencenters, da weder Zimmerpflanzen, Freipflanzen, Erde, Diinger, Zubehor, Gar-
tenbedarf (Mébel, Gerate, Kleinteile, Brunnen, Teiche), Blumentdpfe noch die Randsor-
timente enthalten sind. Somit ist die Grundgesamtheit der verwendeten Kaufkraft nicht
mit dem Planvorhaben vergleichbar. Wie in der GMA-Auswirkungsanalyse dargestellt,
sind im Kernsortiment Garten / Pflanzen in Lidinghausen Marktanieile von 22 — 23 %
und in Zone Il (Oberdrtliches Einzugsgebiet) Marktanteile von 12 — 13 % zu erwarten.
Insgesamt (Uber alle untersuchungsrelevanten Sortimente des Planvorhabens) ist aus
dem Einzugsgebiet ein Umsatz von ca. 5,0 Mio. € zu rekrutieren, dies entspricht einem
Marktanteil von ca. 12 % im gesamten Einzugsgebiet. Von einer Uberschreitung der
Kaufkraft im Einzugsgebiet (und auch in Lidinghausen) alleine durch das Planvorhaben
kann daher keine Rede sein. Das Marktpotenzial Pflanzen, wie von den Autoren der
Eingabe formuliert, wird damit ebenfalls nicht komplett vom Gartencenter abgeschépft,
da diese Segmente gar nicht in den 0. g. Pro-Kopf-Ausgabebetragen enthaiten sind.

zu Punkt 5: Wettbewerbssituation in Liidinghausen

Die Veranderungen der Wettbewerbssituation wurden im Rahmen der Analyse berlick-
sichtigt, die SchlieBung des Gartendiscounters McGarden wurde in dem Zusammen-
hang erwéhnt, dass sich ebenfalls die Verkaufsflachen- und Umsatzsituation seit der
Analyse im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes verdndert hat. Demzufolge reduziert
sich auch die Verkaufsflaichenausstattung in diesem Segment, da der Gartendiscounter
im Einzelhandelskonzept noch Berilicksichtigung fand. Hinsichtlich der SchlieBungen
kann keine gutachterliche Bewertung hinsichtlich der Ursachen erfolgen. Das die weitere
Versorgung in diesem Stadtgebiet durch die Anbieter Struck und Thies in direkter Nach-
barschaft mehr als gegeben ist, ist ein Argument, welches nicht im Rahmen einer Aus-
wirkungsanalyse anzufiihren ist. Die Auswirkungsanalyse hat die Aufgabe, im ,worst-
case” die voraussichtlichen konomischen Auswirkungen eines Planvorhabens zu prog-
nostizieren und auf dieser Basis zu priifen, ob ggf. versorgungsstrukiurelle oder stidte-
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bauliche Auswirkungen eintreten kénnen. Ein Eingriff in die Wettbewerbs- und Marktsi-
tuation ist dabei nicht der Bewertungsmafistab. Einfach gesagt geht es nicht darum, ob
Wettbewerb stattfindet, sondern wo Wetthewerb stattiindet (an welchen Standorten).

zu Punkt 6: Nichtauflistung von Anbietern

Es wird kritisiert, dass die Verkaufsflichen in Zone il (Uberértiiches Einzugsgebief) be-
zUglich der Gartenbaubetriebe sehr lickenhaft sind. Im Rahmen des Ergebnisberichies
wurden tabellarisch nur die wesentlichen projektrelevanten Wettbewerber mit den groi-
ten Sortimentstberschneidungen gegentber dem Planvorhaben {vgl. Tabelle 4) darge-
stellt. In der Gesamtverkaufsflache sind dariiber hinaus auch kleinere Anbieter enthalten,
die jedoch tabellarisch nicht aufgefuhrt sind.

Im Rahmen der Anpassung des Gutachtens (Novemher 2011) wurde eine erneute Vor-
Ort-Erhebung durchgefiihrt, in der auch Betriebe mit Teilflichen der untersuchungsrele-
vanten Sortimente aufgenommen wurden. Insgesamt belduft sich die untersuchungsre-
levante Verkaufsfliche im Uberérilichen Einzugsgebiet damit auf rd. 21.100 m2, davon
im Kernsortiment Garten / Pflanzen ca. 18.700 m®. Hier sind nicht nur die wesentlichen
Systemwettbewerber, sondern alle untersuchungsrelevanten Anbieter enthalten, so dass
eine umfassende Datengrundlage verwendet wird.

Die Anregung der IHK und der Autoren der Stellungnahme, auch die Auswirkungen auf
Diilmen und Haltern darzustellen, wurde von der GMA aufgegrifien und in ihrem aktuel-
len Bericht von November 2011 dargesteilt. Darin ist auch die geplante Erweiterung des
Gartencenters Lohmann in Dillmen thematisiert, wobei dies nur qualitativ erfolgen kann,
da eine summierte Betrachtung von zwei Planvorhaben (zumal in zwei unterschiedlichen
Kommunen) nicht im Rahmen der Bauleitplanung zuldssig ist. Hinsichilich des Garten-
centers Haunert in Haltern ist darauf hinzuweisen, dass die Verlagerung und Erweite-
rung des Gartencenters bereits realisiert ist; die von den Autoren der Eingabe genannte
Verkaufsflache > 5.500 m? ist jedoch gutachterlich — zumindest fur die Einzelhandelsfls-
che — nicht zu bestitigen, die alleine Grundlage fur die Auswirkungsanalyse ist."

zu Punkt 6.1: Uberpriifung der GMA-Auswirkungsanalyse durch Herrn Steuerbera-
ter Werner Moos

Herr Moos pruft im Wesentlichen die Plausibilitdt des Marktanteilkonzeptes und des Um-
satzumverteilungsmodells der GMA. Einen Erkidrungsbedarf sieht Herr Moos in der Dif-
ferenz zwischen dem im Marktanteilkonzept dargestellten Umsatz aus Zone | (Liding-
hausen) fur den Gartenmarkt insgesamt von 1,8 Mio. € und der zu erwartenden Um-
satzumverteilung in der Stadt Liidinghausen in Héhe von 2,6 Mio. €.

Die GMA ermittelt-durch das Marktanteilkonzept die voraussichtliche Kaufkraftabschép-
fung des Vorhabens, differenziert nach Einzugsgebietszonen. Das Marktanteilkonzept
verdeutlicht damit, aus welchen Teilrdumen die Kaufkraft der Endverbraucher zum Vor-
haben flieRen wird. Die Bezugsgrife stellt somit das Kaufkraftvolumen (projektrelevan-
tes Nachfragepotenzial) dar. In einem zweiten Schritt werden aus dem Marktanteilkon-
zept die voraussichtlichen Umsatzumverteilungen ermittelt. Da Liidinghausen bereits ak-
tuell Kaufkraftzufiisse aus dem Umland generierf, werden neben den zu erwartenden
1,8 Mio. € weitere ca. 0,8 Mio, € in Ladinghausen wettbewerbswirksam; d. h., dass es
sich hierbei um die Umsatzumverteilung handelt, die zu Lasten der bestehenden Einzel-

ggf. ist hier die Gesamtflache des Neubaus inkl. Einzelhandel, GroBhandel und Biiro / Verwaltung
enthalten.
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handelsbetriebe gehen wird. Es handelt sich somit um Kaufkraft, die bereits heute aus
Zone |l bzw. von Gebieten aullerhalb des Einzugsgebietes nach Lidinghausen flie3t
und bei Realisierung des Planvorhabens innerhalb der Zone | umverteilungswirksam
wird.

Herr Steuerberater Moos stellt des Weiteren eine Berechnung hezlglich der voraus-
sichtlichen Umsatzsituation in Ladinghausen dar. Er kommt zu dem Schluss, dass eine
Umsatzumvereilungsquote von & — 9 % (gemafl GMA) einem Umsatz von 28,89 - 32,5
Mio. € ergibt. In diesem Zuge ist darauf hinzuweisen, dass in der GMA-Analyse irrtimli-
cherweise auch projektfremde Umsétze (insbesondere beim Bau- und Heimwerker-
marktsegment) enthalten waren, die sich auf z. B. Kernfldchen in den betroffenen Be-
tricben (wie Bau-, Heimwerker-, Gartenmarkte) beziehen. Dieser Aspekt wurde in der
Aktualisierung der Auswirkungsanalyse korrigiert, so dass sich insgesamt eine héhere
Umsatzumverteilungsquote ergibt.

Die weiteren Ausfahrungen von Herrn Steuerberater Moos sind fur die GMA nicht nach-
vollziehbar. Richtigerweise stellt er fest, dass die Kaufkraft in Lidinghausen im projektre-
levanten Segment bei 9,5 Mio. € liegt. Allerdings stellt er die ermittelte Umverteilungs-
quote von ca. 8 — 9 % in Relation zur Kaufkraft (28,89 — 32,5 Mio. €). Hier ist wahr-
scheinlich ein Fehler unterlaufen, da es nicht Kaufkraft, sondern Umsatz heiflen muss.
Die Kaufkraft liegt — wie dargestelit — bei 9,5 Mio. €, bei einem Marktanteil von 18 — 19 %
ergibt sich ein Umsatz aus Lidinghausen in Héhe von 1,8 Mio. €. Die ermittelte Umsatz-
umverteilungsquote stellt dagegen den zu erwartenden Umsatzriickgang im Einzelhan-
del dar, so dass diese Werte nicht ins Verhdltnis zur Nachfragesituation (Kaufkraft) ge-
setzt werden kénnen. Demzufolge ist die Ableitung von Herrn Moos, das bei einer Kauf-
kraft von 32,5 Mio. € (GMA-Anmerkung: Die Kaufkraft liegt bei 9,5 Mio. €) und einem
Marktanteil von 18 — 19 % eine Umverteilung von knapp 6,2 Mio. € zu erwarten ist, damit
methodisch und inhaltlich falsch. Dieses Missversténdnis kann ggf. auch durch die feh-
lerhaften Ausweis der GMA (s. 0.) eingetreten sein, wofiir wir uns hiermit ausdricklich
entschuldigen.

zu Punkt 7: Innenstadt

Die Autoren der Stellungnahme weisen auf die Schutzwirdigkeit der Liidinghauser In-
nenstadt mit den kleinen Einzelhandelsgeschaften hin. Aus ihrer Sicht wird durch ein
Gartencenter mit 560 m? Verkaufsflache in zentrenrelevanten Sortimenten Kaufkraft aus
der LUdinghauser Innenstadt abgezogen.

Im Rahmen der Aktualisierung der GMA-Auswirkungsanalyse wurde ein modifiziertes
Sortimentskonzept geprift. Dies umfasst 460 m? zentrenrelevante Randsortimente, dar-
unter Geschenkartikel mit einer maximalen Verkaufsfldche von 200 m2. Insgesamt wur-
den die zentrenrelevanten Sortimente in ihrer Flache reduziert. Der Anteil der zentrenre-
levanten Randsortimente umfasst damit 8 %, je Einzelsortiment wird nur im Segment
Geschenkartikel die Obergrenze von 200 m? Verkaufsfiiche erreicht. Wie bereits in der
Auswirkungsanalyse von April 2011 dargestellf, sind keine wesentlichen Wirkungen
stidtebaulicher Art auf die Innenstadt von Ludinghausen festzustellen. Infolge der Re-
duzierung in den Einzelsortimenten ergeben sich aktuell absolut gesehen geringere Um-
satzumverteilungseffekte. Im Ergebnis ist ein Umschlagen der Umsatzumverteilungen in
stiddtebauliche Beeintrachtigungen fiir die Lidinghauser Innenstadt nicht abzuleiten.
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Sehr geehrter Herr Borgmann, wir hoffen, die v. g. Ausfilhrungen stellen in Verbindung mit
der aktualisierten Auswirkungsanalyse eine Grundlage fiir die weitere Diskussion und das
Verfahren dar. Bei Fragen stehen wir thnen selbstversténdlich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen
Gesellschaft fur Markt- und

Absatzforschung mbH
Biiro KéIn

N

ppa. Birgitt Wachs
Niederlassungsleiterin

ristoph Mathia
“Dipl.-Geogr.



