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Vorbemerkung

Im Mai 2013 beauftragte die B.T. Tenberge GmbH & Co. KG die GMA, Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH, Koéln, mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur
geplanten Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters in Ludinghausen, Olfener Stralie.
Am Vorhabenstandort ist derzeit ein Netto-Markt mit einer Verkaufsflache von 791 m? an-

sassig, welcher auf 1.000 m2 Verkaufsflache erweitert werden soll.

Fur die Bearbeitung vorliegender Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten und
Informationen des Statistischen Bundesamtes, des Landesbetriebs fir Information und
Technik Nordrhein-Westfalen sowie der Stadt Ludinghausen zur Verfligung. Eine aktuelle
Vor-Ort-Erhebung der relevanten Wettbewerbssituation wurde vereinbarungsgemal nicht
durchgefuhrt. Fir vorliegende Untersuchung konnte auf GMA-Daten aus dem Jahr 2010
zuruickgegriffen werden, welche durch die Stadt Lidinghausen mit dem gegenwartigen
Bestand abgeglichen wurden. Im Juni 2013 erfolgte eine Begutachtung des Planstandor-

tes.

Die vorliegende Untersuchung zeigt die mdglichen wirtschaftlichen, stadtebaulichen und
raumordnerischen Folgen der geplanten Einzelhandelsnutzung auf und dient der Ent-
scheidungsvorbereitung und -findung der am Planungsprozess Beteiligten. Die GMA ver-
pflichtet sich, die ihr im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Berichtes zugeleiteten
Daten und Informationen ebenso vertraulich zu behandeln wie die Aussagen und Ergeb-

nisse des Berichtes.

Vorliegendes Dokument unterliegt dem Urheberrecht geman 8§ 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Sofern nicht anders mit dem Auftraggeber
vereinbart, ist eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Verdoffentli-

chung nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ko6ln, im Juni 2013
MAC / KO-aw
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l. Aufgabenstellung, Rechtsrahmen und Angaben zum Planobjekt

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Ludinghausen ist derzeit an der Olfener Stral3e der Lebensmitteldiscount-
markt Netto ansassig. Nach Angaben des Auftraggebers ist eine Verkaufsflachenerweite-
rung von derzeit rd. 790 m2 auf 1.000 m2 vorgesehen. Damit ist das Vorhaben als groR3fla-

chiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen.*

Die Aufgabe der vorliegenden Untersuchung ist es, die méglichen Auswirkungen im Zu-
sammenhang mit der geplanten Erweiterung des Marktes zu analysieren. Insbesondere
ist zu untersuchen, welche Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben auf die Be-
triebe in den zentralen Versorgungsbereichen sowie auf die Nahversorgungsstruktur der
Stadt Ludinghausen und des Umlandes ausgeldst werden kénnen und welche versor-
gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen hieraus ggf. resultieren. Die Unter-
suchung wird vor dem Hintergrund der Vorschriften des BauGB und der BauNVO in Ver-
bindung mit den entsprechenden Regelungen der Landes- und Regionalplanung Nord-

rhein-Westfalen erstellt.

Die Analyse beinhaltet folgende Untersuchungsschritte:

= Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandels-

vorhaben in Nordrhein-Westfalen

= Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Ludinghausen und des Mikro-

standortes Olfener StralRe

. Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebiets sowie Berechnung des sorti-

mentsspezifischen Kaufkraftpotenzials

. Darstellung und Bewertung der wesentlichen Wettbewerber im Umfeld
. Analyse und Bewertung der moglichen wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens.

GemalR Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GrofRflachigkeit
eines Einzelhandelsbetriebes bei 800 m2 Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und
4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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2. Rechtliche und planerische Grundlagen

2.1 Regelungen der BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist fir Neuansiedlungen groR3flachigen Einzelhandels (ab
1.200 m? Geschossflache bzw. ca. 800 m? Verkaufsflache® ?) die Ausweisung eines Kern-
oder entsprechenden Sondergebietes erforderlich. Im Rahmen des erforderlichen Bauleit-
planverfahrens ist zu belegen, dass dabei keine raumordnerischen oder stadtebaulichen
Auswirkungen wie Schadigungen der Umwelt, der infrastrukturellen Ausstattung, des Ver-
kehrs, der Versorgung der Bevdlkerung, der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

des Orts- und Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes eintreten kbnnen.

2.2 Landesplanung

Bei Einzelhandelsansiedlungen waren bislang die Vorgaben des Landesentwicklungs-
programms Nordrhein-Westfalen (LEPro) in der Fassung vom 19.06.2007 zu bertck-
sichtigen. Das LEPro ist allerdings zum 31.12.2011 vollstdndig aulRer Kraft getreten, so
dass in NRW in einer Ubergangsphase kein gesetzliches Regelwerk zum Umgang mit

grol¥flachigem Einzelhandel existierte.

Aktuell liegt ein Entwurf des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachlicher
Teilplan GrofR¥flachiger Einzelhandel vor. Diesen Planentwurf hat das Landeskabinett am
17. April 2012 beschlossen. Er legt in Kapitel 3 ,Festlegungen und Erlauterungen zum
grof3flachigen Einzelhandel” sechs Ziele und drei Grundsatze zur Steuerung des grof3fla-

chigen Einzelhandels dar. Da es sich bei dem Sachlichen Teilplan Grof3flachiger Einzel-

GemalR aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die Grof3fla-
chigkeit eines Einzelhandelsbetriebes bei 800 m2 Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C
3.05und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf
der die Verkdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten
werden darf, einschlie3lich der Flachen fir Warenprésentation (auch Kése-, Fleisch- und
Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone® und Windfang. Ebenso
zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten),
Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu
gehdren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialraume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C
14.04 vom 24.11.2005).
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handel um einen Entwurf handelt, sind die hier genannten Ziele der Raumordnung als in
Aufstellung befindliche Ziele zu behandeln. Am 04.06.2013 wurde ein Uberarbeiteter Ent-
wurf der Landesregierung zum LEP NRW vorgelegt. Die Aussagen dieser aktuellsten Fas-

sung sind nachfolgend dargestellt.

»L Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Bau-
nutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaRigen An-
bindung fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfullen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemal Anlage 1 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden,
wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnorthahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

3 Ziel Beeintrachtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne
des 8 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festset-
zung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der je-
weiligen Gemeinde flr die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.
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5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zent-
renrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch auf3er-
halb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden,
wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufs-
flache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zent-
renrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flr
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten soll au3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des 8 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaR § 11 Absatz 3 Bau-
nutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimen-
te und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurecht-
lichen Bestandsschutz genief3en, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung
die zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zul&ssigkeit
aufgehoben oder geéndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenre-
levanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist mdglich. Ausnahmsweise
kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden er-
folgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neu-
er sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Be-
eintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhan-
delsagglomerationen vermieden wird.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte i
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von
Regionalplanen in die Abwagung einzustellen.”

10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von 8 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB kein
Gebrauch gemacht wird, nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der Festle-
gungen 1, 7 und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
haben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu entsprechen.
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2.3 Einzelhandelskonzept der Stadt Liudinghausen

Uber die dargestellten rechtlichen Vorgaben hinaus sind die relevanten Aussagen des
Einzelhandelskonzeptes® der Stadt Liidinghausen aus dem Jahr 2011 zu beriicksichtigen.
In der Steuerung und Ausrichtung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung im Rahmen
kiinftiger Bauleitplanungen sowie in der Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben sollen
die Aussagen dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt Ludinghausen

Beriicksichtigung finden.

3. Betriebstypendefinition und ausgewahlte Marktdaten

Zur Einordnung des Vorhabens sowie zur Abgrenzung gegentuber den sonstigen im Um-
feld vertretenen Betriebsformen werden nachfolgend ausgewahlte Definitionen fir ver-
schiedene Vertriebskonzepte des Lebensmitteleinzelhandels wiedergegeben.?

Im Lebensmitteleinzelhandel wird u. a. zwischen den Betriebstypen Lebensmitteldis-

counter, Supermarkt und grof3er Supermarkt unterschieden.

-Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood Il-Artikel fiihrt.”

-Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
400 und 2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fuhrt und
einen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.”

.Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Ver-
kaufsflache unter 1.000 gm, das ausschliel3lich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Non-
food Il fuhrt."

,unter dem Begriff Food werden Lebensmittel sowie Getranke verstanden. (...) [Da-
zu gehdren] folgende Warenbereiche: Frischwaren in Bedienung und Selbstbedie-
nung, Tiefkihlkost sowie Trockensortiment.”

»Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. (...) [Es] wird zwischen
Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und
Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Texti-
lien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate, Biicher und Pres-
seartikel usw.) unterschieden.

GMA, Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ludinghausen, Mai
2011

2 Quelle: EHI, Kéln, 2012,
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Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefuihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Schnitt ca. 10.100 Artikel offeriert, bieten Grof3e Supermarkte im Durchschnitt
mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte halten dagegen im
Schnitt lediglich ca. 2.000 Artikel vor. Hinzu kommen meist wochentlich wechselnde
Randsortimente (sog. ,Aktionsware®), d. h. diese Sortimente werden nicht kontinuierlich
gefuhrt. Bei der Aktionsware handelt es sich Uberwiegend um Angebote aus dem Nichtle-
bensmittel-Sektor mit einem Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektro-
waren. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung jedoch &uf3erst heterogen. Bei allen drei

Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Ordnet man den projektrelevanten Lebensmittelmarkt in Lidinghausen in die aufgezeigten
Vertriebskonzepte sowie die aktuellen Marktentwicklungen im Nahrungs- und Genussmit-

telsektor ein, so ist Folgendes festzuhalten:

= Per Definition ist der zu erweiternde Netto-Markt als ,Discountmarkt einzustufen.

. Im Discountsegment werden fir Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen zwischen
800 und 1.300 m? seitens der Betreiber als marktgerecht angesehen. Der Discoun-
ter liegt mit einer aktuellen Verkaufsflache von ca. 800 m? an der unteren Grenze

der derzeit Ublicherweise angestrebten Gré3enordnung.

4. Daten zur Projektplanung

Gegenwartig ist in der Stadt Ludinghausen an der Olfener Stral3e ein Netto Lebensmittel-
discountmarkt mit rd. 790 m2 VK ansassig. Davon entféllt der ganz Uberwiegende Ver-
kaufsflachenanteil auf das Nahrungs- und Genussmittelsegment. In deutlich unterge-
ordneter Form sind weitere nennenswerte Verkaufsflachenanteile dem Sortiment Droge-
riewaren und den sog. Aktionswaren zuzuordnen. Dabei handelt es sich um ein wo-
chentlich wechselndes Angebot, welches verschiedene Sortimente (u. a. Lebensmittel,
Bekleidung, Haushaltswaren, Sportartikel, Elektrogerate) umfasst. Zuklnftig soll der Markt

auf 1.000 m? VK erweitert werden. Es ist darauf hinzuweisen dass der Betreiber Netto
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iiblicherweise auf einem Verkaufsflachenanteil von unter 3 %" Aktionswaren anbietet und
damit deutlich unterhalb des Flachenanteils der Discounter Aldi oder Lidl (etwa 10 -
15 %?) liegt. Der Ausbau des Marktes in der dargestellten GréRenordnung dient in aller
Regel der Verbesserung der Warenprasentation (breitere Gange, niedrigere Regale) so-
wie der Erleichterung interner logistischer Ablaufe. Eine Ausweitung der Sortimentstiefe

und -breite ist nicht vorgesehen.

Angabe Firma Netto
2 GMA-Erhebungen
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Il. Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Ludinghausen

Die im Minsterland gelegene Stadt Ludinghausen (Landkreis Coesfeld) nimmt nach dem

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen die Funktion eines Mittelzentrums wabhr.

Die nachst gelegenen Oberzentren Miinster und Dortmund befinden sich rd. 30 km nérd-
lich bzw. stdlich der Stadt Ludinghausen. Die Stadte Coesfeld (Mittelzentrum) als Kreis-
stadt des gleichnamigen Landkreises liegt ca. 30 km nordwestlich von Lidinghausen. Das
nachstgelegene Mittelzentrum Dulmen liegt mit seinem Kernort rd. 15 km nordwestlich der

Stadt Ludinghausen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Ludinghausen ist im Wesentlichen gepragt durch
die Lage an der Schnittstelle der regional bedeutsamen BundesstraRen B 235 und B 58.
Die Bundesautobahn A 1 ist von Lidinghausen Uber die nédchst gelegene Anschlussstelle
Ascheberg — rd. 14 km 6stlich vom Stadtzentrum — erreichbar. Darlber hinaus bestehen
Anbindungen an die A 43 in nérdliche und westliche Richtung sowie an die A 2 sidlich
des Stadtgebietes. An das Schienennetz der Deutschen Bahn AG ist die Stadt Liding-

hausen Uber den Bahnhof, welcher im Stidwesten der Kernstadt liegt, angebunden.

Die Siedlungsstruktur Ludinghausens ist gepragt durch eine vergleichsweise dicht bebau-
te Kernstadt mit teilweise stadtebaulich historischen Strukturen und Geb&duden. Diese
bildet zugleich den deutlichen Siedlungsschwerpunkt der Gesamtstadt. Die Siedlungs-
struktur Ludinghausens gliedert sich in zwei Ortsteile (Kernstadt und Ortsteil Seppenra-
de). Seppenrade befindet sich ca. 4 km westlich der Kernstadt und des Dortmund-Ems-

Kanals.

In der Stadt Ludinghausen leben derzeit ca. 24.040Einwohner?, die sich auf die Kernstadt
Ludinghausen und den Ortsteil Seppenrade verteilen. Mit einem Einwohneranteil von ca.
73 % bildet dabei die Kernstadt (ca. 17.560 Einwohner) den deutlichen Siedlungsschwer-
punkt. Der Ortsteil Seppenrade weist einen Einwohneranteil von ca. 27 % (rd. 6.480 Ein-

wohner) auf.

! Quelle: Statistischer Jahresbericht 2011, Stadt Lidinghausen, Stand: 31.12.2011
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2. Mikrostandort Olfener Stral3e

Der Standort des projektierten Netto Lebensmitteldiscountmarktes befindet sich in sied-
lungsraumlich integrierter Lage an der Olfener Stral3e (Einmindung Ahornweg) im Wes-
ten der Kernstadt Ludinghausens. Das Gebdude des Netto-Marktes befindet sich in ruck-

versetzter Lage zur Olfener Stral3e.

Die Stellplatze sind dem Gebaude vorgelagert. Im Gebé&ude ist eine Backerei (Backerei

Hosselmann) integriert, die tGiber einen separaten Eingang verflgt.

Das unmittelbare Standortumfeld des projektierten Netto-Marktes wird tberwiegend durch
Wohnnutzungen gepréagt. Im nérdlichen Bereich der Olfener StraRe zwischen den Ein-
mundungen Ahornweg und Telgengarten sind zudem mehrere Dienstleistungs- und Gast-
ronomieangebote vorhanden (u. a. China-Restaurant, Nagelstudio, Versicherungsagentur,

Imbiss).

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kénnen in positive und negative Stand-
ortfaktoren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen
wesentlichen Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korres-

pondierende Umsatzerwartung eines Planobjektes.

Positive Standortfaktoren:

+ gute Verkehrsanbindung und Einsehbarkeit

+ siedlungsraumlich integrierte Standortlage, erfiillt Nahversorgungsfunktion
+ Erweiterung eines bereits eingeflihrten Einzelhandelsstandortes

+ Anbindung an das OPNV-Netz (Haltestelle Olfener StraRRe)

Negative Standortfaktoren:

- Lage auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.
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Beratung und Umsetzung

Aus betrieblicher Sicht ist der Standort gut fiir den Betrieb eines Lebensdiscounters ge-
eignet. Insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit sowie die gute Einsehbarkeit sind

positiv zu bewerten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass sich der Planstandort au-
Rerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches befindet. Das Erweiterungsobjekt ist je-
doch als siedlungsraumlich integriert zu bezeichnen und erfillt fir die umliegenden

Wohngebiete wichtige Nahversorgungsfunktion.
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Karte 1: Lage des Planstandortes im Einzelhandelsstandortgeftige

Sonderstandort Seppenrader
StraRe / Hans-Bockler-Stralle

Erstellt mit Regiograph Planung;
- GMA- -Bearbeitung 2013 1=
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lll.  Projektrelevante Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzugsgebiet und Bevolkerung

Das erschlieBbare Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial fir einen Einzelhandelsstandort
stellt einen wesentlichen Faktor fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben dar. Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die
Verbraucher den Standort voraussichtlich regelm&Rig aufsuchen. Zur konkreten Abgren-

zung des Einzugsgebietes wurden folgende Kriterien herangezogen:

. Lage innerhalb des Stadtgebietes sowie verkehrliche Erreichbarkeit des Standor-
tes

= siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet

= projektrelevante Wettbewerbssituation im Umfeld

= aufgrund der Dimensionierung zu erwartende Anziehungskraft des erweiterten

Netto-Marktes

= ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte

Unter Bertcksichtigung der angefuhrten Kriterien umfasst das projektrelevante Einzugs-
gebiet im Wesentlichen den westlichen und sidlichen Siedlungsbereich der Kernstadt

Ladinghausen (vgl. Karte 2):

Zone | Nahbereich zwischen Industriestral3e (Westen),
Seppenrader StraRe (Norden), Am Feldbrand
(Suden), Disselhook / Wolfsberger Stral3e (Osten) ca. 2.840 Einwohner

Zone Il Bereiche Tullinghoff,
Wohngebiet westlich Hinterm Hagen,

Gewerbegebiet Hans-Bockler-StralRe ca. 3.360 Einwohner
Zonen | — Il insgesamt ca. 6.200 Einwohner*
! Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Lidinghausen, Stand: 20.06.2013.
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Karte 2: Einzugsgebiet des Planvorhabens und wesentliche Wettbewerber

gende
~ [ zone1:ca. 2.840 EW

—~ Erstellt mit Regiograph Planung;
| GMA-Bearbeitung 2013
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Insgesamt leben im Einzugsgebiet des projektierten Netto Lebensmitteldiscountmarktes
ca. 6.200 Einwohner, davon rd. 46 % (ca. 2.840 Einwohner) in Zone | des betrieblichen
Einzugsgebietes, welches sich auf den Nahbereich des Vorhabenstandortes bezieht. Die
unmittelbar an diesen Bereich angrenzenden Siedlungsbereiche (Tullinghoff, Wohngebiet
westlich Hinterm Hagen, Gewerbegebiet Hans-Bockler-StraRe) sind aufgrund der raumli-
chen Nahe sowie der Versorgungsfunktion des Planvorhabens fur diese Bereiche der
Zone Il des Einzugsgebietes zuzurechnen. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 11) leben
ca. rd. 54 % (ca. 3.360 Einwohner).

Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes des projektierten Marktes ist infolge der
Gesamtattraktivitat des Planstandortes, der verkehrlichen und siedlungsraumlichen Ge-
gebenheiten sowie Wetthewerbsiiberschneidungen mit weiteren Lebensmittelmarkten im

Stadtgebiet nicht zu erwarten.

Daruber hinaus ist auch mit Kunden von aufRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes
(z. B. Pendler) zu rechnen. Diese werden nachfolgend in Form sog. Streuumsétze be-

ricksichtigt.

3. Projektrelevante Kaufkraft

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen be-
tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlie3lich der Ausgaben im Lebens-

mittelhandwerk pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. € 5.242.

Unterteilt man den gesamten Bedarfsguterbereich in die Nahrungs- und Genussmittel
einerseits und in die Nichtlebensmittel andererseits, dann betragen die Pro-Kopf-

Ausgaben flr

. Nahrungs- und Genussmittel ca. €1.870

= Nichtlebensmittel ca. € 3.372.

Aufgrund des Betriebstyps (Lebensmitteldiscounter) ist fur die vorliegende Untersuchung

vorrangig das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel relevant.
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Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen

Kaufkraftkoeffizienten zu beriicksichtigen.*

Unter Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein jahrliches projektrelevantes Einzelhandelskaufkraftvolumen im abgegrenzten Ein-

zugsgebiet im Nahrungs- und Genussmittelsektor von insgesamt ca. 11,8 Mio. €.

Dieses verteilt sich wie folgt auf die beiden Zonen des Einzugsgebietes:

. Zone | ca. 5,4 Mio. €
] Zone ll: ca. 6,4 Mio. €
4, Untersuchungsrelevante Angebotssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation erfolgte vereinbarungsgemafl keine aktuelle
Bestandserhebung des untersuchungsrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet sowie
im Untersuchungsraum.? Vielmehr konnte auf GMA-Daten aus dem Jahr 2010 zuriickge-
griffen werden, welche durch die Stadt Ludinghausen mit dem aktuellen Bestand abgegli-

chen wurden.

Im Folgenden wird der relevante Wettbewerb im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

dargestellt.

Innerhalb des Einzugsgebietes (Zone | und Il) befindet sich mit dem Marktkauf
Verbrauchermarkt an der Hans-Bockler-Stral3e der einzige untersuchungsrelevante Wett-
bewerber mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 3.350 m2, davon ca. 1.870 m2 im Seg-

ment Nahrungs- und Genussmittel.

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2012. Fir die Stadt Liding-
hausen liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 101,9 (Bundesdurchschnitt 100,0).

Untersuchungsraum = Ubriges Stadtgebiet von Ludinghausen aul3erhalb des betrieblichen
Einzugsgebietes (Zone | und I1).
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AulBRerhalb des betrieblichen Einzugsgebietes sind dartiber hinaus drei weitere Le-
bensmitteldiscounter sowie ein Lebensmittelvollsortimenter im Lidinghauser Stadtgebiet
vorhanden. Die Anbieter Edeka Wiewel und Aldi befinden sich rd. 2 km (Fahrstrecke)
nordostlich des projektierten Netto-Marktes innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Hauptzentrum Ludinghausen. Am Standort Valve, welcher sich in knapp 2 km 6stli-
cher Distanz zum Vorhabenstandort im Osten des Lidinghauser Siedlungsbereiches be-
findet, ist mit dem Anbieter Lidl ein weiterer Lebensmitteldiscountmarkt vorhanden. Die
genannten Anbieter weisen eine untersuchungsrelevante Verkaufsflache im Nahrungs-
und Genussmittelsegment von insgesamt rd. 3.060 m2 mit einer geschatzten Umsatzleis-
tung in H6he von rd. 14,0 — 14,1 Mio. € auf. Darlber hinaus ist auf die beiden Lebensmit-
telanbieter Aldi und Edeka innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Nebenzentrum
Seppenrade hinzuweisen. Dieser Standort, welcher Uberwiegend Versorgungsfunktionen
fur den Ortsteil Seppenrade selbst Ubernimmt, befindet sich rd. 3,5 km westlich des
Vorhabenstandortes. Die beiden Markte verfugen in der Summe Uber eine untersu-
chungsrelevante Verkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelsegment von etwa 1.620

m?2 mit einer geschatzten Umsatzleistung von ca. 7,1 — 7,2 Mio. €.

5. Bewertung der Angebotssituation

Insgesamt ist festzuhalten, dass innerhalb des abgegrenzten Kerneinzugsgebietes (Zone
[) aktuell kein untersuchungsrelevanter Wettbewerber zum projektierten Netto Lebensmit-
teldiscounter ansassig ist. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone II) ist mit dem Marktkauf
Verbrauchermarkt der flachenmaRig gréf3te Lebensmittelanbieter im Lidinghauser Stadt-
gebiet vorhanden. Mit den Anbietern Edeka Wiewel, Aldi und Lidl sind drei weitere Le-
bensmittelméarkte in der Kernstadt Lidinghausen ansassig. Im Stadtteil Seppenrade sind

dariiber hinaus zwei Lebensmittelmarkte (Edeka und Aldi) vorhanden.

Einen moglichen Ansatz zur Beurteilung eines Versorgungsstandortes stellt die sog. Zent-
ralitatskennziffer dar. Bei der Zentralitatskennziffer wird die Kaufkraft im Untersuchungs-
gebiet mit dem Umsatz des Einzelhandels in Relation gebracht, Werte tber 100 bedeu-
ten, dass mehr Umsatz durch den Einzelhandel erzielt wird als Kaufkraft im Untersu-
chungsgebiet vorhanden ist. Demnach flie3t Kaufkraft aus dem Umfeld zu. Folglich be-
deuten Werte Uber 100 einen Bedeutungsiberschuss, wahrend Werte unter 100 einen

Kaufkraftabfluss signalisieren. Fur den Bereich Nahrungs- und Genussmittel wurde im
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Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fur die Gesamtstadt Liudinghausen eine Zentrali-
tatskennziffer von 109 ermittelt, so das im Bereich Nahrungs- und Genussmittel unter
guantitativen Gesichtspunkten eine durchschnittliche Ausstattung festzustellen. Insgesamt
verflgt die Stadt Ludinghausen mit vier Lebensmitteldiscountmarkten (2 x Aldi, Lidl, Net-
to), zwei Lebensmittelsupermarkten (2 x Edeka) sowie dem Marktkauf Verbrauchermarkt
Uber einen attraktiven Betriebstypenmix. Akuter Handlungsbedarf im Sinne der Ansied-
lung zusatzlicher Lebensmittelanbieter innerhalb des Stadtgebietes wird gutachterlicher-

seits aktuell nicht gesehen.
Allerdings ist auf eine bestehende Versorgungsliicke fir Teile des sudlichen Ludinghauser

Kernstadtgebietes (v. a. Wohngebiet Tuallinghoff) hinzuweisen. Fir diese Lage stellt der

projektierte Netto-Markt den nachstgelegenen Lebensmittelversorger dar.
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IV. Beurteilung des Vorhabens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Vorhabens werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfliigung ste-
henden Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu wer-

den zwei Berechnungsschritte durchgefihrt:

= Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftab-
schopfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und ver-
deutlicht, aus welchen TeilrAumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbrau-

cher zufliel3t.

" Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die vor-
aussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Ein-
zugsgebiet sowie im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in wel-

chem Umfang — dem bestehenden Einzelhandel Umsétze verloren gehen.

2. Marktanteilkonzept und Umsatzerwartung

Vor dem Hintergrund der in den vorangegangenen Kapiteln dargelegten Angebots- und
Nachfragesituation sind fur den erweiterten Netto-Markt die in Tabelle 1 dargestellten

Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor kann fir den erweiterten Netto-Markt mit Kunden
aus dem Einzugsgebiet ein Umsatz von ca. 3,5 Mio. € prognostiziert werden. Dabei wer-
den knapp 60 % des Umsatzes aus dem Einzugsgebiet in Zone | (= Nahbereich) gene-
riert. Die restlichen 40 % stammen aus dem erweiterten Einzugsgebiet, wo der Netto-
Markt aufgrund der z. T. geringen Einzelhandelsausstattung (v. a. Bereich Tullinghoff)
ebenfalls hohe Marktanteile erreicht. Inklusive den Streuumséatzen® (ca. 10 - 15% = 0,5

Mio. €) und der Nichtlebensmittel-Sortimente (Umsatzanteil in H6he von rd. 10 % = 0,4 —

U. a. Pendlerverflechtungen und Kunden von auf3erhalb des abgegrenzten Einzugsgebie-
tes (v. a. restliches Stadtgebiet Lidinghausen). Fir diese Kunden erfillt der projektierte
Markt allenfalls erganzende Versorgungsfunktion.
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0,5 Mio. €) belauft sich die Umsatzerwartung fir das Vorhaben auf insgesamt ca. 4,5 Mio.
€.

Aus dem Uber das Marktanteilkonzept ermittelten Umsatz lasst sich unter Zugrundelegung
der projektierten Verkaufsflache von rd. 1.000 m2 eine Flachenproduktivitat fir das Ge-

samtobjekt von rd. 4.500 € je m? Verkaufsflache ermitteln.*

Tabelle 1: Marktanteile und Umsatzerwartung des erweiterten Marktes

Daten Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Zone | 54 37-38 20-21
Zone I 6,4 23-24 15
Zonen | -1l 11,8 29 -30 3,5
Nichtlebensmittel-Umsatz (ca. 20 %) 0,4-0,5
Streuumsatz (ca. 10 — 15 %; Lebensmittel und Nichtlebensmittel) 0,5
Gesamt 4,5
GMA-Berechnungen 2013; ca.-Werte, gerundet

Die Umsatzberechnung fiur das Erweiterungsvorhaben erfolgte unter der Modellannahme
einer Neuansiedlung. Tatsachlich handelt es sich bei dem Planvorhaben jedoch um eine
Verkaufsflachenerweiterung eines bereits bestehenden Netto-Marktes, womit nur der zu-

satzlich erwirtschaftete Umsatz tatsachlich wettbewerbswirksam wird.

Ermittelt man den Umsatzzuwachs unter Berlicksichtigung der bisher getatigten Umséatze
proportional zur Verkaufsflachenerweiterung, so errechnet sich modellhaft ein zusatzli-
cher Umsatz in H6he von ca. 0,8 — 0,9 Mio. € im untersuchungsrelevanten Lebensmittel-

segment.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Zusatzumsatz einen theoretischen Wert
darstellt. In der Handelswissenschaft ist unumstritten, dass mit steigender Verkaufsflache
die Umsatzleistung je m? Verkaufsflache abnimmt und die Umsétze nicht proportional zur

Verkaufsflache steigen. Damit stellt der ermittelte Zusatzumsatz einen ,worst-case” dar.

Fur den konkreten Betreiber Netto ist nach eigenen Berechnungen, basierend auf Angaben
des EHI fir 2011, von ca. € 4.500 / m2 auszugehen.
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3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen

Mit der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Umsatzumverteilungs-
prozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt
einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und
stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im vo-
rangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fiir die Bewertung der
moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen (d. h. Umsatzab-
zlge) ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehen-

den Einzelhandel.

Es ist zu bertiicksichtigen, dass der Netto-Markt aktuell bereits als Einkaufsstandort in LU-
dinghausen etabliert ist; daher wird bei der Ermittlung der zu erwartenden Kaufkraftbewe-
gungen bzw. Umsatzumverteilungen ausschlief3lich der zusatzlich erwirtschaftete Umsatz
angesetzt. In der Bewertung ist damit der aktuelle Zustand — mit dem bestehenden Be-
trieb und den aktuell vorhandenen Kaufkraftstrémen — mit der (prognostizierten) Situation

nach der geplanten Erweiterung zu vergleichen.*

In der Modellrechnung zur Ermittlung der Umsatzumverteilung wurden folgende Kriterien

berlcksichtigt:

= die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsuiberschneidungen

mit dem Planvorhaben

= die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzel-

handelsstandorte
= die Versorgungsbedeutung der Standortlagen im Umfeld

= die aktuellen Kaufkraftstrome im Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der zusétzliche Umsatz des Netto-Marktes insbesondere
zu Lasten von Systemwettbewerbern, d. h. anderen Lebensmitteldiscountern erwirtschaf-

tet wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen berucksichtigt; d. h. die

! vgl. hierzu OVG NRW, Urteil 10 A 1417/07 vom 06.11.2008

20



GMAL

Beratung und Umsetzung

Auswirkungsanalyse Lidinghausen, Olfener Stral3e

sog. Systemwettbewerber werden hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungen starker

gewichtet als andere Lebensmittelanbieter.

AulRerdem wird im Rahmen einer ,worst-case-Betrachtung“ angenommen, dass die La-
gen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeutung fir die Bewohner des Untersu-
chungsraums einnehmen, tendenziell starker von Umverteilungen betroffen sein werden

als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.

Insgesamt sind die durch die geplante Erweiterung des Planvorhabens ausgeltsten Kauf-

kraftbewegungen bzw. Umverteilungswirkungen wie folgt zu prognostizieren:

Tabelle 2: Umsatzumverteilung des Planvorhabens (nur zusatzlicher Umsatz)
. davon Umsatzumver-
Umsatzumverteilung : : i davon Umsatzumver-
teilung im Einzugsge- )
gesamt biet teilung auf3erhalb
Anteil am Anteil am Anteil am
inMio.€ | GSaML | ih Mo e | GSAML | i, g | Gesamt-
umsatz umsatz umsatz
Warengruppe in % in % in %
Nahrungs- / 0,8-0,9 100 02-0,3 31 0,6 69
Genussmittel
GMA-Berechnungen 2013 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im Nahrungs- und Genussmittelsegment werden innerhalb des Einzugsgebietes rd. 0,2
— 0,3 Mio. € umverteilt, was rd. 31 % der Umsatzerwartung des Planvorhabens (zusatzli-
cher Umsatz) im Lebensmittelsektor entspricht. Demnach wird ein Grof3teil des zuséatzli-
chen Umsatzes aul3erhalb des Einzugsgebietes (restliches Lidinghauser Stadtgebiet)
wettbewerbswirksam. Zu begrtinden ist dies v. a. durch die Angebotssituation, da sich die
wesentlichen Systemwettbewerber (Discounter) zum Erweiterungsvorhaben auf3erhalb
des betrieblichen Einzugsgebietes befinden. Hier ist v. a. auf die Anbieter Aldi und Lidl im
Stadtteil Ludinghausen hinzuweisen. Mit rd. 0,6 Mio. € werden etwa 69 % des zusatzli-
chen Umsatzes des Netto-Marktes auf3erhalb des Einzugsgebietes umverteilt. Es handelt
sich dabei v. a. um Kaufkraft, die bisher aus dem Einzugsgebiet abgeflossen ist (erhdhte
Kaufkraftbindung).
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4. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen gemal
8§ 11 Abs. 3 BauNVO

Die durch das Planvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen sind hin-
sichtlich der mdglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen wie

folgt zu bewerten:

= Im Einzugsgebiet (Zone | und Il) ist infolge der Erweiterung des Netto Lebensmit-
teldiscounters eine Umsatzumverteilung im Lebensmittelsegment von ca. 0,2 —
0,3 Mio. € zu erwarten, was bezogen auf die derzeitige Umsatzleistung im unter-
suchungsrelevanten Lebensmittelsegment einer Umverteilungsquote von ca. 3 %
entspricht. Die ermittelten Wettbewerbswirkungen gehen ausschlief3lich zu Lasten
der Lebensmittelabteilung des in rAumlicher Nahe zum Vorhabenstandort ansassi-
gen Marktkauf Verbrauchermarktes. Die Hohe der Umverteilung ist vor dem Hin-
tergrund der Leistungsfahigkeit und aktuellen Marktbedeutung des Anbieters als
aullerst gering einzustufen, eine wirtschaftliche Schwéchung oder gar eine Be-
triebsschlieRung infolge des vorgesehenen Erweiterungsvorhabens sind bei einer
Quote dieser Grolenordnung auszuschlieRen. Dariiber hinaus stellt der Anbieter
keinen direkten Systemwettbewerber gegeniiber dem Erweiterungsvorhaben dar.
Zudem handelt es sich um einen autokundenorientierten Standort innerhalb einer
Gewerbegebietslage, der auRerhalb eines schutzwirdigen (im Sinne des Bauge-
setzbuches) zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt ist. Somit sind weder

stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen zu erwarten.

= AulRerhalb des Einzugsgebietes ist im Lebensmittelsegment mit einer Umsatz-
umverteilung von insgesamt rd. 0,6 Mio. € bzw. etwa 3 % zu rechnen.
Die innerhalb des Hauptzentrums der Stadt Lidinghausen zu erwartenden Um-
satzumverteilungen belaufen sich im Nahrungs- und Genussmittelsegment auf ca.
0,3 Mio. € bzw. 3 %. Diese verteilen sich auf die anséssigen Lebensmittelanbieter
Edeka und Aldi. Eine nachhaltige Schwéchung dieser Markte mit der Folge stadte-
baulicher oder versorgungsstruktureller Auswirkungen im Hinblick auf die gesamt-
stadtische Bedeutung bzw. der Entwicklungsmoéglichkeit des zentralen Versor-
gungsbereiches ist unter Beriicksichtigung der Leistungsfahigkeit und der Einbin-
dung in ein intaktes Zentrum jedoch nicht zu erwarten. Innerhalb des Nebenzent-
rums Seppenrade sind Wettbewerbswirkungen gegentber dem relevanten Ange-

bot in Hohe von rd. 0,1 Mio. € bzw. ca. 1 — 2 % zu prognostizieren. Die insgesamt
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nur aulBerst geringen Umverteilungswirkungen werden unter Berticksichtigung des
Systemhintergrundes dort verstarkt den Anbieter Aldi treffen. Die geringe Umver-
teilung ergibt sich v. a. aus der grof3eren rdumlichen Distanz des Stadtteils Sep-
penrade zum Vorhabenstandort (ca. 3,6 km). Beeintrachtigungen bestehender
Strukturen innerhalb des Nebenzentrums sind auszuschliel3en. Gegenlber den
Einzelhandelsangeboten an sonstigen Standortlagen sind Umsatzumverteilun-
gen in Hohe von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bzw. 3 - 4 % zu ermitteln, Unter Berlicksichti-
gung der geringen Umsatzumverteilungen ist keine Betriebsgefahrdung des betrof-
fenen Lidl Lebensmitteldiscountmarktes abzuleiten, so dass dieser seine wichtige
Versorgungsfunktion, v. a. fir den dstlichen Kernsiedlungsbereich der Stadt Lu-

dinghausen weiterhin in vollem Umfang erflllen kann.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass angesichts der aktuellen Standortstrukturen im
Lebensmitteleinzelhandel in Ludinghausen weder der zentrale Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt noch das Nebenzentrum Seppenrade von wesentlichen Auswir-
kungen durch die Erweiterung betroffen sein werden. Die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur in Lidinghausen werden durch die

Netto-Erweiterung nicht beeintréachtigt.

Bei dem Standort des Marktkauf Verbrauchermarktes handelt es sich um einen autokun-
denorientierten Standort aul3erhalb der schutzwirdigen Lagen. Die Umverteilungen sind

als gering einzustufen, so dass selbst wettbewerbliche Wirkungen auszuschlie3en sind.

5. Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben

Wie bereits in Kapitel I, 2. dargestellt, liegt ein aktueller Entwurf des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel, Stand
04.06.2013 vor. Die hier genannten Ziele der Raumordnung stellen aufgrund des Ent-
wurfscharakters bislang keine rechtsverbindliche Vorgabe dar und sind dementsprechend

als ,in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung*“ zu sehen.

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens an der Olfener Straf3e in Li-

dinghausen sind hierzu folgende Anmerkungen zu treffen:

23



Auswirkungsanalyse Lidinghausen, Olfener Stral3e G MA’

Beratung und Umsetzung

= Die Vorhaben entsprechen Ziel 1, da der Planstandort in einem regionalplanerisch

festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

= Das Vorhaben entspricht Ziel 2. Der Planstandort befindet sich zwar auf3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches, die Zulassigkeit des Vorhabens (Verkaufs-
flachenerweiterung) ist jedoch ausnahmsweise mdglich, wenn die Bauleitplanung
der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten dienen wirde und keine wesentliche Beeintrachtigungen beste-
hender zentraler Versorgungsbereiche innerhalb des Lidinghausener Stadtgebie-
tes zu erwarten waren. Wesentliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbe-
reiche kénnen, wie den Aussagen in Kapitel 1V.4 zu entnehmen ist, ausgeschlos-
sen werden. Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass der projektierte Markt
zwar auch in seiner bisherigen Verkaufsflachendimensionierung die wohnortnahe
Versorgung gewdahrleisten kann. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass der Anbie-
ter auch wichtige Versorgungsfunktion fiir ein Giber den unmittelbaren Nahbereich
hinausgehendes Einzugsgebiet, welches aktuell ein deutliches Versorgungsdefizit

aufweist (v. a. Wohngebiet Tallinghoff), Gbernimmt.

= Das Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot in Ziel 3, da wesentliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum ausge-

schlossen werden kénnen.

. Grundsatz 4 wird entsprochen, da die zu erwartende Umsatzleistung des Erweite-
rungsvorhabens die Kaufkraft innerhalb des Verflechtungsbereiches (hier: Stadt-

gebiet Ludinghausen) nicht Gberschreitet.

= Die Prufung der Ziele 5 und 6 entféllt, da es sich um ein zentrenrelevantes Kern-

sortiment handelt.

= Im Hinblick auf Ziel 7, Uberplanung von vorhandenen Standorten, ist anzumerken,
dass infolge der vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes um
rd. 200 m2 keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche er-
folgt. Dies konnte im Rahmen vorliegender Untersuchung dargestellt werden, so
dass aus Gutachtersicht eine Ausnahmeregelung fur das projektierte Vorhaben
Uber den bereits genehmigten Bestand hinaus gegeben ist. Unter Berlcksichti-
gung der Versorgungsbedeutung des Marktes, v. a. fur das sudliche Stadtgebiet,
handelt es sich bei dem untersuchten Netto-Markt aus gutachterlicher Sicht um ei-

ne im Verhaltnis angemessene Verkaufsflachenerweiterung.
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. Ziel 8 wird entsprochen, da es sich bei dem Planvorhabens nicht um eine zentren-
schadliche Einzelhandelsagglomeration aul3erhalb eines zentralen Versorgungs-

bereiches handelt.

= Grundsatz 9 ist hier nicht von Belang, da das vorliegende Gutachten als Grundla-
ge fur die Abwagung und Entscheidungsfindung im Bauleitplanverfahren und nicht

bei der Aufstellung oder Anderung von Regionalplanen dient.

= Ziel 10 wird entsprochen, da das Erweiterungsvorhaben des Netto-Marktes den
Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 entspricht. Darliber hinaus entspricht
das Vorhaben den Festlegungen 2 und 3 im Hinblick auf grof3flachige Einzelhan-

delsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten.

6. Vereinbarkeit mit den Aussagen der Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Ludinghausen

Erganzend soll das Vorhaben auftragsgemal auch hinsichtlich der Vereinbarkeit mit dem
bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Liidinghausen geprift werden.
Im Rahmen des Konzeptes sind folgende Grundsétze und Strategien aufgestellt worden,

die hinsichtlich des Planvorhabens wie folgt zu bewerten sind:*

Im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen Einzelhandelsentwicklung sollen Neuansied-
lungen von grof3flachigen Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf den zentralen Versorgungsbereich der Lidinghauser Innenstadt gelenkt
werden. Wie bereits dargestellt liegt der Projektstandort au3erhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Allerdings handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden
Marktes und es sind damit nur sehr geringe Umverteilungen gegeniber bestehenden Ein-
zelhandelslagen zu prognostizieren, woraus sich keine negativen Beeintrachtigungen der
zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Versorgungssituation der Bevolkerung in LU-

dinghausen ergeben.

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lidinghausen, GMA 2011
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Im Hinblick auf die Ansiedlung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe

werden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes folgende Aussagen getroffen:

= .Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die
weder den zentralen Versorgungsbereichen noch den Sonderstandorten zuzuord-
nen sind. Hierzu zéhlen alle wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhan-
dels. Grofflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kon-
nen hier zulassig sein, sofern keine Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten sind und eine Verbesserung der wohnortnahen Versorgung erreicht
wird.“ (GMA 2011, S. 101)

= »ZUr Sicherung des Standortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist beste-
henden Betrieben aulRerdem eine gewisse Erweiterungsmoglichkeit einzurdumen.
Voraussetzung hierfir ist, dass hierdurch keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche in Lidinghausen sowie auf zentrale Versorgungs-
bereiche in benachbarten Orten hervorgerufen werden.“ (GMA 2011, S. 104)

Im Rahmen vorliegender Untersuchung konnte dargelegt werden, dass infolge einer Ver-
kaufsflachenerweiterung des an der Olfener Stral3e anséssigen Netto-Marktes um rd. 200
m?2 keine wesentlichen Beeintrachtigungen bestehender Einzelhandelsstrukturen in Lu-
dinghausen zu erwarten sind. Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der zentralen

Versorgungsbereiche wird nicht beeintrachtigt.

7. Abschlielende Bewertung der Versorgungsfunktion des erweiterten
Netto-Marktes

Zur Bewertung der Erweiterung ist zu prifen, ob vom Vorhaben schadliche Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Gegenstand der Prifung ist da-
bei primar die Erweiterungsflache, da der Betrieb als solcher bereits am Markt etabliert
und Bestandteil des Einzelhandelsangebotes der Stadt Ludinghausen ist (vgl. OVG NRW
10 A 1417/07 und OVG NRW 10 A 2601/07).

! Bestatigt durch BVerwG 4 B 4.09.
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Daruber hinaus ist zu prifen, ob der Markt durch die Erweiterung eine neue Qualitat er-
reicht, durch die der Gesamtstandort so aufgewertet wird, dass die stadtebauliche Situati-
on ,kippen“ kann und heute noch ausgewogene Strukturen beeintrachtigt werden. Im Ein-
zelnen weist das OVG Nordrhein-Westfalen darauf hin, dass bei der Analyse der Auswir-
kungen des Vorhabens ,nicht die Neuansiedlung eines Discounters [...], sondern die Er-
weiterung” als Basis der Analyse zu berlcksichtigen ist. Das OVG fihrt in diesem Kontext
weiter aus, dass eine ,andere Betrachtungsweise [...] den Bestands- und Erweiterungsin-
teressen der Klagerin und der vorhandenen Marktsituation nicht gerecht [wirde]. Bei der
Prognoseentscheidung ist namlich von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszu-
gehen, die nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern
auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand
gepragt wird. Dieser Betrieb hat sich bereits am Markt etabliert und ist Bestandteil des
Einzelhandelsangebotes. Bei der Beurteilung ist daher der gegenwartige Betrieb in der
vorhandenen GrofRe mit seinen moglicherweise bereits bestehenden Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich mit dem Zustand zu vergleichen, der (prognostiziert)

nach Umsetzung der geplanten Erweiterung bestehen wird.”

Die Wettbewerbssituation in Ludinghausen wird sich infolge der geplanten Verkaufsfla-
chenerweiterung des projektierten Netto-Marktes um rd. 200 m2 nicht grundlegend &n-
dern. Durch die Erweiterung sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen von bestehen-

den Wettbewerbern im Untersuchungsraum zu erwarten.
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