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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorge-
hensweise

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Im Juli 2013 wurde von der BBE Handelsberatung bereits eine Auswirkungsanalyse zur geplanten Erwei-
terung des LIDL-Lebensmitteldiscountmarktes von rd. 835 m? auf rd. 1.285 m? Verkaufsflache am Stand-
ort Valve in Lidinghausen vorgelegt. Da die Verkaufsflache nunmehr von 835 m? auf etwa 1.065 m? er-
weitert werden soll, soll diese Auswirkungsanalyse nun fortgeschrieben werden. Mit einer Verkaufsflache
von rd. 835 m? liegt die Betriebsgrofie bereits vor der Erweiterung oberhalb der Schwelle zur Groffla-
chigkeit.

Die Ausrichtung der im Bestandsobjekt und auch auf der projektierten Erweiterungsflache vorgehaltenen
Waren liegt primar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Nach Auskunft der Fa. LIDL zielt die ge-
plante Erweiterungsmaflinahme somit nicht auf eine Ausweitung des Angebotes an zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ab. Zentrales Anliegen ist vielmehr, die Voraussetzungen fiir eine grof3-
ziigigere Warenprasentation, eine verbesserte Kundenflihrung und eine Optimierung der internen Logisti-
kablaufe zu schaffen. Zudem wird eine Abrundung des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments erfol-
gen, wodurch der Discounter zukiinftig noch besser die Grundversorgung gewahrleisten kann. Das Plan-
vorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind zusammenfassend als be-
standssichernde MaRnahmen zu bewerten, die der Stabilisierung der erreichten Marktposition dienen.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Valve-Sidwest®, der
ein Sondergebiet mit einer maximalen Verkaufsflache von 850 m? fiir einen Lebensmitteldiscounter sowie
max. 40 m? fir eine Backerei festsetzt.

Um die Flachenerweiterung planungsrechtlich vorzubereiten, soll der vorliegende Bebauungsplan gean-
dert werden. Im Zuge dieses Anderungsverfahrens wird eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse
erforderlich, die ermittelt, ob im Erweiterungsfall negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) zu erwarten waren.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die als Ent-
scheidungsgrundlage in einem Genehmigungsverfahren nach § 11 Abs. 3 BauNVO Verwendung finden
kann.
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Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters in der Stadt Ludinghausen und in den
Nachbarkommunen (insbesondere Ascheberg, Nordkirchen und Olfen). In Erganzung erfolgt eine Aufbe-
reitung von sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen werden folgende Erhebungen und Recherchen
durchgefiihrt:

Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes im Januar 2015,

Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Januar 2015. Hierzu
gehoren vor allem strukturpragende Lebensmittelmarkte im Untersuchungsgebiet,

Umsatzschatzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Beriicksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Untersuchung basiert in einem ersten Arbeitsschritt auf einer Markt- und Standortanalyse, die im
Wesentlichen folgende Aspekte beleuchtet:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Ein-
zelhandelsstandorten,

Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengruppen.1

In einem zweiten Arbeitsschritt erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalistab dieser Priifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

Waéhrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Krite-
rium der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegenliber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist,
dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung / Schuhe)
das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.
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Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist der zu erwartende Pla-
numsatz als maRgebliche Bewertungsgrofie heranzuziehen, die Ausloser fir Veranderungen von Kauf-
kraftstrdmen und in deren Folge fiir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukiinftigen Kaufkraftbewe-
gungen und damit der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen werden auf Basis dieser Annahmen und in Anlehnung an eine wissenschaftliche
Arbeit von Huff ("Defining and Estimating a Trading Area"z) fur die jeweiligen projektrelevanten Waren-
gruppen bzw. Betriebstypen die maximalen Umsatzleistungen prognostiziert.

Dabei werden folgende Faktoren bertcksichtigt:

m Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten
Einzelhandelsstandorten.

m Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet.
m Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der Kommunen im Untersuchungsgebiet.

m Attraktivitat der Gberortlich relevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet, ausgedriickt durch
das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit.

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengruppen:
Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel, Getranke) das
Kriterium der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium der Attraktivitat rela-
tiv wichtiger ist, dominiert bei Artikeln des langerfristigen oder gehobenen Bedarfes (z. B. Oberbe-
kleidung, Schuhe, Elektrogerate, Mobel) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.

Die Modellberechnung ermittelt fiir jeden der betrachteten Wohnortbereiche im Untersuchungsgebiet die
Wabhrscheinlichkeit, mit der ein Konsument die relevanten Einkaufsziele in seiner Umgebung aufsucht
bzw. welche Verteilung seines ,Budgets” fir die betrachteten Sortimente auf die verschiedenen Einkaufs-
orte zu erwarten ist. Je nach Entfernung der potenziellen Einkaufsorte zu seiner Wohnung und in Abhan-
gigkeit von deren Attraktivitat wird er moglicherweise an nur einem Standort einen Grofteil seines Bud-
gets ausgeben oder aber es auf mehrere Standorte aufteilen. Werden die einem Einkaufsstandort aus
allen Wohnortbereichen potenziell zuflieRenden Budgetanteile zusammengezahlt, ergibt sich der insge-
samt dort zu erwartende Umsatz.

In einem zweiten Schritt wird der in der dargestellten Weise modellhaft abgebildeten Realitat die Situation
nach Veranderung der Angebotsstruktur durch Realisierung des Planvorhabens gegenibergestellt. Die
sonstigen Rahmenbedingungen werden als unverandert betrachtet, um den Effekt der Wettbewerbsbe-
einflussung durch das Planvorhaben isoliert bewerten zu kénnen. Selbstverstéandlich muss in der Realitat
im Lauf der Zeit auch mit Reaktionen der Marktteilnehmer und mit Anderungen sonstiger Rahmenbedin-
gungen (Einwohnerzahlen, Kaufkraftniveau, Konsumentenverhalten, Bereitschaft zur Raumiiberwindung
etc.) gerechnet werden.

In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38
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Bei Gegenulberstellung der Situation vor und nach Realisierung des Planvorhabens ergibt sich fiir jede
Relation zwischen Wohnortbereichen (Kaufkraftherkunft) und Einkaufszielen (Kaufkraftbindung) eine
Aussage zu mdglichen Veranderungen. Je starker ein neuer Wettbewerber Kaufkraft auf sich ziehen
kann, die zuvor bestehenden Einkaufszielen zugeflossen ist, desto starker sind Letztere absolut und rela-
tiv von der ,Umverteilung® betroffen.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert, so
dass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wettbe-
werbssituation im Untersuchungsgebiet geeignet erscheint.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen Ubergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Handelsland-
schaft werden im Folgenden einige Entwicklungen und Trends im Lebensmitteleinzelhandel, speziell im
Marktsegment ,Lebensmitteldiscounter, aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fiir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren leicht zugenommen. Der Grund dafur liegt zum einen in Veranderungen der Nachfrage und stei-
genden Preisen, zum anderen in einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrageseitig haben beispiels-
weise verschiedene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, die u. a. bei den Verbrauchern
zu einer leicht gestiegenen Ausgabebereitschaft flr qualitativ hochwertige Lebensmittel gefiihrt haben.
Insbesondere lasst sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum
Sortiment aller Lebensmittelmarkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt - zahlen.

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Hohe von ca. 436 Mrd. € entfallen rd.
217 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apothe-
kenwaren, Blumen). Dies entspricht einem Anteil von knapp 50 % und dokumentiert die hohe Bedeutung
dieses Marktsegmentes. Keine andere Branche weist eine so hohe Konzentration auf Handels- wie auch
auf Lieferantenseite auf. Allerdings setzen die groRen Betreiber von Supermarkten, die REWE-Group und
EDEKA, zunehmend auf selbststandige Kaufleute, die mit ihrer lokalen Prasenz auf Besonderheiten des
regionalen Marktes besser reagieren kdnnen.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik gepragt, wobei
das Wachstum der Branche v. a. durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen und Diver-
sifikation des Angebots generiert wird.

2.1 Marktbedeutung des Betriebstyps Lebensmitteldiscounter

Durch veranderte Verbraucherwiinsche und eine hohe Preisorientierung der deutschen Kunden haben
die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahren stark an Marktanteilen gewinnen kénnen und sind heute
mit einem Marktanteil von Uber 44 % der am starksten prasente Betriebstyp des Lebensmittelhandels
(vgl. Abb. 1).
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Quelle: EHI, eigene Bearbeitung durch BBE Handelsberatung 2013

2.2 Abgrenzung von Lebensmitteldiscountern gegenuber anderen
Betriebstypen

Anders als Supermarkte, Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser stellen die Lebensmitteldiscounter
keine Vollsortimenter dar. Auf einer Verkaufsflache von i. d. R. 400 bis 1.300 m? bieten Lebensmitteldis-
counter ein schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl an. Die Attraktivitat der Lebens-
mitteldiscounter basiert auf einem preislichen Vorteil kombiniert mit einer tGberschaubaren Anzahl von
Artikeln.

Dabei ist zwischen den Hard-Discountern und den Soft- bzw. Markendiscountern zu unterscheiden (vgl.
Abbildung 2). Hard-Discounter fihren etwa 800 — 1.000 verschiedene Artikel, wohingegen die Soft-
Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.700 Artikeln anndhernd die doppelte Artikelzahl anbieten. Der
Schwerpunkt liegt bei beiden Lebensmitteldiscounterarten im Trockensortiment, das um Getranke (v. a.
Einwegverpackung) erganzt wird. Bedienungsabteilungen wie Frischetheken und andere Dienstleistun-
gen sind in Lebensmitteldiscountern nicht vorzufinden, gleichwohl wird das Frischeangebot in Selbstbe-
dienung (u. a. Obst & Gemiise, Backwaren, Frischfleisch) kontinuierlich ausgebaut. Charakteristisch fir
Lebensmitteldiscounter, insbesondere Hard-Discounter, ist der hohe Anteil an Eigenmarken, die sehr
preiswert angeboten werden.

Die Soft- bzw. Markendiscounter verfolgen dabei das Discount-Konzept weniger strikt als die Hard-
Discounter. Der Nonfood-Bereich, der sich neben festen Nonfood-Artikeln zu einem Grofiteil aus wo-
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chentlich wechselnden Aktionsangeboten zusammensetzt, umfasst durchschnittlich einen Umsatzanteil
von 9 % bis 13 %.

Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp
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Quelle: BBE-Darstellung 2014

Die Lebensmitteldiscounter besitzen in der Regel einen einheitlichen Marktauftritt, so dass der Kunde in
jedem Markt dasselbe Sortiment vorfindet. Abgeleitete Betriebsformen wie beispielsweise bei den Su-
permarkten (z. B. City-Supermarkt) haben sich bei den Lebensmitteldiscountern nicht entwickelt.

Eine Ausnahme bilden die Supermarkt-Discount-Hybriden (oder Hybrid-Discounter), zu denen in Deutsch-
land u. a. Netto zahlt. Netto positioniert sich hinsichtlich der Artikelzahl aber auch der Bedienform und des
Getrankesortiments zwischen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter.

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich 4,25 Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Produk-
te, die dort nicht erhaltlich sind oder die man dort nicht kaufen méchte, werden bei erganzenden Wettbe-
werbern nachgefragt. Superméarkte bedienen dabei andere Verbraucherbedurfnisse als beispielsweise
Lebensmitteldiscounter, wie die folgende Abbildung veranschaulicht:

10
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Abbildung 3: Eigenschaften von Supermarkten und Lebensmitteldiscountern aus
Verbrauchersicht
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Quelle: ZMG (Branchenreport LEH), BBE-Darstellung 2014

2.3 Flachenbedarf des Betriebstyps Lebensmitteldiscounter

Die Verkaufsflachen der Lebensmitteldiscounter steigen seit Jahren kontinuierlich an. Die Ursache flr
den gestiegenen Flachenbedarf bei Lebensmitteldiscountern ist vor allem in der Prozessoptimierung zu
sehen:

m Die Angebotsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von Frische-
Produkten (Obst, GemUse), Backwaren und Bio-Lebensmitteln hat neben einer qualitativen Auf-
wertung des Marktauftritts regelmaig auch einen hoheren Flachenbedarf zur Folge.

m GrolRzlgigere Verkehrsflachen, insbesondere gréRere Gangbreiten, tragen zu einer effizienteren
Bestlickung des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsablaufen bei.

m GrolRzlgigere Warenprasentation und niedrigere Regalhdéhen erleichtern vor allem den alteren
Kunden (u. a. auch mit Blick auf den demographischen Wandel) den Warenzugang.

11
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GroRere Flachen flhren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern regelmafig
zu einer abnehmenden Flachenleistung.

Fazit zu Entwicklungen und Trends in der Lebensmittelbranche:

Verkaufsflache steigt bei Supermarkten und Lebensmitteldiscountern

Lebensmitteldiscounter sind der am starksten verbreitete Betriebstyp des Lebensmittelein-
zelhandels

Nach hohen Zugewinnen in den 1990er Jahren ist der Marktanteil der Discountmarkte in-
zwischen relativ stabil

m Discounter gewahrleisten die Grundversorgung, wobei kontinuierlich eine gréfiere Ange-
botstiefe im nahversorgungsrelevanten Angebot realisiert wird
2.4 Einordnung des Planvorhabens in die Marktsituation des

Lebensmitteleinzelhandels

Ordnet man den zu erweiternden LIDL-Markt in Lidinghausen am Standort Valve 42 in die aufgezeigten
Vertriebskonzepte im Lebensmitteleinzelhandel sowie die aktuellen Marktentwicklungen im Nahrungs-
und Genussmittelsektor ein, so ist Folgendes festzuhalten:

m Per Definition ist der fur eine Erweiterung vorgesehene LIDL-Markt dem Betriebstyp ,Lebensmit-

teldiscounter” zuzuordnen.

Im Discountsegment werden fiir Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen zwischen 800 und

1.300 m? seitens der Betreiber als marktgerecht angesehen, wobei Verkaufsflachengréfen von rd.
800 m? und weniger immer seltener realisiert werden. Die Fa. LIDL beabsichtigt in diesem Fall ei-
ne Verkaufsflache von rd. 1.065 m?, die somit im Hinblick auf ihre Dimensionierung in der Gro-
Renordnung moderner Lebensmitteldiscounter rangiert.

Mit der Erweiterung des LIDL-Marktes geht keine Anderung des Sortiments einher, vielmehr wird
die Mallnahme der Verbesserung der innerbetrieblichen Ablaufe und der kundenfreundlichen Wa-
renprasentation dienen.

Die FlachenvergréRerung dient auch der Sortimentsabrundung, jedoch nicht der Sortimentserwei-
terung. So nehmen die Frischeartikel (Obst und Gemise, Backwaren und Fleisch- und Wurstwa-
ren) im Sortimentsangebot der Discounter eine wesentlich gro3ere Bedeutung ein als noch vor
Jahren. Die Warenprasentation und die Angebotstiefe in diesen Sortimenten werden ausgebaut,
so dass grofiere Flachen gleichermallen fur das Bake-Off (Zubereitung von frischen Backwaren)
als auch fir die Prasentation von verpackten Frischlebensmitteln wie Obst und Gemise sowie
Frischfleisch und —fisch bendtigt werden.
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m Auch im Bereich der Tiefkihlartikel und im Drogerieangebot sind Sortimentserganzungen festzu-
stellen, die sich auf den Flachenbedarf auswirken. Dagegen bleiben die Flachen fiir die wéchent-
lich wechselnden Aktionswaren nahezu unverandert, da die Lebensmitteldiscounter angesichts
der weiter zunehmenden Diversifizierung im Bereich der Nonfood-Fachmarkte keine weiteren
Steigerungen der Marktanteile mehr durchsetzen kénnen.

m Im Fazit fihrt die Flachenexpansion der LIDL-Filialen mit einer kontinuierlichen Vergréfierung der
Angebotstiefe im nahversorgungsrelevanten Angebot dazu, dass die Discounter immer mehr die
Grundversorgung gewahrleisten. Hierbei ibernehmen die Discountméarkte nicht mehr nur die
~preisorientierte Versorgung im Trockensortiment, sondern decken einen deutlich umfassenderen
Teil der Nachfrage im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung ab.
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3  Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort
Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Ludinghausen liegt in Nordrhein-Westfalen, sidwestlich von Mlnster im Kreis Coesfeld. Die
Nachbargemeinden sind Olfen (Kreis Coesfeld) im Siidwesten, Haltern am See (Kreis Recklinghausen)
im Westen, Dilmen und Senden im Norden, Ascheberg und Nordkirchen (alle: Kreis Coesfeld) im Osten
und Selm (Kreis Unna) im Siden.

Die Stadt tbernimmt nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen die Funktionen eines Mit-
telzentrums.

Das Ludinghausener Stadtgebiet besteht mit einer Kernstadt und dem Stadtteil Seppenrade aus zwei
Stadtteilen.

Abbildung 4: Lage der Stadt Liidinghausen und zentralortliche Gliederung

7 Telgte
Gescher / M
A Havixbeck
y . |
! Miinster
f Coesfeld Nottuln /
VelenA f _— Everswinkel
in f
- Reken Duimgn Senden 2]
Heiden A _zﬂ’ \ Sendenhorst
Drensteinfurt
Ludinghausen A \
] O Ascheberg
Haltern am See
/ O Al’gn
{ Nordkirchen
Olfen
A Selm
& I\
f Dorsten e \ O
I g \
O / Marl ] Werne \ zentralértliche Gliederung
(o] N Oer-Erkenschwick  Datteln O 1] des Raumes
D Oberzentrum
Waltropr C
\ le) e T O Mittelzentrum
Herten O ' Recklinghausen fo) (o]
' Gladbeck / | O . A Grundzentrum
o 4 O f 4
L Castrop-Rauxel { 2] K.m";n Gemeindegrenze
) G'eluﬁdrchun \ e % > f kartengrundlage: Gfix Regiograph
Bottrop km e 1 \
fx-vwogsw.w. 7 Herne O | Dortmund L

14



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse * LIDL-Erweiterung ¢ Liidinghausen

Bevolkerungsdaten

Lidinghausen zahlt insgesamt 24.365 Einwohner (Quelle: Stadt Lidinghausen, Stand 31.12.2014). Die
Stadt verzeichnet zwischen 2000 (22.873) und 2014 eine Zunahme der Bevolkerung um rd. 6 - 7 %. Von
den Gesamteinwohnern entfallt ein Bevdlkerungsanteil von rd. 73 % auf die Kernstadt (17.812 Einwoh-
ner) und rd. 27 % auf den Stadtteil Seppenrade (6.553 Einwohner).

Fir das Jahr 2025 wird eine Einwohnerzahl von rd. 23.760 prognostiziert, was einem geringfligigen Ver-
lust von rd. 2 - 3 % gegenlber dem Jahr 2014 entspricht.

Erreichbarkeit und Verkehr

In Bezug auf die verkehrliche Erreichbarkeit ist fir die Stadt Llidinghausen festzuhalten, dass die Stadt
Kreuzungspunkt der Bundesstralien B 58 (Miinster — Hamburg), B 235 (Senden — Witten) und B 474
(Enschede — Liinen) ist. Uber diese Bundesstrale verfligt Liidinghausen (ber einen Anschluss an die
Bundesautobahnen A 1 (Anschlussstelle in rd. 25 km Entfernung, Puttgarden — Saarbriicken), A 2 (An-
schlussstelle in rd. 30 km Entfernung, Dortmund — Berlin) und A 43 (Anschlussstelle in rd. 20 km Entfer-
nung, Minster — Wuppertal). Insgesamt verfiigt die Stadt Lidinghausen Uber eine gute verkehrliche An-
bindung, wobei insbesondere die verkehrsglinstige Anbindung der Gemeinden Ascheberg und Nordkir-
chen sowie der Stadt Olfen zu berlcksichtigen ist.

Eine direkte Bahnverbindung existiert iber die Dortmund-Gronau-Enscheder Eisenbahn nach Linen /
Dortmund sowie Diilmen / Coesfeld / Gronau und Enschede (NL). Im OPNV verflgt Liidinghausen Uber
ein Netz von Stadtbuslinien (RVM — Regionalverkehr Minsterland) mit direkten Busverbindungen unter
anderem nach Munster, Selm, Linen, Nordkirchen, Olfen und Senden.

Einzelhandelsstrukturen

Das Mittelzentrum Lidinghausen verfligt mit dem Hauptzentrum Innenstadt und dem Nebenzentrum
Seppenrade Uber zwei zentrale Versorgungsbereiche. Die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
Ubernehmen aufgrund ihres Angebotsspektrums unterschiedliche Versorgungsfunktionen.

Darlber hinaus werden im Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept Sonderstandorte flir den
grof¥flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen (Sonderstandort Ascheberger Stralle,
Sonderstandort Seppenrader Stralle / Hans-Bockler-Stralie und ein perspektivischer Sonderstandort
ehemalige Ziegelei Pilgrim).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Lidinghausen liegt bei 102,1 %. Damit verfugt
die Stadt Gber ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau.

Die Einzelhandelszentralitat stellt das Verhaltnis von einzelhandelsrelevanter Kaufkraft vor Ort und geta-
tigten Umsatzen vor Ort dar. Eine Zentralitat Gber 100 bedeutet, dass die Stadt per Saldo von Kaufkraft-

zuflussen profitiert, bei einer Zentralitdt von genau 100 halten sich Zu- und Abflisse die Waage. Mit einer
Einzelhandelszentralitat von 122,2 liegt Lidinghausen deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt.
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3.2 Mikrostandort
Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der LIDL-Filialstandort befindet sich sldlich des StraRenzuges Valve (B 58) im Siidosten der Kernstadt.
Im Osten des Projektstandortes verlauft die Selmer StralRe (L 835), im Westen der Patzlarweg.

Abbildung 5: Planstandort

Quelle: eigene Aufnahmen

Im unmittelbaren Umfeld des LIDL-Lebensmitteldiscountmarktes sind ein Fast-Food-Restaurant der Kette
Mc Donald’s und die TUV-Station Liidinghausen anséssig. Dariiber hinaus befinden sich im weiteren
Standortumfeld Wohnnutzungen, eine Kfz-Werkstatt mit angegliedertem Gebrauchtwagenhandel, ein
Zentrallager des Mdbelanbieters Rathmer und ein Klichenstudio.

Funktionale Lage

Im Hinblick auf die funktionale Lagesituation des LIDL-Marktes lasst sich festhalten, dass dieser aul3er-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches liegt. Der Planstandort befindet sich etwa 1,5 km siddstlich
des Hauptzentrums der Stadt Lidinghausen. Aufgrund der Entfernung zwischen dem Planstandort und
dem Hauptgeschéftsbereich von Lidinghausen ist nicht davon auszugehen, dass im Rahmen des fulBlau-
figen Einkaufs Verbundeffekte zwischen dem bestehenden Versorgungszentrum und dem Untersu-
chungsobijekt vorliegen.

Verkehrliche Situation und Sichtbarkeit des Planstandortes

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt funktionsgerecht Giber den Stralenzug Valve

(B 58). Mit dem OPNYV ist das Areal durch Bushaltepunkte in fuBlaufiger Entfernung gut angebunden. Die
fuBlaufige und fahrradbezogene Erreichbarkeit fir die umgebende Wohnbevélkerung ist durch stral3en-
begleitende FuRganger- und Radwege gesichert.

Vom Stral’enzug Valve (B 58) aus ist der LIDL-Markt gut einsehbar, so dass eine hohe Aulienwirkung
des Standorts besteht.
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Abbildung 6: Mikrostandort
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Planungsrechtliche Situation

Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Valve-Siidwest®, der
ein Sondergebiet mit einer maximalen Verkaufsflache von 850 m? fir einen Lebensmitteldiscounter sowie
max. 40 m? fur eine Backerei festsetzt.

Fir das Erweiterungsvorhaben ist der vorliegende Bebauungsplan zu @ndern. Im Zuge dieses Ande-
rungsverfahrens ist zu ermitteln, ob im Erweiterungsfall negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten waren.
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4 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die geplante Neu-
aufstellung des Lebensmitteldiscountmarktes der Fa. LIDL hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkun-
gen treffen zu kdnnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Umfeld des Planstandortes not-
wendig.

Hierbei ist zu beachten, dass die Wettbewerbssituation zum Planvorhaben im Wesentlichen durch gréRe-
re Lebensmittelmarkte im (weiteren) Standortumfeld, d. h. insbesondere in der Stadt Liidinghausen ge-
pragt wird, wahrend nur eingeschrankte Sortimentstberschneidungen mit dem Uberwiegend kleinteiligen
Fachhandel - v. a. im Rahmen der Aktionswaren - gegeben sind.

Vor diesem Hintergrund wurden alle untersuchungsrelevanten strukturprdgenden Lebensmittelmarkte
differenziert nach Standort und Verkaufsflache erhoben.

4.1 Projektrelevanter Wettbewerb in den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt Ludinghausen

Im Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept flir die Stadt Lidinghausen werden mit dem
Hauptzentrum Innenstadt und dem Nebenzentrum Seppenrade zwei zentrale Versorgungsbereiche fur
die Zukunft empfohlen. Hierarchisch kommt dem Hauptzentrum Innenstadt die grofite Bedeutung zu. So
Ubernimmt das Hauptzentrum Versorgungsfunktionen fur das gesamte Stadtgebiet von Ludinghausen,
wahrend das Nebenzentrum vornehmlich Versorgungsfunktionen fiir den Stadtteil Seppenrade wahr-
nimmt.

Das Hauptzentrum Lidinghausen gliedert sich in einen historischen Teil der Kernstadt und einen Be-
reich an der Konrad-Adenauer-Stral3e, wo sich in Randlage des zentralen Versorgungsbereiches in den
letzten Jahren der Schwerpunkt des Einzelhandels weiter entwickelt hat. Im Hauptzentrum konzentriert
sich das projektrelevante Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf den Supermarkt EDEKA Wiewel
und den Lebensmitteldiscountmarkt ALDI. Hierbei handelt es sich um zwei in Sichtbeziehung zueinander
liegende, moderne und leistungsfahige Lebensmittelanbieter mit Standorten auferhalb der gewachsenen
Innenstadt. Erganzt wird das zentrumsbezogene projektrelevante Angebot um mehrere kleinere Lebens-
mittelanbieter (insbesondere Anbieter des Lebensmittelhandwerks sowie Bio- und Reformwarenanbieter)
und im Bereich Drogerie / Parfiimerie um einen Drogeriemarkt (dm), der als wichtiger Frequenzbringer flr
den historischen Innenstadtbereich fungiert, und eine Parfimerie (Parfumerie Pieper).

In den untersuchungsrelevanten nahversorgungsbezogenen Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren liegt im Hauptzentrum Lidinghausen eine Gesamtverkaufsflache von rd. 3.400 m?
vor, auf der ein jahrlicher Gesamtumsatz von rd. 18,2 Mio. € erwirtschaftet wird.

Im Nebenzentrum Seppenrade sind die beiden Lebensmittelmarkte EDEKA und ALDI als Hauptwettbe-
werber und Hauptanbieter der projektrelevanten Sortimente zu identifizieren. Diese beiden Lebensmittel-
markte befinden sich in Standortgemeinschaft in nérdlicher Randlage innerhalb des Zentrums.
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Innerhalb des Nebenzentrums entfallt nach eigenen Prognosen auf die untersuchungsrelevanten Sorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein jahrlicher Gesamtumsatz von rd. 10,3 Mio.
€.

Abbildung 7: Wettbewerbssituation in der Stadt Liidinghausen
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4.2 Wettbewerb im weiteren Stadtgebiet von Ludinghausen

Im weiteren Stadtgebiet von Ludinghausen sind auf3erhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche
neben dem erweiterungswilligen LIDL-Lebensmitteldiscountmarkt zwei weitere Lebensmittelmarkte als
Hauptwettbewerber des Planvorhabens zu bewerten, die sich ebenfalls in der Kernstadt von Lidinghau-
sen befinden.

Hierzu zahlen ein MARKTKAUF-Verbrauchermarkt und ein NETTO-Lebensmitteldiscounter.
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Der NETTO-Lebensmitteldiscounter liegt ahnlich wie der erweiterungswillige LIDL-Markt in einer Streu-
und Nebenlage. Es handelt sich hierbei um einen nicht-grof3flachigen Lebensmittelmarkt mit einem Ba-
cker als Konzessionar und einem durchschnittlichen Erscheinungsbild.

Der MARKTKAUF-Verbrauchermarkt befindet sich an einem dezentralen Standort (Gewerbegebiet
Wieschebrink). Der Verbrauchermarkt, der in seinem Sortiment einen vergleichsweise hohen Nonfood-
Anteil aufweist, befindet sich mit einem Toom-Bau- und Gartenmarkt sowie erganzenden kleineren Han-
delsnutzungen innerhalb eines Gebaudes. Das Standortumfeld wird durch gewerbliche Nutzungen ge-

pragt.

Abbildung 8: Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet nach Standortlagen

nahversorgungsrelevanter Umsatz

Standort (in Mio. €)
Hauptzentrum Lidinghausen 18,2
Nebenzentrum Seppenrade 10,3
Streu- und Nebenlagen 3,3
dezentrale Standorte 12,1
Summe 43,9

*

Umsatz ohne erweiterungswilligen LIDL-Markt
Quelle: Eigene Erhebung, Darstellung und Berechnung

4.3 Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbssituation

Wettbewerber des Planvorhabens sind insbesondere die im (weiteren) Standortumfeld angesiedelten
grélReren Lebensmittelmarkte — insbesondere die hier ansassigen Lebensmitteldiscountméarkte. Diese
Hauptwettbewerber befinden sich sowohl innerhalb als auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
Weiterhin ist auf mehrere Anbieter des Lebensmittelhandwerks und Spezialanbieter hinzuweisen, die
auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ansassig sind. Da die Anbieter des Lebensmittel-
handwerks und die Spezialanbieter jedoch jeweils nur tber eine geringe Verkaufsflache (unter 200 m?)
verfiigen bzw. nur Ausschnitte des Lebensmittelsortiments flihren, sind sie nur nachrangig als Wettbe-
werber einzustufen.

In der Stadt Lidinghausen zeigt sich eine weitgehend flachendeckende Nahversorgungsausstattung, die
sich auf die zentralen Versorgungsbereiche (2 x ALDI und 2 x EDEKA), Streu- und Nebenlagen (LIDL
und NETTO) sowie einen dezentralen Standort (MARKTKAUF) konzentriert.

Die projektrelevante Angebotssituation in den Nachbargemeinden stellt sich so da, dass die Nachbarge-

meinden zumeist Uber adaquate Nahversorgungsstrukturen mit gréReren Lebensmittelmarkten verfiigen,
so dass keine gréRere Orientierung in Richtung Ludinghausen und somit nennenswerte Wettbewerbsver-
flechtungen im Bereich der Nahversorgung zu erwarten sind.

Im Hinblick auf das Planvorhaben ist zudem der Faktor der Eigenkonkurrenz im LIDL-Filialnetz von Be-
deutung. Hierbei lasst sich festhalten, dass in den meisten angrenzenden Kommunen (Haltern am See,
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Dilmen, Senden und Selm) LIDL-Méarkte anséassig sind, deren Ausstrahlung begrenzend auf das Ein-
zugsgebiet des erweiterungswilligen LIDL-Marktes in Lidinghausen einwirkt. Uber keinen ,eigenen“ LIDL-
Markt verfigen dagegen die Nachbarkommunen Ascheberg, Nordkirchen und Olfen, so dass aus diesen
Nachbarkommunen eine gewisse Orientierung auf das Planvorhaben zu unterstellen ist.

Vor diesem Hintergrund sind die im Kernort Ascheberg (REWE, K + K, ALDI), in Nordkirchen (ALDI,
EDEKA, NETTO) und Olfen (REWE, ALDI, NETTO, 2 x K + K) ansassigen Lebensmittelmarkte ebenfalls
in der Wettbewerbsbetrachtung zu bericksichtigen.

Die Einschatzung, dass die Nahversorgungsangebote in der Stadt Liidinghausen keinen nennenswerten
Versorgungsfunktionen fiir das Umland von Lidinghausen Gbernehmen, lasst sich mit den Ergebnissen
einer Kundenbefragung unterstreichen, die im Rahmen des Gutachtens zum kommunalen Einzelhan-
delskonzept fur die Stadt Ludinghausen im Jahr 2010 durchgefiihrt wurde. Demnach sind die Befragten
aus dem Umland in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs — insbesondere bei Lebensmitteln — nur
in geringem Male auf Ludinghausen orientiert. Den wesentlichen Einkaufsort bildet jeweils der Wohnort
der Befragten.

Abbildung 9: Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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5  Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Gberwiegend bzw. zu groRen Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Erweiterungsvorhaben eine
hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten tibernehmen wird.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fur das Untersuchungsobjekt ermittelt. Dabei sind fUr die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,3

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Neben der begrenzten Ausstrahlung von nahversorgungsorientierten Angeboten eines Lebensmittelmark-
tes wird die Ausdehnung des Einzugsgebietes malfigeblich durch die Wettbewerbsstrukturen im raumli-
chen Umfeld beeinflusst. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der Faktor der Eigenkonkurrenz im LIDL-
Filialnetz. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die LIDL-Markte in den meisten angrenzenden
Kommunen (Haltern am See, Diilmen, Senden und Selm) zu nennen, deren Ausstrahlung begrenzend
auf das Einzugsgebiet des erweiterungswilligen LIDL-Marktes in Lidinghausen einwirkt.

Im Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept flir die Stadt Lidinghausen wird der Stadt zudem
eine durchschnittliche quantitative Ausstattung im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel attestiert.
Daruber hinaus verdeutlicht eine Zentralitatskennziffer von nur wenig mehr als 100 %, dass Ludinghau-
sen in diesem Sortimentsbereich Uber das Stadtgebiet hinaus keine wesentliche Versorgungsfunktion fur
das Umland einnimmt.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundver-
sorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. M6-
belsortiment).
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Unter Berlcksichtigung der o. g. Abgrenzungskriterien lasst sich aus Gutachtersicht folgendes Einzugs-
gebiet mit zwei Zonen abgrenzen:

m Zone |l umfasst die Kernstadt Lidinghausen mit 17.812 Einwohnern.

B Zone Il umfasst den Ludinghausener Stadtteil Seppenrade mit rd. 6.553 Einwohnern.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet weist ein Einwohnerpotenzial von zusammen 24.365 Personen auf.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind in nachgeordnetem MaRe zusétzlich Kunden von au-
Rerhalb zu erwarten. Dazu gehéren v. a. Berufspendler aus dem erweiterten Umland. Diese werden im
weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. ,diffuse Umsatzzuflisse” beriicksichtigt. Diffuse Umsatze
sind vor allem aus den benachbarten Siedlungsbereichen Olfen, Nordkirchen und Ascheberg zu erwar-
ten, die derzeit Giber keinen ,eigenen“ LIDL-Markt verfiigen.

Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebietes wird infolge der Neuaufstellung des LIDL-Marktes von Seiten
der Gutachter nicht gerechnet. Somit wird auch der erweiterte Lebensmitteldiscounter vornehmlich (Nah-)
Versorgungsfunktion fir die Bevdlkerung in der Stadt Lidinghausen Gbernehmen. Somit kann der zu
untersuchende Anbieter auch nach der Erweiterung keinen bedeutsamen Marktanteil an der Kaufkraft der
Nachbarkommunen erlangen. Hierfir sprechen mehrere Grinde:

m Die Neuaufstellung fiihrt zu keiner Veranderung der standortseitigen Rahmenbedingungen, da
Faktoren wie z. B. die verkehrliche Erreichbarkeit und die Agglomerationseffekte unveréndert blei-
ben.

m Die VergroRerung der Verkaufsflache dient nicht der Aufnahme neuer Sortimente, sondern primar
der verbesserten Warenprasentation und der Vereinfachung der logistischen Ablaufe.

m Die LIDL-Filiale wird in Bezug auf ihr Sortiment somit klinftig die gleichen Funktionen wie heute
ausuben. Neue Warengruppen, die unter Umstanden einen Einfluss auf das Einzugsgebiet aus-
Uben konnten, werden nicht in das Angebot aufgenommen.

m Die GréRRenordnung der Erweiterung um rd. 230 m? Verkaufsflache wird bei unveranderter Sorti-
mentsausrichtung somit nicht dazu geeignet sein, die nach aufl3en gerichtete Kundenansprache
gravierend zu verandern.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl im
Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von rd. 2.575 € flir nahversor-
gungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der sortiments-
spezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!MB-Research).

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Die
Kennziffer gibt unabhangig von der Gemeindegré3e das verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im
Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik an, welches fir die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfugung steht. Die Kaufkraftkennziffer von Ludinghausen liegt bei 102,1 und somit Gber dem Bun-
desdurchschnitt (= 100,0).
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Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht, unter Berlicksichtigung der erlduterten Parameter, im
Einzugsgebiet in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Droge-
riewaren ein Kaufkraftvolumen in Héhe von rd. 64,1 Mio. € im Jahr zur Verfligung. Davon entfallen auf die
Kernstadt von Ludinghausen rd. 46,8 Mio. € und auf den Stadtteil Seppenrade rd. 17,3 Mio. €.
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6  Auswirkungsanalyse

6.1 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Aufbauend auf der Wettbewerbs- und Nachfragesituation ist eine Umsatzprognose fiir das Planvorhaben
vorzunehmen. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der zu erwartenden Anteile vom Kaukraftpo-
tenzial (= Abschopfungsquote), die das Vorhaben im Einzugsgebiet binden kann. Wesentliche Rahmen-
bedingungen sind dabei die Marktbedeutung der projektierten Betriebsform (Lebensmitteldiscountmarkt),
die Grofie des Vorhabens (rd. 1.065 m? Verkaufsflache) und damit die Ausstrahlungskraft sowie die Er-
reichbarkeit des Vorhabenstandortes.

Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer LIDL-Filiale in Deutschland
rd. 5,7 Mio. €.* Dabei ist allerdings zu bericksichtigen, dass dieser Durchschnittswert starke Schwankun-
gen Uberdeckt, die aus der Wettbewerbssituation, dem Nachfragepotenzial und der konkreten Standortsi-
tuation resultieren.

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der bestehende LIDL-Markt in Ludinghausen mit rd. 835 m?
Verkaufsflache unter Berlicksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugs-
gebiet vorhandenen Bevolkerungspotenzials eine im Filialnetz durchschnittliche Umsatzleistung erzielt.
Der Umsatz der bestehenden LIDL-Filiale diirfte sich somit gegenwartig in einer GréRenordnung von rd.
5,8 Mio. € pro Jahr bewegen. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogeriewaren) entfallen hiervon rd. 4,9 Mio. € und auf Nonfood-Sortimente rd. 0,9 Mio. €. Bei den
Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wéchentlich wechselnden Aktionswaren.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Fla-
che und Umsatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt méglich. Grundsatzlich ist festzustellen, dass
das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere

folgende Sortimentsbereiche regelmafig im Angebot zu finden sind:

m Bekleidung / Textilien

m Schuhe / Lederwaren

m Papier / Schreibwaren / Bicher

B Haushaltswaren

m Spielwaren und Sportartikel

m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker- / Gartenbedarf.

Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2014/ 2015
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Nach Berechnungen auf Basis von Branchenverdffentlichungen und Ergebnissen der BBE-Markt-
forschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldiscountmarkten das
umsatzstérkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Uber alle Discountmarkte entfallen rd. 6,0 % des Ge-
samtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit rd. 3,5 % des Umsatzes das Segment
(Unterhaltungs-) Elektronik. Fir die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittlichen Umsatz-
anteile bei rd. 0,5 - 1,0 %. Eine tiefer gehende Flachen- bzw. Sortimentsdifferenzierung ist dariiber hinaus
nicht moéglich. Vor diesem Hintergrund werden in der weiteren Untersuchung ausschlieRlich die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente einer genaueren Betrachtung unterzogen.

Infolge der geplanten Verkaufsflachenerweiterung ist von einem Umsatzzuwachs auszugehen, da mit der
Erweiterung eine Attraktivitatssteigerung einhergehen wird. Dies ist aufgrund der Flachenerweiterung zu
unterstellen, obwohl wesentliche Standortfaktoren wie Verkehrslage, ansprechbare Bevdlkerung im Ein-
zugsgebiet, Einsehbarkeit und Fernwirkung von dem angestrebten Erweiterungsvorhaben unverandert
bleiben. Im Rahmen einer ,Worst-Case-Betrachtung“ wird im Folgenden deshalb unterstellt, dass sich der
Umsatz proportional mit der Verkaufsflachenerweiterung ausdehnt.

Vor diesem Hintergrund kann aus Sicht der Gutachter im Erweiterungsfall von derzeit rd. 835 m? auf rd.
1.065 m? Verkaufsflache von einer Umsatzsteigerung um max. 1,6 Mio. € von heute rd. 5,8 auf kiinftig
max. 7,4 Mio. € p. a. ausgegangen werden. Hiervon entfallen rd. 6,2 Mio. € auf das Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.

Der gewahlte Untersuchungsansatz eines steigenden Umsatzes ist damit als ,Worst-Case-Betrachtung*
anzusehen.

Mit einem Gesamtumsatz von kinftig max. 7,4 Mio. € p. a. wirde der Umsatz der erweiterten LIDL-Filiale
am Standort am Standort Valve in Lidinghausen somit deutlich Gber dem Durchschnittsumsatz einer
LIDL-Filiale von rd. 5,7 Mio. € liegen.

Abbildung 10: Umsatzerwartung des Planvorhabens

Umsatzerwartung in Mio. €

Sortiment Discountmarkt Discountmarkt Veranderung
(vorher) (nachher)

Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren 49 6,2 +1,3

Sonstige Sortimente 0,9 1,2 +0,3

Summe 5,8 7,4 +1,6

Quelle: Eigene Berechnungen

In der folgenden Tabelle sind die Umsatzerwartungen des Marktes nach der Erweiterung und die Kauf-
kraftbindungsquoten fiir nahversorgungsrelevante Sortimente im Einzugsgebiet zusammengefasst
dargestellt (rd. 6,2 Mio. €). Hierbei wird die Summe aus dem nahversorgungsrelevanten Umsatz des Be-
standobjektes (rd. 4,9 Mio. €) und des zu erwartenden nahversorgungsrelevanten Umsatzes des Erweite-
rungsvorhabens (rd. 1,3 Mio. €) bertcksichtigt (vgl. Abbildung 10).

Aus dem Einzugsgebiet, d. h. aus der Stadt Ludinghausen, wird ein Umsatz von insgesamt rd. 5,6 Mio. €
im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente generiert. Gemessen am prognostizierten Gesam-
tumsatz des erweiterten LIDL-Marktes entspricht dies einem Umsatz- bzw. Kundenanteil von rd. 90 %.
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Rund 10 % des Umsatzes (rd. 0,6 Mio. €) werden als Streuumsatze von aul3erhalb der Stadt Lidinghau-
sen zuflieRen. Diese diffusen Umsatze sind vor allem aus den benachbarten Siedlungsbereichen Olfen,
Nordkirchen und Ascheberg zu erwarten, da diese Kommunen Uber keinen ,eigenen LIDL-Markt verfu-
gen.

Von dem in der Stadt Lidinghausen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren verfligbaren Kaufkraftpotenzial (rd. 64,1 Mio. €) wird das Planvorhaben
somit nach der geplanten Erweiterung rd. 9 % binden kénnen. Damit resultiert der zu erwartende Umsatz
vor allem aus einer erhéhten Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet. Eine raumliche Ausdehnung des Markt-
gebietes ist angesichts der Siedlungs- und Wettbewerbsstrukturen nicht zu erwarten.

Fir den Markt wird im Zuge der geplanten Erweiterung eine Bestandssicherung erfolgen, ohne dass eine
Ausweitung des Marktgebietes zu erwarten ist. Der LIDL-Markt wird somit auch nach der geplanten Er-
weiterung vor allem der Versorgung der im Einzugsgebiet lebenden Bevdlkerung dienen.

Abbildung 11: Marktanteile des Lebensmitteldiscountmarktes in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nach der geplanten Erweiterung

Erwarteter Kundenanteil Kaufkraft- Kaufkraftbin-
Umsatzherkunft Umsatz in % potenzial dungsquote
in Mio. € ° in Mio. € in %
Stadt Liidinghausen
(Einzugsgebiet gesamt) 5,6 90 64,1 9
B Lidinghausen (Zone I) 5,0 80 46,8 10 - 11
B Seppenrade (Zone ll) 0,6 10 17,3 4
diffuse Umsatzzuflisse 0,6 10 A A
Summe 6,2 A . .

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

6.2 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde die Abschdpfungsquote des Planvorhabens im Lidinghausener Stadtge-
biet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der LIDL-Markt nach der geplanten
Erweiterung Gbernehmen kann.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch das Plan-
vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fiir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu beriicksich-
tigen, dass der im Realisierungsfall am Filialstandort zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig Anbietern
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an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese
lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.®

Da die Bestandsfiliale ihre Wettbewerbswirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat, ist im Zuge
des Erweiterungsvorhabens nur der - im Worst-Case-Szenario - zu erwartende Mehrumsatz zu beriick-
sichtigen. Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Munster - u. a. im Zuge der ge-
planten CentrO-Erweiterung in Oberhausen® - bestatigt worden.” Bei der Beurteilung, ob im Rahmen
einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu beachten,
dass der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb mit seiner bisherigen (genehmigten) Grofie am Erweite-
rungsstandort bereits vorhanden ist.

Die Umstrukturierung bzw. Erweiterung eines bereits am Markt tatigen Einzelhandelsbetriebes ist folglich
anders als eine Neuansiedlung zu bewerten, so dass bei der Beurteilung etwaiger beeintrachtigender
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf die wohnungsnahe Versorgung im Wesentli-
chen auf die vorgesehene Verkaufsfldchenerweiterung und den sich ggf. hieraus ergebenden zusatzli-
chen Attraktivitadtsgewinn abzustellen ist.

Im Falle der Erweiterung des LIDL-Discountmarktes in Ludinghausen ist ein Mehrumsatz in Héhe von
max. 1,6 Mio. € zu prognostizieren. Davon wird der Grofteil (rd. 1,3 Mio. €) auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente entfallen, die sonstigen Sortimente (Aktionswaren) werden auf der Erweiterungsflache
voraussichtlich rd. 0,3 Mio. € erzielen.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

m Die durch die Erweiterungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des LIDL-Marktes in erster Linie
Lebensmittelméarkte anzusehen sind.

m Die Marktbeobachtung zeigt, dass sich die Umverteilungen durch Discountmarkterweiterungen in
erster Linie auf Anbieter des gleichen Filialnetzes bzw. des gleichen Betriebstyps (Lebensmittel-
discountmarkte) beziehen. Dies resultiert bei ,gesattigten® Markten daraus, dass sich Einkaufs-
muster herausgebildet haben, die insbesondere aufgrund des standardisierten Discountmarktan-
gebotes bei Betriebserweiterungen nur zu marginalen Anderungen der Einkaufsgewohnheiten der
Kunden fuhren.

m  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes

Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen® u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stddtebaulich integrierte Wett-
bewerber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.

OVG Minster in seinem Urteil vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE
Vgl. ebenfalls die Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008; Aktenzeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07
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starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetrie-
be.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fir den Verbraucher die Attraktivitat von
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden
Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente
ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nach-
frage bestimmt.

So weisen insbesondere Glter des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren
- aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufsfrequenz
eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ geringer
Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung
zu erwartenden Umsatzverlagerungen folgende Konsequenzen:

Abbildung 12: Umsatzerwartung des Planvorhabens

Umsatzverlagerung im

derzeitiger
nahversorgungsrelevanten
Umsatz* .
Sortiment

Standort / Lage in Mio. € in Mio. € in %
Projektrelevantes Angebot in Liidinghau- 43,9 1,1 2.3
sen, davon
u Hauptzentrum Lidinghausen 18,2 0,5 3
u Nebenzentrum Seppenrade 10,3 <0,1 <1
u Streu- und Nebenlagen* 3,3 0,2 4-5
| dezentrale Standorte 12,1 0,4 3
diffuse Umverteilung A 0,2 A
Summe A. 1,3 .
* Umsatz ohne erweiterungswilligen LIDL-Markt

Quelle: Eigene Berechnungen

Das Planobjekt wird mit max. 1,1 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten den wesentlichen
Mehrumsatz durch Umsatzumlenkungen innerhalb der Stadt Ludinghausen generieren. Dies entspricht
einer Umsatzreduzierung bei den hier ansassigen untersuchungsrelevanten Anbietern in Hohe von
durchschnittlich max. 2 - 3 % des derzeitigen Umsatzes, die primar zu Lasten der gro3en Lebensmittel-
anbieter innerhalb der Stadt Liidinghausen gehen wird.

Bei den nahversorgungsrelevanten Betrieben im Hauptzentrum von Ludinghausen ist eine Umsatzumver-
teilungsquote von max. 3 % des derzeitigen Umsatzes in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (rd.
0,5 Mio. €) zu erwarten. Im Nebenzentrum Seppenrade ist die Umverteilungsquote aufgrund der grof3e-
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ren Entfernung zum Planvorhaben mit weniger als 1 % des derzeitigen projektrelevantem Umsatzes bzw.
weniger als 0,1 Mio. € dagegen nur marginal.

Bei den Lebensmittelmarkten an sonstigen Standorten in der Stadt Lidinghausen liegen die Umsatzum-
verteilungseffekte bei max. 4 - 5 % des derzeitigen nahversorgungsrelevanten Umsatzes an Streu- und
Nebenlagen (max. 0,2 Mio. €) sowie max. 3 % an dezentralen Standorten (max. 0,4 Mio. €). Diesbezig-
lich diirften insbesondere die zwei Lebensmittelmarkte betroffen sein, die sich auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Lidinghausen befinden (NETTO und MARKTKAUF).

Die Umsatzumlenkung bei Betrieben mit Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf3erhalb
von Ludinghausen (diffuse Umverteilung) liegt bei max. 0,2 Mio. € und verteilt sich auf eine groRere An-
zahl von Anbietern. Hiervon werden vor allem die Lebensmittelmarkte in den benachbarten Siedlungsbe-
reichen von Olfen, Nordkirchen und Ascheberg betroffen sein.

6.3 Auswirkungen des Planvorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Fir die stadtebauliche Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist gemal § 11 Abs. 3 BauNVO entschei-
dend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funkti-
onalitat beeintrachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten geféhrdet wird.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmaRig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen zu beflrchten sind bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante
Erweiterung des LIDL-Lebensmitteldiscountmarktes am Standort Valve 42 in Liidinghausen keine
beeintrachtigenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Ver-
sorgung in der Stadt Liidinghausen sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden geman § 11
Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fir diese Einschatzung:

m Esist zu erwarten, dass die Erweiterung der Verkaufsflache um rd. 230 m? gegenliber dem Ist-
Zustand von den Kunden nur bedingt wahrgenommen werden diirfte, so dass mit der Verkaufsfla-
chenerweiterung nur eine Erhéhung der Kundenfrequenzen in sehr begrenztem Umfang einher-
gehen wird.
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m Selbstim Falle der ,Worst-Case-Betrachtung” wiirde die Verkaufsflachenerweiterung im Zuge der
Neuaufstellung zu einer relativ geringen Umsatzsteigerung fiihren. So wiirde der zu erwartende
Mehrumsatz bei max. 1,6 Mio. € liegen. Der Mehrumsatz resultiert aus einer intensivierten Kauf-
kraftabschopfung im Einzugsgebiet.

Auf den Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente durfte dabei mit rd. 1,3 Mio. € der
grolte Umsatzanteil entfallen. Dieser resultiert aus einer intensivierten Abschépfung im Einzugs-
gebiet. Der Bereich der sonstigen Nonfood-Sortimente dirfte einen Umsatzzuwachs von rd. 0,3
Mio. € aufweisen.

m Wie vorab dargestellt, werden sich die grofiten Wettbewerbswirkungen gegeniiber den nachstge-
legenen Wettbewerbern, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
aufweisen, einstellen.

m Maogliche, durch das gesamte Vorhaben hervorgerufene Umsatzumlenkungen wiirden selbst im
unterstellten "Worst-Case-Szenario" insgesamt als vergleichsweise gering zu bewerten sein. Die
prognostizierten Umsatzumlenkungen bewegen sich im Rahmen ublicher Wettbewerbswirkungen.
Die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Wettbewerber wird aufgrund der Marktauftritte dieser
Wettbewerber nicht infrage gestellt.

m Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Liidinghausen belaufen sich die prog-
nostizierten Umsatzverluste mit max. 3 % des derzeitigen Umsatzes im Hauptzentrum Ludinghau-
sen und lediglich marginalen Umverteilungsverlusten im Nebenzentrum Seppenrade auf ver-
gleichsweise niedrigem Niveau. Die Umverteilungseffekte in den zentralen Versorgungsbereichen
konzentrieren sich im Wesentlichen auf die hier ansassigen Lebensmittelmarkte. Die Umsatzver-
luste gegenlber den Lebensmittelmarkten in den zentralen Versorgungsbereichen werden sich
damit in einer GroRenordnung bewegen, bei der die hier ansassigen Betriebe nicht in ihrer Exis-
tenz gefahrdet werden.

Bei der Bewertung der Umverteilungsquote im Hauptzentrum Lidinghausen ist zu bertcksichti-
gen, dass es sich bei den beiden hier ansassigen Lebensmittelmarkten EDEKA und ALDI um mo-
derne Anbieter handelt, die sich an einem verkehrsglinstig gelegenen Standort in Randlage des
zentralen Versorgungsbereiches mit einem einwohnerstarken fuRlaufigen Einzugsgebiet befinden.
Vor diesem Hintergrund durften diese beiden Lebensmittelmarkte im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt Gber Gberproportionale Flachenleistungen verfiigen. Somit bestehen fiir den EDEKA- und
dem ALDI-Markt gute Rahmenbedingungen, so dass auch unter Berucksichtigung der Wettbe-
werbsentwicklung in Lidinghausen grundsatzlich davon auszugehen ist, dass die vorhandenen
Lebensmittelméarkte auch nach der geplanten Erweiterung des LIDL-Marktes in Lidinghausen er-
halten bleiben.

Insgesamt hat das Planvorhaben auf die Leitbetriebe innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Lidinghausen in gewissem Mal3e zwar konkurrenzwirtschaftliche Auswirkungen, es
kann aber keinesfalls eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieser zentralen Versorgungs-
bereiche erwartet werden.

Auch die Entwicklungsféahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in Lidinghausen wird infolge
der relativ geringen Verkaufsflachenerweiterung als bestandssichernde MalRhahme eines Nahver-
sorgungsbetriebes nur unwesentlich eingeschrankt.
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m Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in
Liidinghausen kdénnen aufgrund der Hohe der Umverteilung sowie der rdumlichen Strukturen
ebenfalls ausgeschlossen werden.

m Eine relevante Wirkung des Vorhabens auf benachbarte Stadte und Gemeinden ware zu erwar-
ten, wenn durch die Realisierung des Planvorhabens die Angebotsstrukturen in den Nachbar-
kommunen aufgrund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausgesetzt
waren und somit die Grundversorgung der Wohnbevdlkerung oder die Funktion zentraler Versor-
gungsbereiche in diesen Gemeinden gefahrdet wirde.

Die Umverteilung auf3erhalb der Stadt Liidinghausen liegt mit maximal 0,2 Mio. € auf vergleichs-
weise niedrigem Niveau. Hiervon werden insbesondere die Nachbarkommunen betroffen sein, die
Uber keinen ,eigenen” LIDL-Markt verfigen (Ascheberg, Nordhausen und Olfen). Die Umsatzver-
luste werden sich hier auf eine grof3ere Zahl an Lebensmittelmarkten verteilen und sich bei ein-
zelnen Wettbewerbern in keiner Groftenordnung bewegen, bei der die hier ansassigen Betriebe in
ihrer Existenz geféhrdet werden.

Aufgrund der Lage, Dimensionierung und Versorgungsbedeutung des Untersuchungsobjektes
sind somit nachteilige Auswirkungen fir zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung in Nachbarkommunen nicht zu erwarten. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass
sich das Kerneinzugsgebiet des LIDL-Marktes sowohl heute als auch perspektivisch aus-
schlielllich auf das Stadtgebiet Liidinghausen erstrecken wird, sind tberortlich bedeutsame Wir-
kungen infolge der PlanmafRnahme nicht zu erwarten.

m Die sonstigen Sortimente des Lebensmittelmarktes stellen eine Abrundung des nahversor-
gungsbezogenen Angebotes am Standort dar. Bei den Randsortimenten handelt es sich sowohl
um Food- als auch um Nonfood-Artikel, die nur zeitweise im Sortiment sind, standig wechseln und
auf kleinen sortimentsbezogenen Verkaufsflachen angeboten werden. Die Angebotstiefe be-
schrankt sich weitgehend auf Einzelprodukte innerhalb eines Sortiments, so dass der Kunde nicht
wie im klassischen Fachhandel zwischen mehreren Alternativen wahlen kann. Hinsichtlich der
Angebotsvariation ist eine breite Streuung festzustellen, so dass sich das Angebot auf nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente bezieht. Es werden zum
Teil sehr spezialisierte Angebote vorgehalten, z. B. Reiterausristungen oder Nordic-Walking-
Equipments, die eine relativ kleine Zielgruppe ansprechen. Das Preisgefiige bei den Randsorti-
menten ist als preisorientiert bis preisaggressiv zu werten. Beratungsleistungen rund um die an-
gebotenen Produkte sind auf ein Minimum reduziert. Serviceleistungen kdénnen bei einigen Pro-
dukten nur Uber Hotlines abgefragt werden, so dass grofte Unterschiede gegeniiber dem Fach-
einzelhandel bestehen. Nicht zuletzt unterscheidet sich das Qualitatsniveau zumeist von hoch-
preisigen Markenartikeln.

Auf Aktionswaren ausgerichtete Einkaufe bei Discountern sind daher tendenziell wenig bedarfs-
orientiert und eher dem Spontaneinkauf zuzurechnen. Im Vordergrund stehen der Preis bzw. das
"einmalige" Angebot. Die ,Fachhandelskompetenzen“ Auswahl, Beratung und Service spielen na-
hezu keine Rolle.

Es ist auch bei den Aktionswaren darauf hinzuweisen, dass auch diese Sortimente der Bestandsfi-
liale bereits in der Vergangenheit ihre Wettbewerbswirkungen entfaltet haben. Da im Rahmen der
Auswirkungsanalyse zum Erweiterungsvorhaben nur die hinzukommende Verkaufsflache und die
hierdurch zu erwartenden Mehrumsatze zu bertcksichtigen sind, werden die einzelnen Sortimente
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der Aktionswaren einen nur sehr geringen zusétzlichen Verkaufsflichenumfang bzw. Mehrumsatz
aufweisen.

Fir diese Sortimente, bei denen eine Umsatzsteigerung von max. 0,3 Mio. € zu erwarten ist, ist
davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft derzeitig bereits Gberwiegend von grofieren
Lebensmittelmarkten gebunden wird. Somit kann unterstellt werden, dass die hierdurch hervorge-
rufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie die im Untersuchungsgebiet ansassigen Lebensmit-
telmarkte betreffen werden. Eine Existenzgeféahrdung dieser Betriebe ist infolge der Erweiterung
aber auszuschlief3en. Sonstige Einzelhandelsbetriebe waren dagegen nur in einem sehr geringen
Maf durch Umsatzumverteilungseffekte tangiert, so dass deren wirtschaftliche Tragfahigkeit nicht
gefahrdet wird.

Insgesamt sind bei den Aktionswaren in den Einzelsortimenten aufgrund der geringen sortiments-
spezifischen Verkaufsflachen bzw. der sehr geringen Erweiterungsflachen nur marginale Um-
satzumverteilungen zu erwarten, welche ohne Relevanzi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO bleiben durf-
ten.

Abschlie®end Iasst sich festhalten, dass aufgrund der Hohe der prognostizierten Umverteilungseffekte
keine Geféahrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit der im Untersuchungsraum ansassigen Wettbewer-
ber zu erwarten ist.

Durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte werden somit keine zentralen Versorgungsbereiche in
ihrer Funktionalitéat oder die Nahversorgung in Wohngebieten gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mehr als un-
wesentlich beeintrachtigt.

Aufgrund der zu erwartenden vergleichsweise geringen zusatzlichen Kautkraftabschépfung wird mit der
projektierten Erweiterung des LIDL-Lebensmitteldiscountmarktes auch die Entwicklungsfahigkeit der Ver-
sorgungszentren in Ladinghausen und im Umland nicht wesentlich eingeschrankt.

6.4 Einordnung des Vorhabens in die geplanten Ziele / Grundsatze des
Landesentwicklungsplanes

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan GroRflachiger Ein-
zelhandel (siehe Anhang) — wurde von der Landesregierung mit Zustimmung des Landtags in der Plenar-
sitzung vom 10. Juli 2013 als Rechtsverordnung beschlossen.

Die Veroéffentlichung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nord-
rhein-Westfalen am 12. Juli 2013. Damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhan-
del —am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Nachfolgend wird das Planvorhaben im Hinblick auf die Grundsatze und Ziele des LEP-Teilplans bewer-
tet:
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m Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Der Planstandort liegt gemaf Regionalplan innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches.
Damit ist die Ansiedlung bzw. Erweiterung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit diesem
landesplanerischen Ziel vereinbar.

m Ziel 2: Der Planstandort ist nicht den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Lidinghausen zugeordnet.

Ausnahmsweise sind grof¥flachige Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment auch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig.

Genau heifdt es im Verordnungstext:

LAusnahmsweise diirfen Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich

eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Riicksichtsnahmen auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahmen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Bewertung:

Die geplanten Sortimente sind gemaf Sortimentsliste fir die Stadt Lidinghausen iberwie-
gend als nahversorgungsrelevant zu klassifizieren, so dass das Vorhaben unter die Ausnah-
meregelung von Ziel 2 fallt.

Mit einer Verkaufsflache von rd. 835 m? liegt die BetriebsgréRe bereits vor der Erweiterung
oberhalb der Schwelle zur Grof¥flachigkeit.

Es handelt sich um einen bereits lange etablierten Standort der Nahversorgung in der Stadt
Liadinghausen, der trotz seiner Siedlungsrandlage wichtige (Nah-) Versorgungsfunktionen fur
die Bevolkerung in Ludinghausen Gbernimmt.

Eine Verlagerung in den nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum In-
nenstadt) ware aufgrund der gegebenen baulichen Struktur nicht mdglich und auch nicht ziel-
fuhrend.

Zur Frage der mdglichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche siehe folgende
Ausfihrungen.
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m Ziel 3: Beeintrachtigungsverbot

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von dem
Vorhaben keine wesentliche Beeintréachtigung der zentralen Versorgungsbereiche von Gemeinden
zu erwarten ist.

Ziel 7: Uberplanung von vorhandenen Standorten

Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auferhalb von zentralen
Versorgungsbereichen diirfen als Sondergebiete dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind
die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtli-
chen Bestandsschutz genielRen, zu begrenzen. Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Er-
weiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Die fur den LIDL-Markt geplante Verkaufsflachenerweiterung ist vor dem Hintergrund der Fla-
chenentwicklung im deutschen Lebensmitteleinzelhandel als standortsichernde Mafinahme zu
bewerten. Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflachenerweiterung sind im Realisie-
rungsfall des Planvorhabens keine negativen stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche und sonstige fur die Versorgung der Bevdlkerung wichtige Angebots-
standorte in der Stadt Lidinghausen oder in den Nachbarkommunen zu erwarten.

Ziel 8: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben an Standorten innerhalb der Allgemeinen Siedlungsbereiche dem Entste-
hen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen
mit zentrenrelevanten Sortimenten entgegenzuwirken. Zudem haben sie sicherzustellen, dass ei-
ne wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche durch Einzelhandelsagglomerati-
onen vermieden wird.

Da es sich bei dem erweiterungswilligen LIDL-Lebensmitteldiscountmarkt um einen Solitarbetrieb
handelt, kann nicht von einer Einzelhandelsagglomeration gesprochen werden.
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6.5 Einordnung des Vorhabens in Gutachten zum kommunalen Einzel-
handelskonzept fur die Stadt Ludinghausen

Das Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lidinghausen aus dem Jahr 2011
dient der Stadt als Steuerungsinstrument. Mit dem Einzelhandelskonzept verfolgt die Stadt Lidinghausen
das Ziel, Leitlinien fur die zukinftigen Entwicklungen des Lidinghausener Einzelhandels festzulegen.

Bei Anfragen zur Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben soll das Einzelhandelskonzept unter
Einbeziehung der gesetzlichen Vorgaben zur Entscheidungsgrundlage werden. Weiterhin wird es zur
Entscheidungsgrundlage bei Ansiedlungen von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel herangezogen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Ludinghausen wurde fir die Stadt eine zweistufige
Zentren- und Standortstruktur, die sich in ein Hauptzentrum und ein Nebenzentrum gliedert, entwickelt.
Erganzt wird dieses hierarchisch abgestufte Zentrensystem durch Sonderstandorte fir den grof3flachigen,
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Im Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lidinghausen werden branchen- und
standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung definiert.

Bezogen auf dem Planstandort Iasst sich festhalten, dass es sich hierbei um einen bestehenden Betrieb
in einer siedlungsraumlich integrierten Lage befindet. GemaR Einzelhandelskonzept der Stadt Liidingha-
usen geniel3en bestehende Betriebe grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes sowie
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit wird bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmaoglichkeit
eingeraumt, wenn durch die Erweiterung keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche in Lidinghausen sowie in benachbarten Orten hervorgerufen werden.

Abbildung 13: Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung Liidinghausen

iriltsmdlung I Erweiterung in ... Innenstadt Seppenrade Siedlungs-
Sonder- raumlich
P standorte integrierte
Versorgungsgebiet Gesamtstadt Segs::}r: de Lagen
groiflachig* v o y s
nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment nicht groffiachig v v o ¥ bis 200 m* VK
3 ab 200 m* VK
zentrenrelevantem grolfiachig® v
Kernsortiment » ol ol
nicht grofifiachig v v P v bis 200 m VK
3 ab 200 m* VK
nicht zentrenrelevantem groifiachig* v o
Kernsortiment » ol
icht [fi& chi
nient grobrachig v 7 v v bis 200 m? VK
3 ab 200 m* VK
v Ansiediung maglich und stadiebaulich zu empfehien
[ ] Einzelfallprifung erforderich
Ar Ansiediung i. 5. von LEPro NRW nicht moglich baw. stidtebaulich nicht zu empfehlen
. groiflachiger Einzelhandel i. d. R ab 800 m* VK
GMA-Empfehiungen 2010
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Quelle: Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lidinghausen, 2011

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die fiir den LIDL-Markt geplante Verkaufsfla-
chenerweiterung um rd. 230 m? vor dem Hintergrund der Flachenentwicklung im deutschen Lebensmitte-
leinzelhandel als standortsichernde MalRnahme zu bewerten ist. Das Planvorhaben befindet sich geman
Einzelhandelskonzept an einer siedlungsraumlich integrierten Lage, so dass fur Planvorhaben eine Ein-
zelfallprifung erforderlich ist. Die vorliegende Auswirkungsanalyse kann aufzeigen, dass im Realisie-
rungsfall des Planvorhabens keine negativen stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und sonstige fiir die Versorgung der Bevdlkerung wichtige Angebotsstandorte in
der Stadt Lidinghausen oder in den Nachbarkommunen zu erwarten sind.

Zudem wird der LIDL-Markt auch nach der geplanten Erweiterung vor allem der Versorgung der im Nah-
bereich lebenden Bevdlkerung dienen. Fir den Markt wird im Zuge der geplanten Erweiterung eine Be-
standssicherung erfolgen, ohne dass eine Ausweitung des Marktgebietes zu erwarten ist.
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Fazit

Die vorstehenden Ausfiihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Erwei-
terung der LIDL-Filiale in Ludinghausen auf dem Grundstiick Valve 42 keine stadtebaulich oder
raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zu er-
warten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

Geplant ist die Erweiterung des LIDL-Lebensmitteldiscountmarktes von rd. 835 m? auf rd. 1.065
m? Verkaufsflache. Mit einer Verkaufsflache von rd. 835 m? liegt die Betriebsgrdfie bereits vor der
Erweiterung oberhalb der Schwelle zur Grofflachigkeit.

Die Ausrichtung der im Bestandsobjekt und auch auf der projektierten Erweiterungsflache vorge-
haltenen Waren liegt primar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Nach Auskunft der Fa.
LIDL zielt die geplante Erweiterungsmalinahme somit nicht auf eine Ausweitung des Angebotes
an zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ab. Zentrales Anliegen ist vielmehr, die Vo-
raussetzungen fir eine gro3zlgigere Warenprasentation, eine verbesserte Kundenfiihrung und
eine Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen. Zudem wird eine Abrundung des nah-
versorgungsrelevanten Kernsortiments erfolgen, wodurch der Discounter zuklnftig noch besser
die Grundversorgung gewahrleisten kann. Das Planvorhaben und die damit verbundene Optimie-
rung des Marktauftrittes sind zusammenfassend als bestandssichernde MalRtnhahmen zu bewerten,
die der Stabilisierung der erreichten Marktposition dienen.

Der Untersuchungsstandort ist aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ansassig. Fur
das Projektgrundstiick besteht ein Bebauungsplan (,Valve-Sidwest®), der ein Sondergebiet mit
einer maximalen Verkaufsflache von 850 m? fiir einen Lebensmitteldiscounter sowie max. 40 m?
fur eine Backerei festsetzt. Somit ist fur das Planvorhaben zu ermitteln, ob im Erweiterungsfall ne-
gative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung der
Bevdlkerung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten wéren.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen das Stadtgebiet von Lidinghau-
sen (Zone |: Kernstadt Ladinghausen, Zone IlI: Seppenrade) mit rd. 24.365 Einwohnern, die tUber

ein Nachfragevolumen in den relevanten Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie

Drogeriewaren von rd. 64,1 Mio. € verfugen.

Dariber hinaus sind diffuse Umséatze vor allem aus den benachbarten Siedlungsbereichen Olfen,
Nordkirchen und Ascheberg zu erwarten, die Uber keinen ,eigenen® LIDL-Markt verfigen.

Mit einer raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebietes wird infolge der Neuaufstellung des LIDL-
Marktes von Seiten der Gutachter nicht gerechnet. Somit wird auch der erweiterte Lebensmittel-
discounter vornehmlich (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung der Stadt Lidinghausen
Ubernehmen.

Gemal den Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvorhaben eine jahrliche Umsatzleistung
von max. 7,4 Mio. €. Durch die Erweiterung wird hiervon eine jahrliche Umsatzsteigerung von rd.

1,6 Mio. € prognostiziert. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogeriewaren) entfallen bei der Erweiterung rd. 1,3 Mio. € und auf Nonfood-Sortimente rd.
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0,3 Mio. € Mehrumsatz. Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wo-
chentlich wechselnden Aktionswaren.

m FUr den Lebensmitteldiscountmarkt ist nach der Erweiterung davon auszugehen, dass rd. 90 %
des nahversorgungsrelevanten Umsatzes (rd. 5,6 Mio. €) mit Kunden aus Liidinghausen erzielt
werden, rd. 10 % des Umsatzes (rd. 0,6 Mio. €) werden aus den benachbarten Stadten und Ge-
meinden - insbesondere aus Olfen, Nordkirchen und Ascheberg - als Streuumsatze zuflieen.

m Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten grofRerer Lebensmittelmarkte umverteilt.
Es lasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung ausgelost wird. Auch ist
aufgrund des vergleichsweise geringen Kaufkraftzuflusses von auferhalb der Stadt Lidinghausen
nicht davon auszugehen, dass hier die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder der
wohnungsnahen Versorgung beeintrachtigt wird und die Zutrittschancen von Betrieben gleicher
Marktausrichtung durch das Planvorhaben in Nachbargemeinden eingeschrankt werden.

B AbschlieRend Iasst sich festhalten, dass im Realisierungsfall der Erweiterung des LIDL-Lebens-
mitteldiscountmarktes auf dem Grundstilick Valve 42 in Lidinghausen die prognostizierten Um-
satzverlagerungen nur so geringe GréRenordnungen erreichen, dass keine Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Liidinghausen oder in Nachbarkommunen im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Vor dem Hintergrund des vergleichsweise geringen Kaufkraftzuflusses von auRerhalb der Stadt
Lddinghausen ist nicht davon auszugehen, dass im Umland die Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung beeintrachtigt wird und die Zutrittschan-
cen von Betrieben gleicher Marktausrichtung durch das Planvorhaben in Nachbargemeinden ein-
geschrankt werden.

KolIn, im Januar 2015
BBE Handelsberatung GmbH

e / V< 731 /gwuuwu'

i. V Joachim Schulte i. V. Jorg Lehnerdt
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Anhang: Definitionen der Lebensmittel-Vertriebsformen

Lebensmitteldiscounter:
B Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 400 und 1.300 m? Verkaufsflache.

B Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700
bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Nonfood-Umsatzanteil ca. 9 - 13 %.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke)
In den letzten Jahren kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiise, Fleisch).
Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

In der Regel sehr niichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen werti-
ger prasentiert (z.B. Drogerieartikel).

m So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept ahnelt eher Su-
permarkten).

SB-Markt
m Kleiner Supermarkt‘ mit bis zu 400 m? Verkaufsflache
m Eingeschranktes Sortiment

m In kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt oder
Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

Supermarkt
m Ca. 400 bis 3.000 m? Verkaufsflache.

m Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m? Verkaufsflache bereits hoherer Nonfood-
Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 %.

Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgunstigen Lagen.
Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Verbrauchermarkt
m Verkaufsflache tber 1.500 bis 5.000 m2.

m Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Fla-
chenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 30 - 60 %.

m Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus
m Verkaufsflache tiber 5.000 m2.

B neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50 %) umfangreiche
Nonfood-Abteilungen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 - 75 %.

Ganz oder uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréReren Fachmarktagglomeration
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