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Vorbemerkung

Die BGB Grundsticksgesellschaft Herten, vertreten durch die Aldi Immobilienverwaltung
GmbH & Co. KG, Herten erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Biro Koéln, den Auftrag zur Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse zur Erweiterung der an ei-
nem Koppelstandort in der Dilmener Strale in Lidinghausen-Seppenrade bestehenden bei-
den Lebensmittelmarkte. Der derzeitige Edeka-Markt Neuhduser verflgt gegenwartig Gber
eine Verkaufsflache von rd. 1.000 m? und soll auf 1.450 m? erweitert werden; fur die Aldi-
Filiale ist eine Erweiterung von 850 m? auf 1.080 m? Verkaufsflache vorgesehen. Beide Markte
sollen in einem Gebdudekomplex zusammengefihrt werden. Die derzeitigen Marktgebaude
weichen hierzu einem Ersatzneubau.

Flr die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers
eigene Grundlagenzahlen, Daten der Stadt Lidinghausen, des Statistischen Bundesamtes, der
Bundesagentur flr Arbeit sowie des Landesbetriebes fur Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT. NRW) zur Verfligung. Durch die GMA erfolgten Ende November 2021 eine
Standortbesichtigung sowie eine aktuelle Erhebung der untersuchungsrelevanten Wettbe-
werbsbetriebe in Lidinghausen. AuRerdem wurde auf Informationen von MB Research (Kauf-
kraftkennziffern) zurckgegriffen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Lidinghausen. Alle Infor-
mationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bes-
tem Wissen und Gewissen erstellt. Flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller se-
kundaren Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

KélIn, den 31.05.2022
WA/VZJ-aw
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l. Planvorhaben und Aufgabenstellung

1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Lidinghauser Ortsteil Seppenrade planen die bestehenden Lebensmittelmarkte Edeka und
Aldi-Nord im Rahmen einer Modernisierung und Attraktivierung des Koppelstandorts ihre Ver-
kaufsflachen zu erweitern. Im Zuge dessen sollen die gegenwartig bestehenden Gebaude ab-
gerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Der Edeka Supermarkt Neuhauser mit einer
Verkaufsflache von rd. 1.000 m? wird dabei um rd. 450 m? auf kiinftig 1.450 m? erweitern, der
Aldi-Nord-Lebensmitteldiscounter um rd. 230 m? auf rd. 1.080 m? Verkaufsflache. Vorrangiges
Ziel der Erweiterung ist es, durch eine grolRziigigere Gestaltung des Verkaufsraums eine opti-
mierte Warenprasentation zu ermoglichen und dadurch die Kundenfreundlichkeit in den
Markten zu erhdhen. Eine wesentliche Sortimentsveranderung ist nach Angaben des Auftrag-
gebers hingegen nicht vorgesehen, allenfalls kann es zu geringfligigen Sortimentserweiterun-
gen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten kommen. Die Backerei, die derzeit im Vor-
kassen- bzw. Eingangsbereich des Edeka-Marktes angesiedelt ist, soll auch im kinftigen Ge-
baudekomplex integriert werden.

Der Projektstandort befindet sich innerhalb des gemall GMA-Einzelhandelskonzept (2011) der
Stadt Ludinghausen ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs ,Nebenzentrum Seppen-
rade”. Im Zuge des durchzufiihrenden Bebauungsplanverfahrens ist eine Auswirkungsanalyse
zu erstellen, die auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO die stadtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen sowie die Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben priift.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind mit der vorliegenden Auswirkungs-
analyse folgende Fragen zu beantworten bzw. folgende Punkte zu bearbeiten:

# Darstellung der planungsrechtlichen Vorgaben (Kapitel I, 2)

# Beschreibung und Bewertung des Makrostandorts Ludinghausen und des Mikrostandor-
tes Seppenrade, Dilmener StralRe (Kapitel I, 3)

# Einschitzung der Nachfrage- und Angebotssituation durch Feststellung eines Einzugsge-
biets und Berechnung der projektrelevanten Kaufkraft sowie Beschreibung der Wettbe-
werbssituation im Untersuchungsraum (Kapitel I1)

# Bewertung und Analyse moglicher Auswirkungen (Auswirkungsanalyse; Kapitel lll, 1 — 4)
in Form einer Umsatzprognose fir die Projektmarkte und der Untersuchung von wettbe-
werblichen Umsatzumverteilungswirkungen sowie moglicher stddtebaulicher oder ver-
sorgungsstruktureller Auswirkungen

# Summationsbetrachtung mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes ,Alter Reitplatz” in
Seppenrade

#F abschlieRende Bewertung der Vereinbarkeit mit den Zielen des LEP NRW (Kapitel III, 5)
und des Einzelhandelskonzepts der Stadt Lidinghausen (2011); (Kapitel I, 6)
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2. Rechtsrahmen zur Bewertung des Vorhabens

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bei der
Planung von EinzelhandelsgroRprojekten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

2.1 Regelungen der Baunutzungsverordnung

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der Fassung von 2017 fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe
aus:

,1. Einkaufszentren,

2. grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen,

3. sonstige grofsfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhan-
delsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schddliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe,
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

2.2 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am 08. Februar 2017 in
Kraft. Er legt folgende Ziele und Grundséatze zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels
fest:
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,6.5 Grofsfidchiger Einzelhandel
Ziele und Grundsdtze

6.5-1 Ziel Standorte des grof3fiéichigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grofSfidchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrier-
ten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmdfsigen
Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt
werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemdfs Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

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

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

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdch-
tigt werden.

6.5-3 Ziel Beeintréchtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-
vanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfidche
Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten ftir Vorhaben im Sinne
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des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festset-
zung ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der je-
weiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht lberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aufserhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche
betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten soll aufserhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m? Verkaufsfldche nicht tberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit grofifliichigem Einzelhan-
del

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte
von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aufserhalb von
zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemdfs § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente
und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtli-
chen Bestandsschutz geniefSen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufge-
hoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zu-
ldssigen Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich. Ausnahmsweise kommen
auch geringftigige Ansiedlungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Be-
eintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Ansied-
lung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auferhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Ansiedlung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufserhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréchti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglo-
merationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Re-
gionalpldnen in die Abwégung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung
Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
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Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch
kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Fest-
legungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten
Kernsortimenten haben sie zudem den Festlequngen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlequngen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-
6 zu entsprechen.”

2.3 Regionalplan Minsterland

Als Zielvorgabe benennt der Regionalplan Minsterland (2014) beim Thema Einzelhandel die
Sicherung der Nahversorgung, die Erhéhung der Attraktivitat der Zentren sowie die Entwick-
lung und Fortschreibung von Einzelhandelskonzepten®. Im Kapitel Ill wird unter Grundsatz 10
ausgefihrt:

,10.1

Die gemeindliche Bauleitplanung soll die Voraussetzungen dafiir schaffen, dass
die wohnortnahe Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des téglichen Be-
darfs (Nahversorgung) gewdhrleistet und gesichert wird und Einzelhandelsbe-
triebe verbrauchernah und stddtebaulich integriert angesiedelt werden. Neben
der Nahversorgung soll die Bauleitplanung die Attraktivitdt der Zentren als Mit-
telpunkte urbanen Lebens stérken.

10.2

Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitpldnen fiir grofSflichige Einzelhan-
delsbetriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung im Einzugsbe-
reich zu ermitteln und bei der Abwdgung zu berticksichtigen.

10.3

Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Erweite-
rung von Vorhaben des grofsficichigen Einzelhandels sowie von mehreren, fiir sich
selbststdndigen Einzelhandelsbetrieben in rdumlichem Zusammenhang (Fach-
marktzentren bzw. -agglomerationen) zu keinen wesentlichen Beeintréchtigun-
gen der zentralen Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung fiihren.?“

Dabei ist zudem auf das Ziel 4 des Regionalplans Minsterland zu verweisen, wonach die Ein-
zelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche zu konzentrieren ist®.

2.4  Einzelhandelskonzept der Stadt Lidinghausen

Uber die dargestellten rechtlichen Vorgaben hinaus sind die Planungsabsichten der Stadt
Ludinghausen zu berlcksichtigen. Das derzeit giltige Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2011* legt folgende stadtebauliche Zielsetzungen zugrunde:

A& Die Versorgungsfunktion der Stadt Ludinghausen als Mittelzentrum ist zu sichern. Dazu ist
das Einzelhandelsangebot zu erhalten bzw. zielgerichtet auszubauen.

Bezirksregierung Munster, Regionalplan Munsterland (2014), S. 29 ff
2 ebd.
3 ebd.

GMA, Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lidinghausen (2011), S. 71
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# Die Innenstadt soll attraktiviert und weiterentwickelt werden. Gegenlber dezentralen
Standorten ist die Innenstadt durch einen zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelange-
bots zu stdrken, was auch im Ausschluss der Ansiedlung grofflachiger Betriebe mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten aufRerhalb der Innenstadt Ausdruck findet.

F nder Innenstadt sowie im Allgemeinen soll durch das Einzelhandelskonzept dabei fir In-
vestitionssicherheit gesorgt werden.

& SchlieRlich soll die wohnortnahe Versorgung gesichert werden.

Abbildung 1: Ludinghauser Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

zentren- und nahversorgungsrelevant

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmit-
telhandwerk, Tabakwaren, Getranke*

= Reformwaren

®* Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Pharmazie,

= Schnittblumen

= Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Briefmarken

zentrenrelevant

® Bicher

= Spielwaren und Bastelartikel

= Oberbekleidung, Sportbekleidung, Wasche
= Baby- / Kinderartikel

= Schuhe, Lederbekleidung, Lederwarsn,
Modewaren inkl. Hite, Accessoires und
Schirme

= Sanitdtswaren, Orthopddiewarsn

= Sportartikel (inkl. Bekleidung), Campingklein-
teile (z. B. Trinkflazchen, Campingkocher)

®* Heimtextilien, Gardinen und Zubehdr, Beft-
wasche, Stoffe, Wolle, Kurzwaren

® Hausrat, Glas / Porzellan ! Keramik, Kunst-
gewerbe, Geaschenkartikel, Antiquititen

= Bilder, Bilderrahmen, Spiegel

® Uhren, Schmuck, Silbersaren

* Fotogerate, Videokameras, Fotowaren u. 4.

= Qptische und feinmechanische Erzeugnisse
* Musikalienhandel

® Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager
* Computer, Gerate der Telekommunikation

® Elektrokleingerate (weille und braune Wa-
reyt*

Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernah-
rung

Pflanzen und Zubehér, Fflege und Dangemit-
tel

Beleuchtungskdrper, Elekiroinstallationsbe-
darf

Lampen / Leuchten
Blromaschinen {ohne Computer)

Mébel, Kicheneinrichtungen, Baromdbel,
Einrichtungszubehdr

Matratzen, Bettwaren

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmateri-
al, Beschlage, Eizenwaren und Werkzeuge,
Badeinrichtungen und -aussatattung, Sanitér,
Fliesen, Rollldden, Gitter, Rollos, Markisen

Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf

Helz, Bauelements wie z. B. Fenster, Taren
Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse
Antennen, Satellitenanlagen

Sportgrolgerate wie z. B. Fitnessgerite,
Ruderboote, Reitséttel /! Zaumzeug !/ Ge-
schimr

Kiz- | Motorradzubehor

Campinggrolgerate wie z. B. Zelte, Cam-
pingmdbel

Elektrogrofgerate, Herde, Ofen (weilte Wa-
r&f*]

Fahrrader, Fahrradzubehor
Angelsportgerdte, Angelzportzubehor

Mahmnungs- und Genussmitiel sind grundsatzlich zentrenrelevante bzw. nahverscrgungsrelevante
Sortimente, aufgrund des Betriebstypencharakters eines modemen Discounters cder Vollsortimen-
ters sowie eines Getrankemarktes ist hier jedoch Abwiagungsspislraum fiir Ansiedlungen / Eraeite-
rungen in siedlungsrdumlich integrierten Lagen gegeben.

Weilke Ware: z. B. Haus- und Kichengerate; braune Ware: z. B. Radig-, TV-, Videogerite

siche dazu: .Uberpriffung der Differenzierungsmaglichkeit der Warengruppe Reitsportartikel in der
Region Minsterland®, IHK Mord Westfalen 2010

Quelle: GMA, Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ludinghausen (2011), S. 74

Die Zielsetzungen werden durch die Sortimentsliste und das Standortkonzept konkretisiert.
Mit der ,Ludinghauser Sortimentsliste” werden nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente definiert.
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Das Einzelhandelskonzept der Stadt Ludinghausen (2011) weist neben dem Hauptzentrum
Innenstadt, in der Kernstadt Lidinghausen, einen zweiten zentralen Versorgungsbereich im
Stadtteil Seppenrade als Nebenzentrum aus. Darlber hinaus sind zwei Sonderstandorte und
ein perspektivischer Sonderstandort ausgewiesen.

Der Projektstandort an der Dilmener StraRe in Seppenrade liegt im zentralen Versorgungsbe-
reich des Nebenzentrums Seppenrade. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Lidinghausen
(2011) empfiehlt im zentralen Versorgungsbereich Seppenrade grundsatzlich nur die Ansied-
lung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (kurzfristiger Bedarf)®. Bei
Planungen zu groRflichigen Betrieben (> 800 m?) sind die Vorrangstellung und die Entwick-
lungsfahigkeit der Innenstadt zu bericksichtigen. Wahrend das Einzelhandelskonzept aus-
dricklich nicht empfiehlt groRkflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten im
Nebenzentrum Seppenrade anzusiedeln®, gilt fir groRflichige Betriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment, dass diese in Ausnahmefallen realisiert werden kénnen, woflr
eine Einzelfallprifung erforderlich ist’.

Auch nach aktueller Standortbesichtigung kann der Projektstandort von Edeka und Aldi als Teil
des zentralen Versorgungsbereichs Seppenrade gewertet werden. Beide Markte stellen so-
wohl funktional als auch stadtebaulich integrale Bestandteile dieses Zentrums dar.

3. Standortbeschreibung und -bewertung

3.1 Makrostandort Lidinghausen

Die Stadt Ludinghausen liegt im Sliden des Munsterlands im Landkreis Coesfeld und ist im
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum ausgewiesen. Die ndchst ge-
legenen Oberzentren sind das ca. 25 km (Luftlinie) entfernte Minster im Nordosten und in
stdlicher Richtung, im Ruhrgebiet, die Stadte Dortmund und Bochum, ca. 30 bzw. 35 km (Luft-
linie) entfernt. Die Kreisstadt Coesfeld, befindet sich etwa 30 km nordwestlich. Die dazwischen
liegende gut 12 km entfernte Nachbarstadt Dilmen ist als bevolkerungsreichste Stadt im
Landkreis Coesfeld ebenfalls ein Mittelzentrum (vgl. Karte 1). Weitere benachbarte Mittelzen-
tren sind die Stadt Haltern am See (Kreis Recklinghausen) und Selm (Kreis Unna). Darlber hin-
aus ist die ehemalige Kreisstadt Lidinghausen von mehrere Grundzentren umgeben (Senden,
Nordkirchen, Ascheberg und Olfen).

Besonders im Vergleich zu den nur wenige Kilometer entfernten Stadten des nérdlichen Ruhr-
gebiets (u.a. Datteln) sind Ludinghausen und die minsterlandischen Nachbarkommunen der
Umgebung deutlich ldndlicher gepragt und diinner besiedelt. Siedlungsstrukturell gliedert sich
die Stadt in zwei Ortsteile, die Kernstadt Lidinghausen und Seppenrade. Seppenrade befindet
sich etwa 4 km westlich der Kernstadt Lidinghausen und ist von dieser siedlungsraumlich ge-
trennt. Zwischen den beiden Ortsteilen verlduft in Nord-Sid-Richtung der Dortmund-Ems-Ka-
nal, der hier eine markante stddtebauliche bzw. naturrdumliche Zasur darstellt. Die Kernstadt

GMA, Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lidinghausen (2011), S. 100

laut Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lidinghausen (2011, S. 104), ist dies
i. S. von LEPro NRW nicht moglich

7 ebd. S. 100, 104
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Ludinghausen ist vergleichsweise dicht bebaut und in Teilen von historischen Strukturen und
Gebdudeensembles gepragt.

In Ludinghausen wohnen derzeit rd. 25.230 Einwohner®, davon etwa 6.860 Einwohner in Sep-
penrade® (ca. 27 %). In der zurlckliegenden Dekade ist die Einwohnerzahl der Gesamtstadt
um ca. 7 %, bzw. rd. 1.650 Einwohner, gewachsen. Gerade auch in Seppenrade sind Neubau-
gebiete entstanden bzw. werden noch erschlossen. Diese neuen Siedlungsflachen in Seppen-
rade befinden sich am nordwestlichen Siedlungsrand, ostseitig entlang der Umgehungsstralie
(B 58). Perspektivisch bleibt die Gesamteinwohnerzahl weitestgehend konstant. Fir das Jahr
2030 wurden rd. 25.340 Einwohner vorausberechnet, was im Vergleich zu aktuellen Zahlen
(2020) einem Zuwachs von unter 1 % entsprache'®. Dabei zeichnet sich deutlich der demogra-
phische Wandel ab: Bei Bevdlkerungsgruppen unter 65 ist jeweils ein Rlckgang zu verzeich-
nen, wihrend bei den Uber 65-Jahrigen von einer deutliche Zunahme ausgegangen wird*!.

Rd. 9.790 Einwohner Lidinghausens (ca. 39 %) gehen einer sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigung nach, die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in
Lidinghausen betrug Mitte 2020 rd. 7.641 Personen®. Die Zahl der Auspendler tberstieg
deutlich die Zahl der Einpendler um ca. 2.151 Personen bzw. um knapp die Halfte. Dies ver-
deutlicht, dass Lidinghausen schwerpunktmaRig als Wohnort fungiert.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Lidinghausen ist vor allem durch die Lage an der re-
gional bedeutsamen Bundesstralle B 58 gepragt, die in Ost-West-Richtung das Stadtgebiet
durchquert, und dabei die Kernstadt Lidinghausen mit Seppenrade verbindet. In Nord-Sid-
Richtung fahrt die Bundesstralle B 235 (MUnster — Ruhrgebiet) durch Lidinghausen und die
B 474 (Coesfeld / Dulmen — Olfen) durch Seppenrade. Die Bundesautobahn A 1 (Minster —
Dortmund) ist von Lidinghausen Uber die ndchstgelegene Anschlussstelle Ascheberg (ca. 14
km ostlich des Ludinghauser Stadtzentrums) erreichbar. Des Weiteren bestehen Anbindungen
an die Autobahn A 43 (MUnster — Bochum), ca. 15 — 20 km westlich (Anschlussstellen in Hal-
tern und Dilmen) sowie an die A 2, ca. 20 — 25 km sidlich (Anschlussstellen in Castrop-Rauxel
und Dortmund). Uber den Bahnhof Lidinghausen, siidwestlich der Lidinghauser Innenstadt,
ist die Stadt an das Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden (RB 51, Enschede (NL) —
Coesfeld — Dilmen — Dortmund). Dariber hinaus gibt es regionale Busverbindungen, unter
anderem Uber Senden nach Minster und nach Olfen.

8 Quelle: Stadt Ludinghausen, Stichtag: 31.12.2020

nach Angaben der Stadt Ludinghausen, November 2021

0 Quelle: IT.NRW, Bevolkerungsentwicklung in den kreisangehorigen Stadten und Gemeinden Nordrhein-

Westfalens 2018 — 2040; die Prozent-Angabe bezieht sich auf Einwohnerzahlen nach 1° (laut den Zahlen
von IT.NRW (2018), betragt der Zuwachs rd. 4 % im Vergleich zum Ausgangsjahr 2018)

1 ebd.
2 Statistik der Bundesagentur fir Arbeit Stand 30.06.2020.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur in der Region

GMA

. e Legende

4
Zentralortliche Struktur

“-_Sendenhorst

‘ Oberzentrum
‘ Mittelzentrum

‘ Grundzentrum

8

Quelle: Karten-/ Datengrundlage GfK
GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2021

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG DES EDEKA- / ALDI-KOPPELSTANDORTES
IN LUDINGHAUSEN-SEPPENRADE

3.2  Mikrostandort Seppenrade, Koppelstandort Dilmener Stral3e

Der Koppelstandort der beiden zu erweiternden Lebensmittelmarkte, Edeka und Aldi-Nord,
befindet sich im Bereich des ,Alten Reitplatz” an der Didlmener StraBe (Bundesstralle 474).
Die Markte teilen sich einen Kundenparkplatz, sind jedoch in zwei baulich getrennten, jeweils
einstockigen Gebduden untergebracht. Im Zuge der Modernisierung des Standorts ist geplant,
anstelle der bestehenden Marktgebaude einen Ersatzneubau zu errichten, sodass beide
Markte mit erweiterten Verkaufsflachen in einem Gebdudekomplex untergebracht werden.
Insgesamt ist am Projektstandort eine Verkaufsflichenerweiterung um ca. 680 m? geplant.
Davon entfallen 450 m? auf den Edeka Supermarkt, der auf 1.450 m? erweitert. Fiir die Aldi-
Nord Filiale ist eine Erweiterung um 230 m? auf 1.080 m? geplant. Die Zahl der Parkplatze ver-
andert sich grolRenordnungsmaRig nicht wesentlich.

Die derzeitige Aldi-Nord Filiale verflgt Uber einen zeitgemaflen und modernisierten Marktauf-
tritt, die aktuelle Verkaufsfliche von ca. 850 m? liegt allerdings unter dem Durchschnitt. Das
Erscheinungsbild des Edeka Supermarkts kann gegenwartig durchaus als etwas in die Jahre
gekommen beschrieben werden. Hierbei geht es vor allem auch darum, im Rahmen einer Mo-
dernisierung den Bestandsmarkt leistungs- und zukunftsfahig aufzustellen. Die Backerei, die
derzeit im Vorkassen- bzw. Eingangsbereich des Edeka-Marktes angesiedelt ist, soll auch im
kiinftigen Gebdudekomplex integriert werden.

Die DUlmener Stralle (B 474), die nordostseitig am Projektgrundstlick vorbeifiihrt, verbindet
den Projektstandort mit dem etwa 400 m slddstlich liegenden Ortskern und dem ca. 500 m
entfernten Kreisverkehr am nérdlichen Ortseingang. An diesem Kreisverkehr kreuzen sich die
Bundesstrallen 474 und 58, letztere umschliefst als Ortsumgehung Seppenrade nordseitig.

Nordwestlich und stidostlich wird der Projektstandort von den StralRen Steinbach bzw. FlaRk-
bieke begrenzt die jeweils in die Dilmener Stralle einminden. Diese fihren in siidwestlicher
Richtung in die verkehrsberuhigten Neubauwohnsiedlungen. Die Zufahrt zum Kundenpark-
platz erfolgt ebenfalls Giber diese beiden Querstrallen. An der siddstlichen Grundstiicksseite
verflgt der Parkplatz Gber zwei Zufahrten, nordwestseitig Gber eine.

Das Standortumfeld ist Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt (vgl. Karte 2). Dies gilt
etwa fur die dem Standort gegenlberliegende StraRenseite der Dilmener StralRe und der quer
dazu verlaufenden RosenstraRe. Stidwestlich bzw. riickseitig der Méarkte befinden sich groRRere
Neubausiedlungen, die von freistehenden Einfamilienhdusern und in Teilen von Doppelhaus-
halften gepragt sind. Im Stiden begrenzt schliellich die Halterner Stralle die Neubausiedlungs-
flachen. Im Bereich zwischen Kastanienallee, Leversumer StralRe und der UmgehungsstraRe (B
58) entstehen weitere Neubaugebiete bzw. sind zuletzt weitere entstanden, die einen Ein-
wohnerzuwachs und damit einen potentiellen Kundenzuwachs fiir die Markte bedeuten.

Im Umfeld des Projektstandortes, der im nordlichen Ausldufer des zentralen Versorgungsbe-
reichs Nebenzentrum Seppenrade liegt, zeigen sich auRerdem diverse gewerbliche Nutzungen.
Im Einmindungsbereich der Stralle Steinbach in die Dilmener StralRe befinden sich direkt auf
der anderen StraRenseite eine Volksbank sowie ein Schénheitssalon. Auf der stidwestlich an-
grenzenden Freiflache, die im Einzelhandelskonzept als Potenzialflache ausgewiesen wurde,
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ist die Errichtung eines kleinfldchigen (bis 800 m? Verkaufsfldche) Drogeriemarktes geplant.*
Daran schlief8t sich westseitig wiederum eine Kindertageseinrichtung der AWO an. Im Einmdiin-
dungsbereich FlaRbieke / Dilmener StralRe befindet sich an der Stralle gegeniberliegend ein
Fahrradgeschaft und jenseits der Dilmener StralBe eine Boutique. Auf einer friiheren Freifla-
che slidseitig der StraRe FlaBbieke ist der Erweiterungsbau des Hotels Naundrups Hof entstan-
den.

Entlang der Dilmener StraRe befinden sich schlieRlich neben einigen Wohnhausern weitere
Einzelhandels-, Dienstleistungs- sowie gastronomische Nutzungen. Hier ist insbesondere ein
Raiffeisenmarkt zu nennen, dariiber hinaus ein Sanitar- und Heizungs-Fachgeschaft, eine Tier-
arztpraxis sowie eine Fahrschule. Bereits im nordlichen Umfeld der StraRenkreuzung aus
Dilmener und Dattelner Stralle bzw. Halterner und HauptstralRe sind ein Schnellimbiss, eine
Thai-Massage, ein Elektrokleinwarengeschaft, ein Versicherungsbiro und ein Backerei-Café
angesiedelt. Weitere Nutzungen, ebenfalls innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs,
etwa Backereien, Gastronomie und Hotellerie, Friseure, Arztpraxen, ein Raumausstatter, eine
Apotheke und ein kleines Modehaus befinden sich entlang der Dattelner StrafRe, der Haupt-
stralse sowie im Bereich des Kirchplatzes.

Der Projektstandort ist aus weiten Teilen von Seppenrade fuBldufig erreichbar. Uber die
Dilmener StraRe ist er gut einsehbar und fir den motorisierten Individualverkehr gut zu er-
reichen. In der Dilmener StralRe, unmittelbar auf Hohe des Projektstandorts befindet sich die
Bushaltestelle Naundrups Hof. Von dieser verkehren allerdings nur wenige Busse (zwei-stlin-
dige Taktung). Von der gut 500 m entfernten Haltestelle ,,Rosengarten” an der Hauptstralle
gibt es Busverbindungen in mindestens stiindlicher Taktung nach Lidinghausen und Minster
sowie Uber Olfen nach Datteln.

Foto 1: Einmlndung FlaRbieke (von Foto 2: Einmindung Steinbach /
rechts) / Dtlmener StraRBe mit Dilmener StraRe mit Wohn-
Parkplatzzufahrt (vorne links) und Geschaftsgebaude (rechts)

Fotos: GMA 2021

3 siehe Sitzungsvorlage Nr. FB 3/429/2021 vom 02.09.2021; Stadt Ludinghausen, Aufstellungsbeschluss zur
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Alter Reitplatz“ vom 07.10.2021. Diese Planung wird nachfolgend zu-
sammen mit dem Vorhaben Edeka / Aldi im Rahmen einer sog. Summationsbetrachtung geprift (siehe
Kapitel Ill., 5.).
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Karte 2: Mikrostandort Liidinghausen-Seppenrade, Diilmener Strafie
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Foto 3: Dilmener Stralle am Projekt- Foto 4: Erweiterungsneubau des Hotels
standort mit Bushaltestelle »,Naundrups Hof“ an der Stral3e
»Naundrups Hof" FlaRbieke

Foto 5: Freiflache am ,Steinbach”“: vor-  Foto 6: Neubau-Wohngebiete am
gesehen flr einen geplanten ,Steinbach”, stidwestlich des
Drogeriemarkt Projektstandorts

Fotos: GMA 2021

3.3 Bewertung der Standorteigenschaften

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes kdnnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben auch einen wesentli-
chen Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende
Umsatzerwartung eines Planobjektes.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Integration als Grundvoraussetzung der Planung sind insbe-
sondere folgende Aspekte zu nennen:

Positive Standortfaktoren:

+ integrierter Standort im zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums Seppen-
rade; fuBldufige Erreichbarkeit gut gewahrleistet

+ Bushaltestelle im unmittelbaren Umfeld vorhanden

+ gute Erreichbarkeit mit dem Pkw, Zufahrten Uber die StraRen Steinbach und FlaRbieke
(QuerstralRen zur Dilmener StraRe, der Nord-Sid-Hauptverbindung in Seppenrade)
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+ Standort gut einsehbar

+ Abriss / Neubau bestehender Mérkte, keine zusatzliche Flachenversiegelung
Negative Standortfaktoren:

- begrenztes Einwohnerpotenzial in Seppenrade

- unregelmalige Taktung der Busanbindungen

Der Projektstandort liegt im zentralen Versorgungsbereich, ist stadtebaulich integriert und fir
einen GroRteil der Ortsbevolkerung fuBldufig erreichbar.
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Il. Nachfrage- und Angebotssituation

1 Einzugsgebiet und Bevolkerungspotenzial

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fir die zu erweiternden Lebensmittelmarkte ist Voraus-
setzung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und zur Berechnung der projektrelevanten
Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbrau-
cher den Standort voraussichtlich regelmaliig aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden in der vorliegenden Untersuchung folgende Ein-
flussfaktoren beriicksichtigt:

Betriebstyp, Sortimentsstruktur und Dimensionierung des konkreten Vorhabens
Attraktivitat der sonstigen Nutzungen am Standort

Siedlungsstrukturen im Untersuchungsraum

projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

verkehrliche und topografische Gegebenheiten im Untersuchungsraum

NNNNNN

ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungs-
werte).

Unter Bericksichtigung der angefihrten Kriterien erreicht der Koppelstandort ein Kernein-
zugsgebiet, das ganz Seppenrade umfasst. Der Hauptort Seppenrade liegt beinahe vollstandig
innerhalb eines Radius von 1 km ful’laufiger Distanz. Eine Ausnahme stellen hier lediglich ein-
zelne Hauser am sudlichen Ortsrand dar sowie mehrere um den Hauptort herum verstreut
liegende Gehofte. Insgesamt leben im Kerneinzugsgebiet, dem Lidinghauser Ortsteil Seppen-
rade, derzeit ca. 6.860 Einwohner'*. Die beiden Markte am Projektstandort sind innerhalb die-
ses Gebiets die einzigen Anbieter.

Einzugsgebietsbegrenzende Faktoren sind einerseits das Lebensmitteleinzelhandelsangebot
in der Kernstadt Lidinghausen (Lebensmittelmarkte im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt und in Streulagen, siehe Karte 3) andererseits die klare siedlungsraumliche Trennung
zwischen Seppenrade und Ludinghausen, die sich insbesondere auch mit dem Dortmund-Ems-
Kanal vollzieht. Die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich sowie in Streulagen in der Kern-
stadt Lddinghausen sind untersuchungsrelevant, da sich bei diesen die hohere Kaufkraftbin-
dung in Seppenrade durch die modernisierten und erweiterten Projektméarkte moglicherweise
bemerkbar machen wird (siehe Kapitel IIl.).

Die grofite Orientierung auf den Projektstandort ist fir die Wohngebiete im nordwestlichen
Seppenrade, im direkten Umfeld der Méarkte anzunehmen. Im Fall der Siedlungen beidseitig
der B 58 auf der Seppenrader Seite des Kanals (Marderweg und Am Hiwel) ist von einer stéar-
keren Orientierung zu den Lidinghauser Anbietern im zentralen Versorgungsbereich und in
Streulagen auszugehen. Dies betrifft jedoch nur einen vergleichsweise Uberschaubaren Ein-
wohneranteil.

* nach Angaben der Stadt Ludinghausen, November 2021

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG DES EDEKA-/ ALDI-KOPPELSTANDORTES
IN LUDINGHAUSEN-SEPPENRADE

Karte 3: Kerneinzugsgebiet der Planvorhaben und Hauptwettbewerber im Untersuchungsraum
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Eine weitere Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes auf benachbarte Kommunen ist
aufgrund der rdumlichen Siedlungsstrukturen und der Wettbewerbssituation nicht anzuneh-
men. Begrenzend wirken hierbei naturrdumliche und siedlungsstrukturelle Gliederungen. Die
Stadte Dulmen in nordwestlicher und Olfen in sldlicher Richtung sind bereits raumlich weit
entfernt. Dort existiert jeweils auch ein ausreichendes und gut aufgestelltes Lebensmittelein-
zelhandelsangebot.

Aufgrund der relativ verkehrsglinstigen Lage des Projektstandorts ist jedoch mit Umsdtzen
durch Kunden von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (z. B. durch Pendlerverflech-
tungen, sonstige Streukunden) zu rechnen. Diese werden in den nachfolgenden Berechnun-
gen als sog. Streuumsatze berUcksichtigt.

2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevolkerung derzeit bei ca. 6.370 €. Unterteilt man den gesamten Bedarfs-
glterbereich in die Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in die Nichtlebensmittel ande-
rerseits, dann betragen die Pro-Kopf-Ausgaben fur

# Nahrungs- und Genussmittel ca.2.445€
# Nichtlebensmittel ca.3.925 €

Fir die vorliegende Untersuchung ist vorrangig der Nahrungs- und Genussmittelbereich rele-
vant. Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der 6rtliche Kauf-
kraftkoeffizient zu berlcksichtigen. Gemals aktueller Kennziffer von MB Research liegt das
Kaufkraftniveau in Ludinghausen mit 109,0 Gber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). *°

Flr das abgegrenzte Kerneinzugsgebiet (vgl. Karte 3) belduft sich das untersuchungsrelevante
Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs- und Genussmitteln auf ca. 18,3 Mio. € im Jahr.

3. Aktuelle Versorgungssituation (Wettbewerbssituation) im Untersuchungsraum

Im Rahmen der vorliegenden Analyse erfolgte eine aktuelle Erhebung des relevanten Einzel-
handelsbestandes in Lidinghausen-Seppenrade und in der Lidinghauser Kernstadt (vgl. Karte
3). Da der Angebotsschwerpunkt der Planvorhaben im Nahrungs- und Genussmittelbereich
liegt, wurden in diesem Zusammenhang die wesentlichen Lebensmittelanbieter, d. h. vor al-
lem Supermarkte, Discounter und Getrankemarkte bertcksichtigt.

In Ludinghausen konnen folgende Wettbewerbsstrukturen festgehalten werden:

# 'm zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt (Lidinghausen) befinden sich
an der Konrad-Adenauer-StraRe (BundesstralRe 235) am 0Ostlichen Rand des Stadtzent-
rums die Lebensmittelvollsortimenter Rewe und Edeka sowie eine Aldi-Nord-Filiale. Edeka
Wiewel mit rd. 1.800 m? Verkaufsflache liegt dabei auf der Westseite der StraRe, die der

1 Quelle: MB Research, Stand 2020: Kaufkraftkennziffer fir die Gesamtstadt Lidinghausen
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Innenstadt zugewandt ist und verflgt Gber grolRe Parkplatzflachen, die in 6ffentliche, stad-
tische Parkplédtze Gbergehen. Zu erreichen sind diese direkt aus dem vorgelagerten Kreis-
verkehr in der Konrad-Adenauer-StraRe. Der Aldi-Markt liegt siidostlich dieses Kreisver-
kehrs und ist mit dem PKW von diesem aus Uber eine Nebenstralle zu erreichen, Park-
platze sind in Uberschaubarem Male vorhanden. Die Aldi-Nord-Filiale misst ca. 790 m?
Verkaufsflache. Nordlich des Kreisverkehrs, dem Edeka-Markt gegenlberliegend ist erst
seit wenigen Jahren Rewe Gawdi angesiedelt. Dieser Supermarkt verfligt Gber eine Ver-
kaufsflache von rd. 1.550 m? Verkaufsflache. Fur FuRganger und Radfahrer gibt es beid-
seitig des Kreisverkehrs Uberwege mit Verkehrsinseln. Im Bereich der Konrad-Adenauer-
StraRe sind dariiber hinaus das groRflachige Modehaus Bruno Kleine, eine Filiale des Mo-
belhauses Jysk sowie eine Schule mit angeschlossener Leistungssporthalle angesiedelt.

Foto 7: Marktplatz in Lidinghausen Foto 8: Langenbriickenstralle in der
Ludinghauser Innenstadt

Foto 9: Rewe Gawdi im zentralen Ver- Foto 10: Konrad-Adenauer-Stral3e
sorgungsbereich, Hauptzen- (B 235) mit Uberweg und
trum Innenstadt Edeka-Parkplatz (gegentber)

Fotos GMA 2021

4 nStreulagen im Siden der Kernstadt Ludinghausen befinden sich weitere Markte. Im Std-
osten befindet sich im Bereich der AusfallstraBen B 58 und L 835 eine Lidl-Filiale mit rd.
1.020 m? Verkaufsflache. Diese ist unter anderem umgeben von einer McDonalds-Filiale
und einer Tankstelle. Im Stdwesten, direkt an der Bundesstralle 235 befindet sich eine
Netto-Filiale mit ca. 850 m? Verkaufsfliche. Weiter stdlich, ebenfalls an der B 235 liegt
der Getrdnkemarkt des Betreibers trinkgut mit rd. 780 m? Verkaufsflache. Bereits westsei-
tig der Bahntrasse befindet sich im Gewerbegebiet an der Hans-Bockler-Stralie eine
Marktkauf-Filiale. Diese verfiigt Uber ca. 3.300 m? Verkaufsflache (davon rd. 1.850 im
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Food-Bereich). Es handelt sich um einen Koppelstandort mit dem Baumarktbetreiber
toom. Im Eingangsbereich sind mehrere kleinteilige Nutzungen untergebracht (Backer mit
Café, Friseur, Schlisseldienst, Blumenladen).

# 'm direkten Umfeld des Projektstandorts, im zentralen Versorgungsbereich, Nebenzentrum
Seppenrade, sind zwar zahlreiche kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
gen vorhanden (darunter ein Raiffeisenmarkt, ein Raumausstatter, Backereien mit Café
und Apotheken), jedoch sind die beiden Projektmaérkte, die einzigen Anbieter im Lebens-
mitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache > 400 m2.

Insgesamt weisen die projektrelevanten Lebensmittelanbieter in Lidinghausen eine Verkaufs-
fliche von rd. 8.640 m? im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel auf (ohne die zu erweitern-
den Markte in Seppenrade). Davon befinden sich:

J rd. 4.140 m? Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Innen-
stadt und

J rd. 4.500 m? Verkaufsflache in Streulagen der Lidinghauser Kernstadt.

Diese Markte erzielen eine Umsatzleistung von rd. 38,3 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmit-
teln, davon

J rd.17,1-17,2 Mio. € im Hauptzentrum Innenstadt und
# rd. 21,1 Mio. € in Streulagen der Kernstadt Lidinghausen.

Inklusive der Bestandsmarkte von Edeka und Aldi-Nord am Projektstandort in Seppenrade sind
in Lidinghausen Verkaufsflachen im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel bei den Haupt-
anbietern des Lebensmitteleinzelhandels von rund 10.490 m? vorhanden. Bezogen auf die Ein-
wohnerzahl in Lidinghausen (derzeit ca. 25.230) betragt die Verkaufsflachenausstattung etwa
416 m? je 1.000 Einwohner. Dieser Wert ist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt als leicht
unterdurchschnittlich einzustufen.'® Bislang besteht in Lidinghausen eine sehr ausgeglichene
Betriebstypenstruktur aus Discountern und Supermarkten.

16 Die durchschnittliche Ausstattung mit Lebensmittelmarkten in Deutschland betrdgt ca. 440 m? je 1.000

Einwohner. In die Berechnung des Durchschnittswertes flieRen lediglich Lebensmittelmarkte ab einer Ver-
kaufsflachengréRe von 400 m? mit ein. Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Berechnungen 2021.
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. Auswirkungsanalyse

In einem letzten Schritt ist im Hinblick auf die tatsachlichen Umstande des Einzelfalls zu klaren,
ob infolge der geplanten Erweiterung des Edeka-Supermarktes und des Aldi-Nord-Discounters
mit Auswirkungen gemafd § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO in Verbindung mit Ziel 6.5-3 LEP NRW zu
rechnen ist. Hierflr wird eine Umsatzprognose fir das Planvorhaben durchgefihrt und aufge-
zeigt, wo und in welchem Umfang dem bestehenden Einzelhandel Umsatze abgezogen wer-
den bzw. Kaufkraft umgelenkt wird.

1. Methodischer Ansatz

Die moglichen Wettbewerbswirkungen im Untersuchungsraum werden im Folgenden vor dem
Hintergrund der zur Verflgung stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebots-
strukturen ermittelt. Daraus lassen sich anschlieRend die zu erwartenden stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen ableiten. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte
durchgefihrt:

F Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, wie viel
von der Kaufkraft der Endverbraucher dem Vorhaben zuflief3t.

F Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie im
Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem beste-
henden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniberstellung des relevanten Angebotes mit dem
flr das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Krite-
rien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehe-
nen Einzelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation
im Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld bericksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in
Tabelle 1 dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.
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Tabelle 1: Marktanteile und Umsatz des Vorhabens (2.530 m? VK)

Mio. € p.a. anteil in % in % (NUG)

Elnzugsgeblet 18,3 53-54 89-90
Streuumsatze (bei Nahrungs- und Genussmltteln) 1,2 10-11
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 11,0 100
Randsortimente Nonfood (ca. 15 — 20 %; inkl. Streuumséatze) 2,3-24

Umsatz gesamt 13,3-13,4 -

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Insgesamt kann flr die Einzelhandelsnutzungen von einer Gesamtumsatzleistung in Hohe von
ca. 13,3-13,4 Mio. € ausgegangen werden. Ein GroRteil (rd. 11,0 Mio. €) entfallt dabei auf das
Nahrungs- und Genussmittelsegment. Rund 2,3 — 2,4 Mio. € sind den Nichtlebensmittelsorti-
menten (z. B. Drogeriewaren, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung, Zeitschriften,
(Schnitt-) Blumen, Haushaltsartikel) zuzuordnen.

Unter Berlicksichtigung der Art und Dimensionierung des Planvorhabens, der festgestellten
Angebots- und Nachfragesituation im Untersuchungsraum sowie der Siedlungsstrukturen
wird das Gesamtvorhaben einen Marktanteil von mehr als 50 % der Nahrungs- und Genuss-
mittelkaufkraft aus Seppenrade binden. Die Markte diirften im Bestand zusammen bereits rd.
46 — 47 % der Kaufkraft (rd. 8,5 — 8,6 Mio. € Lebensmittelumsatz) binden, sodass die Erweite-
rung nicht zu einer wesentlichen Veranderung der Marktbedeutung der Anbieter flhrt. Viel-
mehr kommt es zu einer Sicherung der Marktposition und damit der Nahversorgungssituation
im Ortsteil Seppenrade, in dem Edeka und Aldi die einzigen Lebensmittelmarkte darstellen.

Fur den zu erweiternden Edeka Supermarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.450 m? ist von ei-
ner Umsatzleistung in Héhe von ca. 6,3 — 6,4 Mio. € auszugehen. Davon entfallen ca. 5,4 Mio. €
auf das Nahrungs- und Genussmittelsegment und ca. 0,9 — 1,0 Mio. € auf Nonfood-Artikel.
Aufgrund der Lage des Vorhabenstandortes ist von einem Streuumsatzanteil von insgesamt
ca. 10 — 11 % auszugehen. Der Gesamtumsatz des erweiterten Marktes liegt mit 6,3 — 6,4
Mio. € Gber dem Edeka-Durchschnitt und entspricht einer Flachenproduktivitdt von rd. 4.400
€ / m? Verkaufsflache. Dabei gilt anzumerken, dass zwar die Flichenproduktivitdt dem Edeka-
Durchschnitt sehr nahe kommt, die VerkaufsflachengréRe jedoch den durchschnittlichen
Edeka-Markt Ubertrifft.!” Demzufolge bildet der Wert einen realitdtsnahen worst-case-Ansatz
ab.

Fur den zu erweiternden Aldi-Nord-Discounter kann bei einer Verkaufsflache von 1.080 m? von
einer Umsatzleistung in Hohe von ca. 7,0 Mio. € ausgegangen werden. Davon entfallen ca.
5,6 Mio. € auf das Nahrungs- und Genussmittelsegment und ca. 1,4 Mio. € auf Nonfood-Arti-
kel. Ebenfalls ist mit einem Streuumsatzanteil von ca. 10 — 11 % auszugehen. Der Gesamt-
umsatz des erweiterten Marktes liegt mit 7,0 Mio. € deutlich Gber dem Aldi-Nord-Durchschnitt

B Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von

Edeka aktuell bei ca. 4.450 € / m?, die durchschnittliche VerkaufsflichengroRe liegt bei 1.258 m?2. Daraus
ergibt sich ein durchschnittlicher Filialumsatz von rd. 5,6 Mio. €. Flr den Bestandsmarkt ist gutachterlich
von einem Gesamtumsatz von rd. 4,6 Mio. € (gleichbedeutend mit einer Flachenproduktivitat von ca. 4.600
€/ m? VK) auszugehen.
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und entspricht einer Flachenproduktivitat von rd. 6.500 € / m? Verkaufsfliche. Die Flachen-
produktivitat liegt dabei etwas unter dem Aldi-Nord-Durchschnitt, die VerkaufsflaichengrolSe
Ubertrifft jedoch den Durchschnitt durchschnittlicher Aldi-Nord-Filialen.!® Demzufolge bildet
der Wert auch hier einen realitdtsnahen worst-case-Ansatz ab.

Far die Backerei im Edeka-Markt ist kein nennenswerter Umsatzzuwachs zu erwarten, da sie
aktuell bereits am Standort ansassig ist und sich nicht wesentlich verandert. Daher kdnnen
hierfur auch keine Auswirkungen ermittelt werden.

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuansiedlung bzw. der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgelost. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomi-
schen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der mog-
lichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbe-
zogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden die
aus dem Marktanteilkonzept berechneten Umsatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden
folgende Kriterien bertcksichtigt:

AF die aktuelle Ausstattung im Untersuchungsraum und die Sortimentsiberschneidungen
mit dem Erweiterungsvorhaben

# die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
JF die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

J die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstandorte.

In die Berechnung fliefen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Einzelhandelsstandorte als Attraktivitdtsfaktor und die Distanz zum Projektstandort als Wider-
standsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die
Einkaufslagen, welche die groRten Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf-
weisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Far die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist nur der zu
erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, sodass dem prognostizierten Gesamtumsatz der Vor-
haben der Bestandsumsatz abgezogen wird. Dieses Vorgehen ist allgemein Ublich, da die
Wettbewerbswirkungen der Bestandsflachen bereits eingetreten sind. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12.02.2009 ausgefiihrt, dass

18 Laut Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von

Aldi-Nord aktuell bei ca. 6.620 € / m?, die durchschnittliche VerkaufsflaichengréRe belduft sich auf 903 m?2.
Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Filialumsatz von rd. 6,0 Mio. €. Fir den bestehenden Aldi-Markt
ist gutachterlich von einem Gesamtumsatz von rd. 5,8 Mio. € (gleichbedeutend mit einer Flachenprodukti-
vitat von ca. 6.800 € / m? VK) auszugehen.
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,von der gegebenen stddtebaulichen Situation auszugehen [ist]. Diese wird nicht
nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch
den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand ge-
prégt. “*?

Mit der Verkaufsflaichenerweiterung der beiden Markte am Projektstandort von ca. 1.000 m?
auf ca. 1.450 m? (Edeka) bzw. von rd. 850 m? auf 1.080 m? (Aldi-Nord) und der damit verbun-
denen Umsatzerwartung von insgesamt rd. 13,3 — 13,4 Mio. € (ca. 7,0 Mio. € bei Aldi-Nord
und ca. 6,3 — 6,4 Mio. € bei Edeka) werden voraussichtlich folgende Umverteilungswirkungen
ausgelost:

# Etwa 8,5 — 8,6 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie ca. 1,8 — 1,9 Mio. €
im Nichtlebensmittelsegment werden von den bestehenden Marken in Seppenrade
(Edeka und Aldi-Nord) schon heute erzielt und bleiben damit ohne Auswirkungen auf den
Wettbewerb.

J Umverteilungswirksam werden somit ca. 2,9 — 3,0 Mio. €, davon ca. 2,4 — 2,5 Mio. € bei
Lebensmitteln und rd. 0,5 — 0,6 Mio. € bei Nichtlebensmitteln.

J Die Umsatzumverteilungen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel gegentiber Anbietern
in Lidinghausen entfallen auf die Markte im Hauptzentrum Innenstadt sowie auf die
Markte in Streulagen des Ubrigen Untersuchungsraums.

# AuRerhalb des Untersuchungsraums werden im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ca.
0,2 — 0,3 Mio. € umverteilt.

# Etwa 0,5-0,6 Mio. € werden in den Nichtlebensmittelsortimenten umsatzumverteilungs-
wirksam

Tabelle 2 gibt eine Ubersicht tiber die zu erwartenden Umsatzumverteilungen nach Standort-
lagen, die durch das Erweiterungsvorhaben am Projektstandort im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ausgeldst werden und nachfolgend unter stadtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Aspekten zu bewerten sind.

Tabelle 2: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben bei Nahrungs- und

Genussmitteln

Standortlage Umsatz

Umsatzumverteilung

Bestand in Mio. € in %
in Mio. €

Hauptzentrum Innenstadt (ZVB) 17,1-17,2 1,1 6—7
Streulagen im sonstigen Untersuchungsraum 21,1 1,0-1,1 5
Summe Lidinghausen / Untersuchungsraum 38,3 2,1-2,2 5-6
aullerhalb des Untersuchungsraums - 0,2-0,3 -
Summe gesamt - 2,4—-2,5 -

GMA-Berechnung 2021 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen maglich, n. a. = nicht ausweisbar, Wert unterhalb

einer rechnerischen Nachweisgrenze)

B vgl. Bundesverwaltungsgericht 4 B 3.09 vom 12.02.2009, RN 6.
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4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die durch das Erweiterungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei
Nahrungs- und Genussmitteln sind hinsichtlich der méglichen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

F Auf die Wettbewerber im Hauptzentrum Innenstadt entfallen Umsatzumverteilungswir-
kungen in Hohe von rd. 1,1 Mio. €. Die Umverteilungsquote von ca. 6 — 7 % betrifft die
beiden Vollsortimenter Edeka und Rewe sowie den Discounter Aldi. Eine nachhaltige Be-
triebsschwdchung der Mérkte ist auszuschlieRen, da es sich um leistungsstarke Anbieter
mit sehr guten Standortrahmenbedingungen (u.a. Synergieeffekte durch Koppelstandort
und Innenstadt, ausreichende Stellplatze) handelt. Flr den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt sind somit keine stddtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen
abzuleiten.

# Furdie Lebensmittelanbieter in den sonstigen Streulagen in Liidinghausen sind Umsatzum-
verteilungseffekte in Héhe von ca. 5 % (rd. 1,0 — 1,1 Mio. €) zu erwarten. Davon wird vor-
nehmlich der Marktkauf in der Hans-Bockler-Stralle getroffen. Nachhaltige Betriebs-
schwachungen sind aufgrund der noch Uberschaubaren Umsatzumverteilungseffekte so-
wohl fir den Gewerbegebietsstandort (Marktkauf) als auch fur die sonstigen Lagen
(Netto, trinkgut-Getrankemarkt und Lidl) auszuschlieBen. Somit kdnnen versorgungs-
strukturelle Effekte ausgeschlossen werden.

F Auf Anbieter auRerhalb des Untersuchungsraumes entfillt eine Umsatzumverteilung in
Hohe von ca. 0,2 — 0,3 Mio. €. Diese verteilen sich auf mehrere Kommunen (u.a. Dilmen,
Olfen) und eine Vielzahl von Standortlagen. Betriebsaufgaben und damit moglicherweise
verbundene stddtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind bei dieser
Héhe auszuschlieRen.

& 'n den Nichtlebensmittelsortimenten werden rd. 0,5 — 0,6 Mio. € umsatzumverteilungs-
wirksam, die sich auf mehrere Sortimente (u. a. Drogeriewaren, Wasch-, Putz-, Reini-
gungsmittel, Tiernahrung, Zeitschriften, (Schnitt-)Blumen, Haushaltsartikel) und damit auf
eine Vielzahl von Anbietern verteilen, welche die Nichtlebensmittelsortimente sowohl als
Hauptsortimente (u. a. Drogeriemarkte, Zoofachmarkte, Blumengeschéfte, Kioske, Beklei-
dungs-, Schuh-, Sportanbieter, Haushaltswarenmarkte u.v.m.) als auch als Randsorti-
mente (u. a. Lebensmittelméarkte, Drogerieméarkte, Nonfood-Discounter u.v.m.) fihren.
Diese Anbieter verteilen sich zudem auf mehrere Standortlagen, sodass fir einzelne Lagen
stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen sind.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung des Supermarkts
Edeka und des Discounters Aldi-Nord an der Dilmener Stralle in Lidinghausen-Seppenrade
weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Folgewirkungen einhergehen; auch wer-
den zentrale Versorgungsbereiche nicht in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit gefahr-
det.

5. Summationsbetrachtung mit der Drogeriemarktplanung auf dem Nachbargrundstiick

In direkter Nachbarschaft zum Planvorhaben Edeka / Aldi soll ein Drogeriemarkt angesiedelt
werden.? Fir die Neuansiedlung ist das derzeit unbebaute Grundstiick vorgesehen, das an

siehe Sitzungsvorlage Nr. FB 3/429/2021 vom 02.09.2021; Stadt Lidinghausen, Aufstellungsbeschluss zur
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Alter Reitplatz“ vom 07.10.2021.
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der StraRe Steinbach dem Projektstandort Edeka / Aldi gegeniber liegt. Der Drogeriemarkt
soll mit einer Verkaufsflache von rd. 799 m? umgesetzt werden.

Flr den geplanten Drogeriemarkt ist eine Umsatzerwartung von insgesamt rd. 4,0 — 4,1 Mio. €
zu prognostizieren, wovon ca. 2,4 — 2,5 Mio. das Kernsortiment Drogeriewaren betreffen. Zu-
zlglich des zu erwartenden Zusatzumsatzes bei Aldi und Edeka in Hohe von ca. 0,3 Mio. € bei
Drogeriewaren belduft sich der insgesamt umzuverteilende Umsatz in diesem Segment auf 2,7
- 2,8 Mio. €.

Fir die Stadt Ludinghausen ist im Drogeriewarensegment ein Kaufkraftpotenzial von
rd. 12,1 Mio. € vorhanden. 2! Der neue Drogeriemarkt in Seppenrade kommt somit auf einen
rechnerischen Marktanteil von rd. 20 % in Ludinghausen. Gemeinsam mit den beiden erwei-
terten Lebensmittelmarkten werden —rein rechnerisch —im neu aufgestellten Nebenzentrum
Seppenrade insgesamt ca. 23 % der gesamtstadtischen Kaufkraft im Drogeriewarensegment
gebunden. Es ist davon auszugehen, dass diese grofStenteils im Stadtteil Seppenrade abgegrif-
fen wird, der wie in den Kapiteln I. 3 und Il. 1 erlautert wurde, siedlungsraumlich deutlich von
der Kernstadt Lidinghausens abgesetzt ist.

Tabelle 3: Summation der Umsatzumverteilungen in den relevanten Standortlagen im Seg-
ment Drogeriewaren

Standortlagen Vorhaben Aldi / Edeka geplanti;i;ogene—

in M|o € in % in MIO

LUd inghausen

ZVB Seppenrade n.a. n.a. <0,1 30-35 <0,1 40-45
ZVB Ludinghausen 0,2 3 1,0 15-16 1,2 18-19
sonstige Lage Lidinghausen 0,1 4 0,5 20 0,6 24
sonstige Kommunen im Umland

Dilmen, ZVB Innenstadt n.a. n.a. 0,2 4-5 0,2 4-5
Dulmen, sonstige Lagen n.a. n.a. 0,1-0,2 4-5 0,1-0,2 4-5
Haltern, ZVB Hauptzentrum n.a. n.a. 0,1-0,2 6-7 0,1-0,2 6—-7
Haltern, sonstige Lagen n.a. n.a. 0,1 3 0,1 3
Olfen n.a. n.a. 0,2 8 0,2 8
Selm n.a. n.a. <0,1 2 <0,1 2
Nordkirchen n.a. n.a. <0,1 3 <0,1 3
Summe 0,3 3 2,4-2,5 8-9 2,7-2,8 9-10

n. a. = nicht ausweisbar, Wert unterhalb einer gutachterlichen Nachweisschwelle / keine Umsatzumverteilung; GMA-Berechnun-

gen 2022 (ca.-Werte, Abweichungen durch Rundungen maoglich)

Die hochsten Wettbewerbsauseinandersetzungen des neuangesiedelten Drogeriewaren-An-
bieters sind innerhalb der Stadt Lidinghausen zu erwarten. In besonderem MaRe wird dabei

2 Flr Drogeriemarkte ist eine durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 441 € anzusetzen. Das Kaufkraft-

niveau in Lidinghausen liegt gemafR aktueller Kennziffer von MB Research (Stand 2020) mit 109,0 Gber dem
Bundesdurchschnitt (= 100,0). Aus diesen Werten wurde fir die Einwohnerzahl von 25.230 (Stadt Ludin-
ghausen, 31.12.2020) die entsprechende Kaufkraft ermittelt.
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einerseits innerhalb des Einzugsgebiets das Fachgeschaft Drogerie Scheidtmann in Seppen-
rade sowie andererseits der zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums Lidinghausen
(dm, Stadtparfimerie Pieper, Aldi, Edeka, Rewe) betroffen sein. Dariiber hinaus werden im
Drogeriesegment auch Umsatzumverteilungswirkungen gegentiber Nachbarkommunen au-
Rerhalb des Untersuchungsraums auftreten.

Im Detail sind die ermittelten Umsatzumverteilungen wie folgt einzuordnen:

# nnerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Seppenrade werden < 0,1 Mio. € umverteilt.
Da diese das kleine Fachgeschaft Drogerie Scheidtmann treffen, ist trotz des geringen Ab-
solutwertes eine Umverteilungshéhe moglich, die zu einer Betriebsgefahrdung des Anbie-
ters fuhrt. Allerdings flhrt das Fachgeschaft zu nicht unerheblichen Anteilen weitere Wa-
rengruppen (u.a. Schreibwaren) und ist als Post- und Paketannahmestelle fiir Seppenrade
etabliert, sodass ggf. eintretende Umsatzriickgdnge ausgeglichen werden kénnen. Unab-
hangig davon wird die Realisierung eines Drogeriemarktes zu einer Verbesserung der Ver-
sorgungssituation in diesem Segment in Seppenrade fiihren, sodass versorgungsstruktu-
relle Auswirkungen ausgeschlossen werden kdnnen.

F Gegenlber dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Lidinghausen
sind Umverteilungswirkungen von rd. 1,2 Mio. € zu erwarten. Dies entspricht einer Um-
verteilungsquote von etwa 18 — 19 %. Die Umsatzumverteilung wird insbesondere den dm
Drogeriemarkt treffen, in Teilen aber auch die Lebensmittelmérkte Aldi-Nord, Edeka und
Rewe in der Konrad-Adenauer-StraRe sowie untergeordnet auch die Stadtparfiimerie Pie-
per. Die dm-Filiale verfligt Gber einen zeitgemalken Marktauftritt und liegt innerhalb der
attraktiven Lidinghauser Innenstadt an einem pragnanten von kleinteiliger Einzelhandels-
nutzung sowie gastronomischen Angeboten umgebenen Standort direkt am Markt. Der
dm-Markt stellt den einzigen Drogeriefachmarkt in Lidinghausen dar und ist als umsatz-
stark zu bewerten, ein Marktaustritt ist daher auszuschlieRen. Die drei grofSen Lebensmit-
telmarkte im zentralen Versorgungsbereich werden lediglich in einem Randsortiment ge-
troffen, sodass auch hier keine Gefahrdung abzuleiten ist. Trotz der Umsatzumvertei-
lungsquote sind unter Berlcksichtigung der konkreten Gegebenheiten daher keine stad-
tebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen abzuleiten, da die vorhandenen
Anbieter die Umsatzverluste aufgrund ihres stabilen Marktauftritts kompensieren kon-
nen.

# Dariber hinaus sind Umverteilungswirkungen von rd. 0,6 Mio. € bzw. 24 % gegeniber
sonstigen Lagen in Lidinghausen zu erwarten. Am starksten wird diese Umverteilung die
Marktkauf-Filiale in der Hans-Bdckler-StraRe treffen. Sie liegt dem Projektstandort nicht
nur raumlich am ndchsten sondern verflgt unter den Wettbewerbern in sonstigen Lagen
auch Uber die groflte Verkaufsflache im Drogeriewarenbereich. Zu bericksichtigen ist da-
bei, dass alle betroffenen Markte (Marktkauf, Netto, Lidl) als Lebensmittelmarkte nicht in
ihrem Kernsortiment von den Umverteilungseffekten getroffen werden, sodass eventu-
elle Umsatzverluste in einem Sortiment durch ein anderes Sortiment ausgeglichen werden
kénnen. Versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind insgesamt auszuschlieBen, zumal der
Marktkauf als Gewerbegebietsstandort keine Schutzwiirdigkeit geniel3t.
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untersuchungsrelevante Drogeriemarkte auRerhalb des Untersuchungsraums
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# AuRerhalb des Untersuchungsraums sind ebenfalls Umverteilungswirkungen in den Nach-
barkommunen zu erwarten, die im Wesentlichen vom Drogeriemarkt ausgeldst werden:

= |m sidlich von Ludinghausen gelegenen Olfen sind Umverteilungseffekte in Hohe
von ca. 0,2 Mio. € bzw. 8 % zu erwarten, die im Wesentlichen den Rossmann Droge-
riemarkt betreffen. Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen sind
trotz der moderaten Umverteilungseffekte nicht abzuleiten, da der Markt eine gute
Lage an der innerortlichen Hauptverkehrsverbindung aufweist und stabil aufgestellt
ist.

= |n Dllmen ist im zentralen Versorgungsbereich mit Umverteilungseffekten in Hohe
von rd. 0,2 Mio. € zu rechnen, in sonstigen Lagen sind Umverteilungswirkungen von
ca. 0,1 — 0,2 Mio. € zu erwarten. In beiden Fallen betrdgt die Umverteilungsquote
rd. 4 — 5 %. Betroffen ist jeweils eine dm-Filiale. Die zu erwartende Umverteilung
verbleibt damit sowohl flir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als auch
fUr die sonstigen Lagen auf einem Uberschaubaren Niveau, weshalb versorgungs-
strukturelle und stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen sind.

= Haltern am See ist flir den zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Innen-
stadt von einer Umverteilungsquote von rd. 6 — 7 bzw. ca. 0,1 — 0,2 Mio. € auszuge-
hen. In sonstigen Lagen ist eine Umsatzumverteilung in Hohe von rd. 0,1 Mio. €, bzw.
3 % zu erwarten. Die Umverteilung wird den in der Halterner Innenstadt angesiedel-
ten Rossmann Drogeriemarkt deutlicher betreffen als die in sonstigen Lagen ange-
siedelte dm Filiale. Jedoch erreicht die Umsatzumverteilung auch im zentralen Ver-
sorgungsbereich des Hauptzentrums kein kritisches betriebsgefahrdendes Niveau.
Daher sind auch in Haltern versorgungsstrukturelle und stddtebauliche Auswirkun-
gen auszuschlielen.

= Die fur Selm zu erwartende Umsatzumverteilung belduft sich auf < 0,1 Mio. € bzw.
rd. 2 %. Damit sind die Umverteilungseffekte fir Selm (im Wesentlichen: dm im zent-
ralen Versorgungsbereich KreisstraRe) niedrig, sodass stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen auszuschliefSen sind.

= Gegeniber den Anbietern im zentralen Versorgungsbereich in Nordkirchen (v.a.
Rossmann) werden < 0,1 Mio. € umverteilt, was einer Umverteilungsquote von rd. 3
% entspricht. Damit sind schliefRlich auch fur Nordkirchen keine versorgungsstruktu-
rellen und stadtebaulichen Beeintrachtigungen abzuleiten.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungswirkungen im Drogeriesegment ist festzuhal-
ten, dass sich die Umverteilung im Wesentlichen in der Stadt Lidinghausen auswirkt. Mogliche
Umverteilungen kénnen hier jedoch aus gutachterlicher Sicht durch die Anbieter kompensiert
werden und schlagen nicht in stddtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen um.
Die wesentliche Umverteilung im Drogeriewarensegment wird durch einen Drogeriemarkt
ausgeldst (ca. 89 %) und nur zu einem untergeordneten Teil durch das Erweiterungsvorhaben
der beiden bestehenden Lebensmittelmarkte Edeka / Aldi in Seppenrade.

6. Vereinbarkeit mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Zur Bewertung der raumordnerischen bzw. landesplanerischen Zuldssigkeit des Erweiterungs-
vorhabens sind die Regelungen bzw. Prifkriterien des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen heranzuziehen. Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens am
Standort Lidinghausen-Seppenrade, Dilmener StraRe, sind hierzu folgende Anmerkungen zu
treffen:
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# Den landesplanerischen Aussagen zu Ziel 6.5-1 wird entsprochen, da sich der projektierte
Standort innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) befindet.

# Dem Ziel 6.5-2 (stadtebauliches Integrationsgebot) wird entsprochen, da das Erweite-
rungsvorhaben gemaR Einzelhandelskonzept im Nebenzentrum Seppenrade, also in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich liegt.??

# 'm Hinblick auf Ziel 6.5-3 (Beeintrachtigungsverbot) sind keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Lidinghausen oder in angrenzenden
Nachbarstadten zu erwarten. Ebenso besteht durch das Vorhaben keine Beeintrachtigung
der Versorgung der Bevolkerung im Untersuchungsraum.

# Die Prifung der Grundsatze 6.5-4 und 6.5-6 sowie des Ziels 6.5-5 entfallt, da es sich bei
den projektierten Markten um Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten handelt.

# Der Grundsatz 6.5-9 sowie das Ziel 6.5-7 sind nicht relevant; die Prifung kann daher ent-
fallen.

#F Hinsichtlich des Ziels 6.5-8 ist festzustellen, dass das Planvorhaben eine Einzelhandelsag-
glomeration von Markten mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dar-
stellt. Der projektierte Standort befindet sich innerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches, daher erfillt das Vorhaben Ziel 6.5-8.

# Es werden alle relevanten landesplanerischen Ziele eingehalten, womit auch Ziel 6.5-10
eingehalten wird.

Das Vorhaben erfillt ssmtliche relevanten Voraussetzungen des LEP NRW.

7. Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Lidinghausen

Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Lidinghausen sollen Erweiterungs- und Ansiedlungs-
vorhaben des groflflachigen Einzelhandels planungsrechtlich gesteuert werden. Neben der
Funktionsstarkung des Haupt- und Nebenzentrums steht dabei auch die Sicherung einer weit-
gehend wohnortnahen, flichendeckenden Nahversorgung im Fokus.

Bei dem Projektstandort handelt es sich um einen etablierten Versorgungsstandort in Liding-
hausen-Seppenrade. Die geplante Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung am Kop-
pelstandort an der DUlmener StralRe sichert die zukilinftige wohnortnahe (Nah)-Versorgung in
Seppenrade. Da der Projektstandort im zentralen Versorgungsbereich des Nebenzentrums
Seppenrade liegt?, dient die Attraktivierung und Neuaufstellung der Markte insbesondere
auch der Starkung der Funktion Seppenrades als Nebenzentrum. Der Zielsetzung des Einzel-
handelskonzeptes zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Seppenrade durch nahver-
sorgungsrelevante Sortimente wird demzufolge entsprochen. Mit Blick auf die Umverteilungs-

2 Auch nach aktueller Standortbesichtigung kann der Projektstandort von Edeka und Aldi als Teil des zentra-

len Versorgungsbereichs Seppenrade gewertet werden. Beide Markte stellen sowohl funktional als auch
stadtebaulich integrale Bestandteile dieses Zentrums dar.

3 Auch nach aktueller Standortbesichtigung kann der Projektstandort von Edeka und Aldi als Teil des zentra-

len Versorgungsbereichs Seppenrade gewertet werden. Beide Markte stellen sowohl funktional als auch
stadtebaulich integrale Bestandteile dieses Zentrums dar.
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wirkungen sind keine negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung zu erwarten. Dies gilt insbesondere auch flr das Hauptzentrum Innenstadt, deren Vor-
rangstellung somit nicht beeintrachtigt wird.

Damit entspricht das Vorhaben den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Liidinghausen:
Das Nebenzentrum Seppenrade wird durch das Vorhaben in seiner Funktion gestarkt, das
Hauptzentrum Innenstadt wird in seiner Vorrangstellung nicht beeintrachtigt.

8. Vereinbarkeit mit dem Regionalplan Munsterland

Die Sicherung der Nahversorgung und die Erhéhung der Attraktivitat von Zentren werden auch
im Regionalplan Munsterland als Ziele genannt. Wie bereits bei der Prifung der Vereinbarkeit
mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ludinghausen ausgefiihrt, dient das Vorhaben in
Seppenrade der Sicherung der Nahversorgung und tragt dazu bei, die Attraktivitdt des Neben-
zentrums Seppenrade zu erhdhen. Damit wird auch den Zielen des Regionalplans Miinsterland
entsprochen. Der Vorgabe des Regionalplans, bei der Anderung und Aufstellung von Bauleit-
planen fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe die Auswirkungen auf die Nahversorgung im
Einzugsgebiet zu ermitteln und zu bericksichtigen wird durch dieses Gutachtens entsprochen.
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IV.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / = Erweiterung eines Edeka Supermarktes (1.000 m? auf kinftig 1.450
Vorhabenstandort m? Verkaufsflache) und eines Aldi-Nord-Discounters (850 m? auf
1.080 m? Verkaufsfldche) durch Abriss des bestehenden Gebiude-
bestands und Ersatzneubau am Standort Dilmener StrafRe in Ludin-

ghausen-Seppenrade

Rechtsrahmen = Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Einzugsgebiet Ur_‘d = Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst den Ludinghauser Orts-
Kaufkraftpotenzial teil Seppenrade. Insgesamt leben im Einzugsgebiet aktuell ca. 6.860
Einwohner. Das Kaufkraftpotenzial im Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel liegt bei rd. 18,3 Mio. €.

Wettbewerbssituation " |nsgesamt weisen die projektrelevanten Lebensmittelanbieter in
Ludinghausen ohne die zu erweiternden Lebensmittelmarkte in
Seppenrade eine Verkaufsfliche von rd. 8.640 m? im Bereich der
Nahrungs- und Genussmittel bei einer Umsatzleistung im Lebens-
mittelbereich von rd. 38,3 Mio. € auf. Die Betriebe verteilen sich auf
folgende Wettbewerbslagen:

® Hauptzentrum Innenstadt: Dort befinden sich ein Rewe-Markt, ein
Edeka-Markt und eine Aldi-Nord-Filiale mit einer summierten Ver-
kaufsflache von rd. 4.140 m? und einem Umsatz bei Nahrungs- und
Genussmitteln von ca. 17,1 - 17,2 Mio. €.

" |n sonstigen Streulagen in Lidinghausen befinden sich vier weitere
Madrkte, ein Lidl-Discounter, ein Netto-Discounter, ein trinkgut-Ge-
trankemarkt und mit Marktkauf ein groRer Supermarkt. Diese
Markte verfiigen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 4.500 m?
und ca. 21,1 Mio. € Umsatzleistung im Lebensmittelbereich.

Umsatzerwartung = Die perspektivische Umsatzerwartung des Vorhabens betragt
ca. 7,0 Mio. € (davon ca. 5,6 Mio. € im Food-Bereich) bei der Aldi-
Nord-Filiale und ca. 6,3 — 6,4 Mio. € (5,4 Mio. im Food-Bereich)
beim Edeka Supermarkt.

®  Davon betragt der Umsatzzuwachs rd. 2,9 — 3,0 Mio. €. Davon ent-
fallen wiederum ca. 2,4 — 2,5 Mio. € auf Lebensmittel und ca. 0,5 —
0,6 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Bewertung der = Beider geplanten Erweiterung von Edeka und Aldi sind Wettbe-
versorgungsstrukturellen

und stadtebaulichen Aus-

wirkungen gemaR § 11 o ;
Abs. 3 BauNVO den Streulagen in Lidinghausen zu erwarten (Umsatzumvertei-

werbsauseinandersetzungen gegeniber den Lebensmittelanbietern
im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt und in

lungswirkungen von ca. 1,1 Mio. € bzw. 6 — 7 % im Hauptzentrum
Innenstadt und ca. 1,0 — 1,1 Mio. € bzw. 5 % in den Streulagen im
Gbrigen Untersuchungsraum). Eine nachhaltige Schwéachung oder
der Wegfall einer dieser Anbieter ist nicht zu erwarten, da die Um-
verteilungswirkungen sich in einem moderaten Rahmen bewegen
und die meisten Wettbewerber Uber zeitgemaRe Marktauftritte

verfligen, womit sie als leistungsstark einzustufen sind.
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

®  Summation: Da in unmittelbarer Nachbarschaft des Projektstand-
orts die Neuansiedlung eines Drogeriemarktes mit 799 m? geplant
ist, sind fur das Segment Drogeriewaren die summierten Um-
satzumverteilungen beider Vorhaben zu betrachten. Insgesamt 16-
sen die Projekte Umsatzumverteilungen bei Drogeriewaren in Hohe
von 2,7 — 2,8 Mio. € aus. Durch das Erweiterungsvorhaben der Le-
bensmittelmarkte von Edeka und Aldi wird davon wiederum ledig-
lich ein untergeordneter Anteil (rd. 0,3 Mio. €) verursacht. Trotz ho-
her Umverteilungsquoten innerhalb des Stadtgebiets von Ludingha-
usen sind stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beeintrachti-
gungen auszuschliefen. Auch aullerhalb Lidinghausens treten
keine kritischen Umsatzumverteilungen auf.

Bewertung hinsichtlich = Ziel 6.5.-1 wird entsprochen, da sich der Vorhabenstandort inner-

der Landesplanung halb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) befindet.

= Ziel 6.5.-2 greift, weil sich der Projektstandort in einem zentralen
Versorgungsbereich, dem Nebenzentrum Lidinghausen-Seppen-
rade befindet.

= Das Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot gemaR Ziel
6.5.-3.

= Das Ziel 6.5-5 sowie die Grundséatze 6.5-4, und -6 LEP NRW sind fir
die Bewertung des Vorhabens ebenso wenig relevant, wie die Ziele
6.5-7 —6.5-9, da der Projektstandort in einem zentralen Versor-
gungsbereich liegt.

= Da alle relevanten landesplanerischen Ziele eingehalten werden,
wird somit Ziel 6.5-10 auch eingehalten.

Vereinbarkeit mit dem = Beidem Projektstandort handelt es sich um einen etablierten Ver-
Einzelhandelskonzept der sorgungsstandort in Lidinghausen-Seppenrade. Die geplante Mo-
Stadt Lidinghausen dernisierung und Verkaufsflichenerweiterung sichert die zukiinftige
(Nah)-Versorgung im Ortsteil, starkt die Funktion des Nebenzent-
rums und tragt zu dessen Attraktivierung bei. Der Zielsetzung des
Einzelhandelskonzeptes zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Seppenrade durch nahversorgungsrelevante Sortimente wird
demzufolge entsprochen.

= Mit Blick auf die Umverteilungswirkungen sind keine negativen Aus-
wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung zu er-
warten; eine Zentrenvertraglichkeit ist gegeben. Dies gilt insbeson-
dere auch fir das Hauptzentrum Innenstadt. Damit wird die Vor-
rangstellung der Innenstadt nicht beeintrachtigt.

Fazit Mit der Erweiterung des Edeka Supermarkts und des Aldi-Nord-Discoun-
ters am Projektstandort Dilmener StraRe in Lidinghausen-Seppenrade
gehen keine negativen stddtebaulichen oder versorgungsstrukturellen
Auswirkungen einher. Die Markte erfillen eine wichtige Nahversorgungs-
funktion und werden durch die Erweiterung zukunftsfahig aufgestellt.
Das Vorhaben dient somit der Sicherung einer wohnortnahen Versorgung
in Lidinghausen-Seppenrade und starkt dessen Funktion als Nebenzent-
rum.
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