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Untersuchungsziel

» Erstellung einer rechtssicheren Sortimentsliste
zentrenrelevanter Sortimente

= Ermittlung der einzelhandelsbezogenen
Vertraglichkeit flr einen Lebensmitteldiscounter
am ehemaligen Marktkauf-Standort
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Einzelhandelsbestand in Ludinghausen

Verkaufsflachenbestand (nach stadtebaulicher Lage, in gm)

T T
Nahrungs- und Genussmittel 4 ] 1
Blumen /Zoo |l

Drogerie /Parfiimerie /Kosmetik 11

Pharmazeutische, med. und orthop&dische Artikel

PBS /Zeitungen /Zeitschriften /Bucher | i
Bekleidung /Wasche ‘ ‘ | |
Schuhe /Lederwaren 1 : :

Gartenbedarf ([N ! !
Baumarkt-Sortiment | i |
GPK /Hausrat /Geschenkartikel 1 |
Spielwaren /Hobby /Basteln /Musikinstrumente I i
Sportartikel /Fahrrader /Camping |l
Bettwaren /Haus-, Bett-, Tischwésche /Gardinen /Deko /Sicht- und Sonnenschutz 1 |

Mébel /Teppiche |l
Elektro /Leuchten [l |

Unterhaltungselektronik |l
Foto /Optik /Akustik |
Uhren / Schmuck |

Sonstiges

| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000 22.000

HGZ mintegrierte Lage = niL m Ortsteilzentrum

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Helnze + Partner 2006
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Einzelhandelsbestand in Ludinghausen

Verkaufsflachenbestand (nach Ortslagen, in gm)

Nahrungs- und Genussmittel ]
Blumen /Zoo 1
Drogerie /Parfimerie /Kosmetik [ ]

Pharmazeutische, med. und orthopéadische Artikel ||

PBS /Zeitungen /Zeitschriften /Biicher |

Bekleidung /Wasche |
] |
Schuhe /Lederwaren 1 :
Gartenbedarf | ! ]
Baumarkt-Sortiment | . 1
GPK /Hausrat /Geschenkartikel | 1

Spielwaren /Hobby /Basteln /Musikinstrumente |
Sportartikel /Fahrrader /Camping ]
Gardinen /Deko /Sicht- und Sonnenschutz 1
Mobel /Teppiche
Elektro /Leuchten 1

Unterhaltungselektronik

Foto /Optik /Akustik

Uhren /Schmuck

Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000 22.000

‘ Liudinghausen m Seppenrade ‘

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Heinze + Partner 2006
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Kaufkraft- und Umsatzkennzahlen

Kaufkraft Umsatz Bindungs-
[Mio. €/a] [Mio. €/a] quote
Nahrungs- und Genussmittel 42,5 46,2 109%
Blumen / Zoo 1.8 2,1 115%
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 2,7 4,2 156%
Drogerie (WPR/Hygiene/Baby) / Parfimerie / Kosmetik 55 1,2 23%
PBS (privat) / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 49 34 71%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 57,3 57,2 100%
Bekleidung / Wéasche 11,5 22,4 195%
Schuhe, Lederwaren 2,6 3,3 126%
Gartenbedarf (ohne Gartenmdbel) 19 6,1 316%
Baumarkt-Sortiment i.e.S. (Bau/TFL/Eisenwaren/SHK/Heimwerker etc.) 11,4 10,8 95%
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1,9 4,6 243%
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 2,4 2,9 122%
Sportartikel / Fahrrader / Camping 2,0 7,5 370%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 33,7 57,5 171%
Bettwaren / Haus-, Bett- u. Tischwaren / Gardinen / Deko / Sicht- u. Sonnenschutz 2,1 4,2 206%
Méobel (inkl. Bad-/Gartenmobel und Biromobel gesamt) / Teppiche 8,0 31,8 399%
Elektro / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsgerate 3,1 4,0 129%
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 7,5 14,0 186%
Foto / Optik / Akustik 2,7 2,6 98%
Uhren / Schmuck 1,2 1,0 83%
Sonstiges 1,3 0,2 17%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 25,8 58,0 224%

27.02.2007
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Kundenherkunft

27.02.2007

Einzugsgebiet
nach

Kundenherkunft

Nennung durch
die befragten

Einwohnerzahl
(Werte gerundet)

Gewichtung Respondenten
(Werte gerundet)
Kerneinzugsge- | Ludinghausen 66 % 17.500
biet Seppenrade 6 % 6.500
Néaheres Olfen 3% 12.200
Einzugsgebiet | Nordkirchen 3 % 10.300
Weiteres Selm 5% 27.500
Einzugsgebiet | Ascheberg 3% 15.200
Senden 2% 20.300
Sonstige 13% | -
Gesamt 100 %
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Zentrenstruktur und -abgrenzung

N &
v

ZUnNgens.

f’/
i

i Hauptgeschaftszentrum Ludinghausen
N o e Haupt- und Erganzungslagen

uelle: Eigene Darstellun
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Ladinghauser Sortimentsliste

Herleitung Uber
mehrstufiges Bewertungsverfahren:

Verkaufsflachenspezifische Analyse
Betriebsspezifische Analyse
Ausschlussindiz

Besondere Zielperspektive
Nahversorgungsrelevanz

Berlcksichtigung des Einzelhandelserlasses

o0k wbdE
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Ladinghauser Sortimentsliste

Sortimentsliste fur Ludinghausen:
Optionen nach kommunalem Entwicklungsleitbild

zentrenrelevant

Bastelartikel

Bekleidung®, Lederwaren,
Schuhe

Blumen

Brillen, Kontaktlinsen,
optische Gerate und
Zubehor, Akustik

Bucher
Buroartikel

Elektroartikel und
Elektrokleingerate

Fotokameras,
Videokameras, Zubehor

Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik
Haus- und Heimtextilien?
Haushaltswaren
Musikalienhandel
Sanitatswaren
Spielwaren
Sportbekleidung/ -schuhe

Sportgeréate/ Sportartikel
(auRer Reitsportartikel und
Angelsportartikel)
Telekommunikationsartikel
Uhren, Schmuck

zentren- und
nahversorgungsrelevant
Drogerie, Kosmetik?
Nahrungs- und
Genussmittel® (auRer
Getranke)

Papier, Schreibwaren (aul3er
Buroartikel)

Pharmazeutika,
Reformwaren

Zeitungen, Zeitschriften

nicht zentrenrelevant

Antiquitaten

Baumarktspezifisches
Kernsortiment®

Beleuchtungskorper und
Lampen

Bodenbeléage
Buromaschinen

Computer und
Computerzubehér (aulRer
Telekommunikationsartikel)

ElektrogroRgerate
Gartensortiment®
Kfz-Zubehor

Mébel”

Zoologischer Bedarf®

Anhand kommunaler Entwicklungsziele noch vorzunehmende Zuordnung:

zentrenrelevant

nicht zentrenrelevant

Angelsportartikel > Angelsportartikel
Fahrrader < > Fahrrader
Reitsportartikel < > Reitsportartikel
Unterhaltungselektronik, bespielte S Unterhaltungselektronik, bespielte
Tontréager Tontrager
Waffen < > Waffen

27.02.2007

1) einschlief3lich Wasche

2) Haus-, Heimtextilien, Stoffe; Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle;
Gardinen und Zubehor

3) Drogeriewaren, Korperpflegeartikel, Parfimerie- und Kosmetikartikel;
Wasch- und Putzmittel

4) Backwaren, Fleischwaren, sonstige Lebensmittel

5) Bad-, Sanitareinrichtungen und Zubehdor; Bauelemente, Baustoffe;
Beschlage, Eisenwaren; Fliesen; Installationsmaterial, Heizungen,
Ofen; Rollladen, Markisen; Werkzeuge; Farben, Tapeten, Lacke

6) Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf); Gartenhauser, Gartengeréate;
Pflanzen und Pflanzgefalle

7) einschlief3lich Buro-, Kiichen- und Gartenmdobel

8) Tiere, Tiernahrung, Zooartikel

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung Heinze + Partner 2006
und eigener Bewertung
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Standortbezogene Vertraglichkeitsuntersuchuno

= \orhabenstandort
IndustriestralRe/Lindenstral3e

» Ca. 1,8 km sudwestlich des Haupt-
geschaftszentrums Lidinghausen




+ Handel
Merkmale des Vorhabenstandorts

= (Gebaude derzeit Uberwiegend leerstehend

= Umgebung gepragt von gewerblichen und (ehemals)
Industriellen Nutzungen

= Keine Wohnbebauung in unmittelbarer Nahe
» Gute verkehrliche Anbindung durch
» die Seppenrader Stral3e und
» die Olfener Stral3e (Bundesstral3en) sowie
= den OPNV (in der Nachbarschaft des Bahnhofs gelegen)
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Kaufkraftbindung und -abfluss

= Kaufkraftkennziffer BBE 2006:; 101,6

» Nahrungs- und Genussmittel;
Durchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Ausgabevolumen: 42,5 Mio. €

» Ortslage Ludinghausen:
Hohe Kaufkraftbindung im kurzfristigen Bedarf (Nahrungs-
und Genussmittel)

» Ortslage Seppenrade:
Nennenswertes Kaufkraftpotenzial zur Erh6hung der
Kaufkrafteigenbindung in Seppenrade zur Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs
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Kaufkraftbindungs- und Abflussquoten
Wohnbevdlkerung der Ortslage Lidinghausen [in %]

Backwaren [ 1
Fleischwaren I
Getréanke [ i
Sonstige Lebensmittel [ 11
Drogeriewaren* [ TT1

Papier-/Schreibwaren [ 1T

Blcher ]

Bekleidung [ T ]

Schuhe I I I | .
Lederwaren [ T T ]

Hobby-/Campingartikel [ TT ]

. B Lidinghausen-Stadtmitte
Spielwaren [T T 1

Sportartikel/-bekleidung | — OLddinghausen-Seppenrade

api
Hausrat T 11T 7] Dalmen

Glas/Porzellan/Keramik N E— OSenden

Elektrohaushaltsgerate —TT T ODortmund

Leuchten I EMinster

Telekommunikationsgeréte 1 — B Sonstige Orte

Unterh.-elektronik/Bild-/Tontrager | I HVersand/Katalog/Internet
Uhren/Schmuck [ T1T7
Foto/Optik [ 1T ]
Einrichtungsbed./M&bel/Tepp. 1 | | .

Bau-/Heimwerkerbedarf [ 11

Zooartikel/Tierfutter [T 1T
Blumen [ T

Gartenbedarf [ T 11

27.02.2007 Ausschuss flr Planung und Stadtentwicklung Ludinghausen 13



+ Handel

Backw aren

Fleischw aren

Getréanke

Sonstige Lebensmittel
Drogeriew aren*
Papier-/Schreibw aren
Biicher

Bekleidung

Schuhe

Lederw aren
Hobby-/Campingartikel
Spielw aren
Sportartikel/-bekleidung
Hausrat
Glas/Porzellan/Keramik
Elektrohaushaltsgerate
Leuchten
Telekommunikationsgeréate
Unterh.-elektronik/Bild-/Tontrager
Uhren/Schmuck
Foto/Optik
Einrichtungsbed./Mobel/Tepp.
Bau-/Heimw erkerbedarf
Zooartikel/Tierfutter
Blumen

Gartenbedarf

Kaufkraftbindungs- und Abflussquoten
Wohnbevdlkerung der Ortslage Seppenrade [in %]

I .
I | —
[T T 1
I I —
[T T
I I
I I I
[T
I |
I
I
0% 20% 40% 60% 80% 100%

mLidinghausen-Stadtmitte
OLudinghausen-Seppenrade
O Dilmen

O Senden

= Dortmund

@ Minster

W Sonstige Orte

O Versand/Katalog/Internet
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Perspektivische Bestandsdaten

» Ausgangslage Nahrungs- und Genussmittel
» Kaufkraft rd. 42,5 Mio.€
» Umsatz rd. 45,8 Mio. €
» Kaufkrafteigenbindung rd. 96%
» Gesamtbindungsquote (Zentralitat) 108%

» Berlcksichtigung von Vorhaben
= im Bau
* in der Planung / planerisch verfolgt

* Modelltheoretische Gegenuberstellung

27.02.2007 Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung Ludinghausen 1
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Perspektivische Bestandsdaten

= ... nach Erweiterung/Verlagerung Edeka-Wiewel
» Umsatz rd. 48,6 — 52,5 Mio. €
» Gesamtbindungsquote rd. 114 — 123 %

* ... nach Fertigstellung Lidl Valve-Sudwest
» Umsatz rd. 52,7 — 56,9 Mio. €
» Gesamtbindungsquote rd. 124 — 134 %

* ... nach Ansiedlung/Erweiterung Seppenrade
» Umsatz rd. 56,8 — 61,3 Mio. €
» Gesamtbindungsquote rd. 134 — 144 %
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Absatzwirtschaftliche Modellrechnung

= Raumokonomisches Gravitationsmodell

= Zwel Szenarien (,worst-case” als obere Variante
und ,moderate-case* als untere Variante)

» Berechnungsgrundlage: Absatzwirtschaftliche
Kennwerte (Flachenproduktivitat),
Kaufkraftbindung, Entfernungen, Fahrtzeiten,
Konkurrenzsituation, Einzugsbereiche

» Untersuchte Sortimentsgruppe: Nahrungs- und
Genussmittel
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Ergebnisse der Modellrechnung

» Umsatzumverteilung (in %; bei einer Vorhabengr6f3e von 1.600m?2)

» Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel nach Lagen und
Varianten

» 70% Verkaufsflachennutzung durch Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Nahrungs- und Nahrungs- Nahrungs-

Genussmittel Genussmittel und und
Bestandsvariante Bestands- Genussmittel Genussmittel
Moderate-Case variante Planungs- Planungs-
Worst- VEETE variante
Case Moderate- Worst-

Case Case

Ludinghausen Hauptgeschéaftszentrum -5,8 -6,8 -5,3 -6,2
Sonstige integrierte Lagen Ludinghausen -18,4 -21,6 -111 -131
Seppenrade Ortsteilzentrum -17,0 -20,0 -15,6 -18,3
Sonstige integrierte Lagen Seppenrade -7,8 -9,2 -4,6 -54

Quelle: Eigene Berechnungen

27.02.2007 Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung Lidinghausen
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Ergebnisse der Modellrechnung

» Umsatzumverteilung (in %; bei einer Vorhabengr6f3e von 2.200m?)

» Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel nach Lagen und
Varianten

» Vollstandige Verkaufsflachennutzung durch Nahrungs- und
Genussmittel

Nahrungs- und Nahrungs- und Nahrungs- Nahrungs-

Genussmittel Genussmittel und und
Bestandsvariante Bestands- Genussmittel Genussmittel
Moderate-Case variante Planungs- Planungs-
Worst- variante variante
Case Moderate- Worst-

Case Case

Liadinghausen Hauptgeschaftszentrum -9,3 -11,3 -85 -10,4
Sonstige integrierte Lagen Ludinghausen - 29,7 - 36,1 -18,0 -21,8
Seppenrade Ortsteilzentrum -27,5 -334 -25,1 - 30,6
Sonstige integrierte Lagen Seppenrade -12,6 -154 -74 -9,0

Quelle: Eigene Berechnungen
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Zusammenfassung Umsatzumverteilung

= Mehr als unerhebliche Umsatzumverteilung im
» Ortsteilzentrum Seppenrade

» sonstigen integrierten Lagen im Ortsteil Ludinghausen

o Worst-Case-Variante bei 2.200 m2 VKF
Spannweiten bis zu 36,1%

o Bei Vorhabengrof3e von 1.600 m2 VKF
Umsatzumverteilungswerte bis zu 26,3%

» Auch flr Hauptgeschaftszentrum problematische
GrdlRenordnung

= ,10-Prozent-Schwelle” in allen Untersuchungsvarianten
Uberschritten
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Passantenfrequenzzahlung

Mittwoch: 11 Uhr, 14 Uhr und 17 Uhr
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Schlussfolgerung / Fazit

= Von dem untersuchten Vorhaben sind negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die Struktur der
wohnungsnahen Versorgung sowie die zentralen
Versorgungsbereiche nicht auszuschliel3en

= Aus stadtplanerischen Erwégungen sollten daher — bei
Verfolgung eines entsprechenden Leitbildes im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts und daraus resultierender
Priorisierung der verschiedenen Vorhaben — die Standorte
In den Zentren und zur wohnortnahen Versorgung
bevorzugt verfolgt werden.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Dipl.-Ing. Ralf M. Beckmann
Huckarder Str. 12
44147 Dortmund

www.stadt-handel.de

27.02.2007 Ausschuss flr Planung und Stadtentwicklung Ludinghausen 23



