BBE ¢

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse

far die geplante

Erweiterung einer Lidl-Filiale in Werl,
Unnaer Stralle 43-45

erstellt im Auftrag der

Stadt Werl

Fachbereich Ill (Planen, Bauen, Umwelt)

Projektbearbeitung:
Oliver Ohm

Hamburg, im April 2011



E<

Auswirkungsanlyse — Erweiterung eines Lidl-Marktes in Werl Handelsberatung
Inhaltsverzeichnis

Seite

Ausgangslage, Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise................cccoevvvvneenl. 4

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung ..............ooooiiiiiiiiiiie e 4

1.2 Methodische VOrgeheNSWEISE .........cccoiiiiiiiiiii et aeeeaens 5

Standortseitige ASPEKIE ......ccoiieeee e ———— 6

P2 B Y/ =1 <o = = To [ o AT =T o 6

2.2 Mikro-Standort und ProjeKISKIZZe .............eeeiiiiiiiiiiiiiee e 7

Marktseitige ASPEKIE .......ooeiiiiiiiiii 9

3.1 Wettbewerbssituation ......... .o 9

3.2 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen ............c..uuiiiiiiiiiiii e 9

3.3 Zentrale Versorgungsbereiche / Nahversorgungsschwerpunkte..............cccccuvvvvvinnnnnnns 12

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche AUSWIrKUNGEN ...........ccooiiiiiiiiiiiiiiie e 14

4.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens............cccoooiiiiiiiiiiii e 14

4.2 Wettbewerbswirkung des Planvorhaben..............ooooo, 17

4.3 Bewertung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche und die Nahversorgung...............eeeeeeeeimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinees 19
4.4 Bewertung des Planvorhabens nach den Kriterien des Regionalen

Einzelhandelskonzeptes fir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche....... 20

Seite 2 von 24



E<

Auswirkungsanlyse — Erweiterung eines Lidl-Marktes in Werl Handelsberatung

Verzeichnis der Abbildungen

Abb. 1: Mikrostandort und Projektskizze 8
Abb. 2: Einzugsgebiet und Wettbewerbssituation (Auswahl) 11

Verzeichnis der Tabellen

Tab. 1: relevante Wettbewerber in Werl 9
Tab. 2: Relevantes Nachfragevolumen (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) im
Einzugsgebiet 12
Tab. 3: Umsatzerwartung des Planvorhabens 16
Tab. 4: Marktanteile des Planvorhabens im Einzugsgebiet und Umsatzherkunft (Segment
Nahversorgung) 18
Tab. 5: Erwartete Umsatzumverteilung zu Lasten anderer Standorte 19

Seite 3 von 24



E<

Auswirkungsanlyse — Erweiterung eines Lidl-Marktes in Werl Handelsberatung

1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise
1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Lidl GmbH & Co. KG (Unna) plant, die Bestandsfiliale auf dem Grundstiick Unnaer Stral3e in
Werl zu erweitern. Der Filialstandort weist heute eine Verkaufsflache von knapp unter 800 m? auf
und soll auf 1.050 m? Verkaufsflache erweitert werden. Da bei einer avisierten Verkaufsflache des
Lebensmitteldiscounters von 1.050 gm eine Bruttogeschossflache von Uber 1.200 gm anzuneh-

men ist, fallt das Vorhaben unter die Regelung von § 11 Abs. 3 Baunutzungsordnung (BauNVO).

Fir die bauleitplanerische Begleitung und in Vorbereitung auf den Genehmigungsprozess des

Planvorhabens wird eine vertiefende Vertraglichkeitsanalyse des Planvorhabens erforderlich.

Das Gutachten soll aufzeigen, ob im Falle der Projektrealisierung stadtebauliche nachteilige Aus-
wirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, bzw. auf die Entwicklung zent-

raler Versorgungsbereiche in Werl oder in den Nachbarkommunen zu erwarten sind.

Zudem ist die Planung auf ihre Ubereinstimmung mit dem ,Strukturgutachten Einzelhandel“ der
Stadt Werl aus dem Jahr 2005 sowie mit den im Regionalen Einzelhandelskonzept fir das Ostliche

Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche formulierten ,Qualitatsstandards® zu Uberprifen.

Das Vorhaben wurde in vergleichbarer Form bereits im Jahr 2007 durch die BBE Unternehmens-
beratung gutachterlich untersucht. Bei der Beurteilung des aktuellen Vorhabens wird von Seiten
der BBE Handelsberatung auf das durch die BBE Unternehmensberatung erstellte Gutachten zu-
ruckgegriffen. Die vorliegenden Erkenntnisse aus dieser Untersuchung werden inhaltlich an die
aktuellen Rahmendaten (Angebots- und Nachfragesituation, Rechtsprechung) entsprechend an-
gepasst. Darlber hinaus wurden in der 12. KW 2011 umfangreiche Vor-Ort-Erhebungen durchge-
fuhrt.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Analyse basiert auf umfassenden Recherchen der Gutachter in der Stadt Werl,
und hier insbesondere auf den relevanten Wettbewerbsstrukturen innerhalb des definierten Ein-

zugsgebietes des Planvorhabens, die durch das Planvorhaben berthrt werden kénnen. 1
Im Einzelnen sind folgende Erhebungs-, Analyse- und Datengrundlagen zu nennen:

= Vor-Ort-Recherchen zur Standortsituation und zu den Lagebeziehungen des Mikro-
Standortes,

= Erhebung aller relevanten Anbieter in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genuss-
mittel (NuG) sowie Drogeriewaren; berticksichtigt wurden alle Anbieter, die diese Sorti-
mente als Hauptsortiment fihren sowie Anbieter, bei denen sie nicht voriibergehend im
Randsortiment gefuhrt werden,

= aktuelle Daten der BBE Handelsberatung, z.B. einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben,

= relevante sekundarstatistische Daten sowie die vom Auftraggeber zur Verfligung gestell-
ten Projektunterlagen,

= Erfahrungswerte der BBE Handelsberatung GmbH aus ahnlich gelagerten Untersuchun-
gen.

Auch die vorliegenden gutachterlichen Aussagen und Daten aus dem ,Strukturgutachten Einzel-
handel“ (Jahr 2005) fir die Stadt Werl, welches durch die BBE Unternehmensberatung erstellt

wurde, sind im Rahmen der Untersuchung bericksichtigt worden.

! Durchfiihrung der Vor-Ort-Recherchen in der 12. KW 2011
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2 Standortseitige Aspekte
2.1 Makrostandort Werl

Die Stadt Werl (rd. 32.300 Einwohner)® befindet sich im nordrhein-westfalischen Landkreis Soest.
Die nachstliegenden gréReren Stadte sind Unna (rd. 17 km) und Dortmund (rd. 30 km) im Westen
und Soest (rd. 15 km) im Osten. In nérdlicher Richtung liegt die Stadt Hamm (rd. 17 km), im Stden
die Stadt Arnsberg mit ihren Zentren Neheim (rd. 15 km) und Arnsberg (rd. 22 km). Unmittelbar an
Werl grenzt im Nordwesten die Gemeinde Bdnen an, im Norden Welver, im Stdwesten Wickede

und im Stdosten Ense.

Uber die Bundesautobahn A 445 mit den Anschlusstellen Werl-Zentrum (im Westen) und Werl-
Nord (im Nordwesten) bzw. Uber das sidwestlich der Kernstadt gelegene Kreuz Werl (A 44, A 445)
ist die Stadt Werl an das Fernstrallennetz angebunden. Parallel zur A44 verlauft die Bundesstralie
B1. Diese verbindet die Stadt Unna Gber Werl-Buderich mit der Kernstadt Werl und im weiteren
Verlauf in dstlicher Richtung mit Werl-Westénnen/Mawicke und der Kreisstadt Soest. Parallel zur
Autobahn A445 verlauft in slidéstlicher Richtung vom Stadtzentrum Werl ausgehend die Bundes-
strale B516 Uber Ense nach Arnsberg. Zudem verlauft ndrdlich des Stadtgebietes die Bundesau-
tobahn A 2, die das Ruhrgebiet mit Ostwestfalen-Lippe und Hannover verbindet. Aus dieser Rich-

tung ist Werl Uber die Bundesstralie 63 zu erreichen.

Der Anschluss in die Innenstadt von Werl erfolgt vor allem Uber die sudlich um die Kernstadt ge-
fuhrte Bundesstralle B1 und die an sie angebundenen Radialen Unnaer Strale und Wickeder
Strale bzw. aus nordwestlicher Richtung Uber die in Verlangerung der Bundesstrale B63 verlau-
fende Hammer Stral3e. Innerhalb der Kernstadt erfolgt die Erschlielung Uber ein Ringstral’ensys-

tem aus Salinenring, St. Georg-Strale/Hellweg, Hedwig-Dransfeld-Stral3e, Bahnhofstralle.

Hinsichtlich der zentral6rtlichen Funktion ist die Stadt Werl im Landesentwicklungsprogramm Nord-
rhein-Westfalen als Mittelzentrum ausgewiesen und grenzt Ostlich unmittelbar an die Ballungs-
randzone des 6stlichen Ruhrgebietes, der die benachbarten Stadte/Gemeinden Hamm, Bénen und
Unna noch zuzurechnen sind. Die Stadte Soest, Hamm, Unna, Menden und Arnsberg sind eben-
falls als Mittelzentren ausgewiesen. Welver, Ense, Wickede und Bdnen hingegen sind lediglich

Grundzentren. Nachstgelegenes Oberzentrum ist die Stadt Dortmund im Westen.

2 Quelle: Stadt Werl, Einwohner ohne Insassen JVA
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2.2 Mikro-Standort und Projektskizze

Der Standort des Planvorhabens liegt im Sidwesten der Kernstadt Werl, in rd. 1 km Distanz zum
zentralen Versorgungsbereich, an der Einmindung der Lindenallee auf die Unnaer Stral’e. Das
Umfeld ist hauptsachlich von Wohnbebauung gepragt, dabei handelt es sich v. a. im Bereich sid-
lich und sudwestlich des Standortes fast ausschlief3lich um mehrgeschossige Wohnanlagen.

Westlich schliet sich ein gewerblich genutztes Gebaude an, nérdlich der Unnaer Stral3e befindet
sich die Pfarrkirche St. Norbert mit Kindergarten. Sudlich findet sich zudem ein Schulgelande
(Norbertschule).

Hinsichtlich der rdumlichen Lage ist der vorhandene LIDL-Standort als stadtebaulich integriert zu
bezeichnen. Der Standort erfillt hier, ebenso wie der rd. 300 Meter stadteinwarts gelegene Su-
permarkt EDEKA-Markt, die Nahversorgungsfunktion fir das stidwestliche Kernstadtgebiet.

LIDL-Filiale Unnaer StralRe mit Parkplatz angrenzende Nutzungen
(Bestand) Wohnbebauung / Dienstleistungen)

Quelle: BBE Handelsberatung

Die ErschlieBung des (erweiterten) Lebensmittel-Discountmarktes soll Gber die Unnaer StralRe und
Uber die Lindenallee erfolgen, der Lieferverkehr kann unmittelbar von der Unnaer Strale aus an
der Gebdauderlckseite abgewickelt werden. Die Erreichbarkeit fur FulRganger und Radfahrer ist
bereits jetzt von beiden ErschlieBungsstralen sichergestellt. Dem Vorhaben zugeordnet ist eine
Parkplatzanlage mit 79 Pkw-Stellplatzen.
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Abb.

1: Mikrostandort und Projektskizze
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Quelle: Architektin Regina Bieber AKNW

Im Zuge der Planungen soll der vorhandene Gebaudekorper an der Eingangsseite in westlicher
Richtung durch einen Vorbau erweitert werden, der Eingangsbereich also in westlicher Richtung
vorgelagert werden. Diese MalRhahme dirfte durch die Kunden nach erfolgter Realisierung von

auflen wie auch von innen kaum wahrgenommen werden.
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3 Marktseitige Aspekte

3.1 Wettbewerbssituation

Auler dem zu erweiternden Lidl-Discounter befinden sich in der Werler Kernstadt zahlreiche wett-
bewerbsrelevante Anbieter mit Sortimentsschwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmitteln bzw.
Drogeriewaren.

Fur die hier relevanten Sortimentsgruppen handelt es sich im Wesentlichen um folgende Anbieter:

Tab. 1: relevante Wettbewerber in Werl

Anbieter Standort (StraBe) Betriebsform
Kaufland Soester Stralke Verbrauchermarkt
REWE Langenwiedenweg Supermarkt
Edeka Unnaer Stral3e Supermarkt

Aldi Belgische Stralle Discounter

Netto Neuer Markt Discounter

Penny Soester Stralle Discounter

Aldi SteinerstralRe Discounter

Lemmi SiederstralRe Discounter

Quelle: eigene Erhebungen

Daruber hinaus gibt es in der Werler Innenstadt mehrere Anbieter mit Schwerpunkt auf Drogerie-
waren (dm, lhr Platz, Schlecker) sowie zahlreiche kleinere Anbieter mit Schwerpunkt auf Nah-
rungs- und Genussmitteln, darunter Ladenhandwerksbetriebe (Backer, Fleischer).

Die Versorgungssituation in Werl kann zusammenfassend als sehr gut bezeichnet werden.

3.2 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Far die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von

Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine mafgebliche Rolle:

. die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
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o der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand?,

o die Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten Anbie-
ter im engeren und weiteren Standortumfeld,

o die Attraktivitat des Projektvorhabens, die durch die BetriebsgrofRe, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

o die Qualitdt des Projektstandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten und aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

o Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder bauliche
Gegebenheiten,

) die zentralortliche Funktion des Stadtteils.

Im Falle des Planvorhabens ist von besonderer Bedeutung, dass es sich bei der geplanten Erwei-
terung des LIDL-Standortes um ein Filialkonzept handelt, das im ndheren Umfeld bislang nicht ver-
treten ist. Die nachstgelegenen LIDL-Filialen befinden sich in Ense, Bdnen, Soest und Arnsberg-

Neheim, jeweils rd. 10-15 km entfernt.

Der Einzugsbereich des Standortes wird nicht nur durch die Siedlungsstruktur und die Verkehrs-
anbindung beeinflusst, sondern auch sehr wesentlich durch die Ausstrahlung von Wettbewerbern

der gleichen Vertriebsform (Lebensmittel-Discountmarkt) begrenzt.

Zum Einzugsgebiet im engeren Sinne durfen demnach v. a. die angrenzenden Wohngebiete der

sudwestlichen Werler Kernstadt gezahlt werden.

Fir die in diesem Raum lebenden Einwohner (rd. 6.100) ist das Planvorhaben grundsatzlich auch
fuBlaufig erreichbar. Hinzu kommen mit deutlicher Einschrankung die weiter entfernten Teile der
Kernstadt von Werl (rd. 15.500 Ew.) sowie die Stadtteile Bliderich, Holtum und Budberg mit insge-

samt rd. 4.700 Einwohnern.

% Mit zunehmender Héaufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptier-
te Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem Angebot der Grundversorgung die Aktionsradien rdumlich enger als bei Angeboten des langfristi-
gen Bedarfsbereichs (z.B. Mdbelsortiment).
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Abb. 2: Einzugsgebiet und Wettbewerbssituation (Auswahl)
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Quelle: eigene Darstellung

Das fiir das Planvorhaben zur Verfiigung stehende Nachfragevolumen® ergibt sich aus der Multi-
plikation

der Einwohnerzahl im Einzugsgebiet mit
[ ]

den sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben,

gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer.

Auf Basis dieser Datengrundlagen errechnet sich fir den zur Erweiterung anstehenden Discount-
Markt im engeren Einzugsbereich ein Nachfragevolumen fiur die nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in H6he von rd. 13 Mio. EUR. Weitere

* Das angegebene Nachfragevolumen bezieht sich ausschlieBlich auf das Nahrungs- und Genussmittelsortiment inkl. Backer und Metzger sowie
Drogeriewaren. Pro-Kopf-Ausgabebetrége fiir das Non-Food-Sortiment sind hierin nicht enthalten.
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rd. 43 Mio. EUR ergeben sich zusatzlich in der restlichen Kernstadt bzw. in den Ortsteilen Bu-
derich, Holtum und Budberg.

Tab. 2: Relevantes Nachfragevolumen (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) im
Einzugsgebiet

Stdwestliche Kernstadt Werl 6.131
(siehe Karte)

sonstige Kernstadt Werl 15.535 30,0 32,9
Biiderich 3.072 5,9 0,6 6,5
Holtum 1.088 2,1 0,2 2,3
Budberg

Quelle: Stadt Werl, eigene Berechnungen

3.3 Zentrale Versorgungsbereiche / Nahversorgungsschwerpunkte

Fir mogliche negative Auswirkungen der hier betrachteten Erweiterungsplanung kommt es nicht
auf die in einem administrativen Teilraum vorhandenen Angebotsstrukturen und die entsprechen-
den Umsatzerwartungen an. Vielmehr gilt es, die Dimension und Funktion mdéglicherweise be-
troffener zentraler Versorgungsbereiche, Nahversorgungsschwerpunkte oder sonstiger Standorte

der Nahversorgung zu betrachten.

In Anbetracht des zuvor abgegrenzten Einzugsgebietes kdonnten insbesondere der Nahversor-
gungsstandort Innenstadt Werl (incl. Wulfhefe) sowie der Nahversorgungsschwerpunkt Edeka Un-
naer Stral’e von moglichen Auswirkungen betroffen sein. Auswirkungen auf angrenzende Kommu-
nen (insbes. Unna, Bonen, Wickede) sind aufgrund der relativ gro3en Distanz nicht messbar und
demzufolge auszuschlieen. Eine vom Betreiber LIDL im Jahr 2006 durchgeflihrte Erhebung der
Kundenwohnorte der bereits bestehenden Filiale konnte nachweisen, dass nur rd. 4 % der Kunden
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aus anderen Orten als Werl stammten. Es ist davon auszugehen, dass sich dieser Wert nur unwe-

sentlich verandert haben durfte.
Weiterhin ist festzustellen, dass der im Westen gelegene Stadtteil Bliderich nicht Uber einen aus-

gepragten Nahversorgungsschwerpunkt verfiigt. Dort gibt es in zentraler Lage lediglich einen klei-

nen Lebensmittelmarkt (,Nah und gut®).
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4 Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen
4.1 Umsatzerwartung des Planvorhabens

Die Einschatzung der erwarteten Mehrumséatze des Planvorhabens bildet die Voraussetzung fur
die Bestimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch moglicherweise her-

vorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Fir die bestehende Lidl-Filiale in der Unnaer Stralle 43-45 ist aus Gutachtersicht auf Grund der
beschriebenen Wettbewerbssituation von einem derzeitigen Gesamtumsatz von rd. 4,8 Mio. Euro
p.a. auszugehen. Dabei ist im Sinne einer worst-case-Betrachtung eine Uber dem Bundesdurch-
schnitt liegende Flachenleistung zugrunde gelegt worden®. Dieser Umsatz teilt sich zu rd. 4,3 Mio.
Euro auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente und zu rd. 0,5 Mio. Euro auf die Nonfood-
Sortimente auf. Da es sich hierbei vornehmlich um die wdchentlich wechselnden Aktionswaren des
Lidl-Marktes handelt, ist die Zuordnung der Flachen und Umsatze auf einzelne Warengruppen nur

bedingt moglich.

Durch die Verkaufsflachenerweiterung wird die Umsatzleistung aus Sicht der Gutachter nur unter-
durchschnittlich ansteigen. Daflir spricht eine Reihe von Indikatoren, die im Zusammenhang mit
den Marktentwicklungen der letzten Jahre anzufihren sind. Die Entwicklungen im Marktsegment

der Lebensmitteldiscounter lassen sich zusammenfassend folgendermalen darstellen:

Innerhalb des Marktsegments Lebensmitteldiscountmarkt ist ein intensiver Wettbewerb der Ver-
triebskonzepte zu verzeichnen. Im Zuge dessen haben die Betreiber ihr Sortiment in den letzten
Jahren deutlich ausgeweitet. Nach eigener Schatzung hat Lidl urspringlich etwa 1.100, nunmehr
aber deutlich uber 2.000 Artikel im Standard-Sortiment. Neu hinzu gekommenen sind u. a. Bio-

Artikel, Tiefkiihlware und Frischfleisch, deutlich vergréRert wurde das Obst und Gemuseangebot.

Veranderungen sind auch im Ladenbau festzustellen. Wurde friher insbesondere die "Schnelldre-
her-Ware" auf Paletten im Ladenraum angeboten, werden nunmehr viele Waren in Einzelstiicken
oder kleinen Displays in Warenregalen angeboten. Bei gleicher Artikelzahl ergibt sich dadurch ein

deutlich héherer Flachenbedarf.

% Lt. EHI Retail Institute, K&In, liegen die durchschnittlichen Flachenleistungen bei LIDL bei rd. 5.300 €/m? (Quelle: handelsdaten.de, 2010)
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Standard wurde bei den Lebensmitteldiscountmarkten die rollstuhlgerechte Dimensionierung der
Verkehrsflachen. Dadurch werden Gangbreiten von mindestens 170 cm erforderlich, wahrend die

Querschnitte friher auf 130 cm konzipiert wurden.

Schlie8lich wurde durch die Einfihrung des Einwegpfands die Einrichtung von Pfandricknahme-
systemen erforderlich. Diese Funktionsflachen nehmen ca. 10 - 40 m? ein und sind bauplanungs-

rechtlich als Bestandteil der Verkaufsflache zu betrachten.

Zusammengefasst erklart sich aus
= der starkeren Sortimentstiefe
= der Veranderung im Ladenbau
= dem erhohten Platzbedarf fur Frische- und Bio-Waren, Kiihltruhen und Kihltheken sowie

= der Notwendigkeit zur Einrichtung von Pfandriicknahme-Stationen
ein splrbarer Grélkensprung des Vertriebskonzeptes von Lebensmitteldiscountmarkten.

Aus absatzwirtschaftlicher Sicht ist dabei von besonderer Relevanz, dass das veranderte Filialkon-
zept zu einem Ruckgang in der Flachenproduktivitat fihrte, so dass der Flachenzuwachs - sei es
durch Erweiterung einer Bestandsimmobilie oder die Verlagerung inkl. Verkaufsflachenvergrofe-

rung - vertriebsseitig nicht in einem deutlich héheren Filialumsatz Gberflihrt werden konnte.
Im konkreten Fall ist davon auszugehen, dass

= die geplante Erweiterung von etwa 260 m? Verkaufsflache in erster Linie der Optimierung
interner Logistikablaufe sowie Verbesserung der Warenprasentation und nicht der Ver-
breiterung des Sortiments dient.

= die Standortqualitat gleich bleibt und keine bedeutende Verbesserung der Wettbewerbs-
situation gegeniber den relevanten discountorientierten Anbietern im Stadtgebiet (insbe-
sondere Penny und Aldi) erreichen dirfte.

= im Zuge der Erweiterungsmaflinahme eine dulerlich kaum wahr zu nehmende, bauliche

Veranderung stattfinden wird.
Unter der Berlicksichtigung der genannten Faktoren und angesichts der bestehenden Angebots-

und Wettbewerbsstrukturen innerhalb und auferhalb des Einzugsgebietes ist aus Gutachtersicht

nicht davon auszugehen, dass die Verkaufsflachenerweiterung um ca. 260 m? zu einer deutlich
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starkeren Marktdurchdringung fihren wird. Es handelt sich vielmehr um eine Sicherung der
Standortprasenz, in Folge der Optimierung der internen Logistikablaufe.

Insofern wird der zu erwartende Umsatzzuwachs infolge der Vergréfierung auf rd. 5,6 Mio. Euro
prognostiziert (Worst-Case-Betrachtung, die Flachenleistung liegt bei dieser Betrachtung mit 5.600
€/m? immer noch erkennbar tber dem Bundesdurchschnitt). Davon entfallen voraussichtlich bis zu
5,0 Mio. Euro auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (4,5 Mio.
Euro) und Drogeriewaren (0,6 Mio. Euro) sowie rd. 0,6 Mio. Euro auf die sonstigen Sortimente (Ak-

tionswaren).

Tab. 3: Umsatzerwartung des Planvorhabens

Nahrungs- und
Genussmittel

Nahversorgungs-
relevante Sorti- 4,3 5,0 0,7
mente

3,8 4,5 0,6

Quelle: eigene Berechnungen

Die Aktionswaren werden im wochentlichen Turnus ausgetauscht und sind unterschiedlichen, auch
zentrenrelevanten, Warengruppen zuzuschreiben. Auf einzelne Segmente kénnen die Umsatze
daher nicht aufgeschlisselt werden. Die insgesamt potenziell zu erwartenden Mehrumsatze (ten-
denziell weniger als 0,1 Mio. €) bewegen sich zudem in einer Gré3enordnung, die im Sinne einer
Umsatzumverteilung keine messbaren Auswirkungen zu Lasten zentrenpragender Angebotsstruk-
turen nach sich ziehen kann. Vor dem Hintergrund der Umsatzprognose wird der Focus in der wei-

teren Analyse somit auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente gelegt.
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4.2 Wettbewerbswirkung des Planvorhaben

Nach der geplanten Erweiterung wird der LIDL-Standort mit einer Verkaufsflache von 1.050m? als

grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen sein.

Wie bereits zuvor dargestellt, soll fiur die Bewertung méglicher negativer Auswirkungen der ,Worst-
Case" angenommen werden, in dem das Vorhaben einen Gesamtumsatz von rd. 5,6 Mio. € errei-
chen kénnte. Demnach kénnte rein theoretisch ein zusatzlicher Umsatz von rd. 0,8 Mio. € generiert

werden — davon rd. 0,7 Mio.€ bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Dabei ware unterstellt, dass die Raumleistung bei zunehmender GesamtgréfRRe leicht sinkt, der
Umsatz also nicht im gleichen Mal} zunimmt wie die Verkaufsflache. Im Sinne einer worst-case-
Betrachtung liegen die zugrunde gelegten Flachenleistungen des erweiterten Lidl-Marktes mit rd.
5.600 €/m? Uber dem Bundesdurchschnitt (5.300 €/m?).

Nach der durchgefiihrten Analyse ist zu erwarten, dass knapp die Halfte des Umsatzes aus dem
Kerneinzugsgebiet (stdwestliche Werler Kernstadt) stammen wird, etwas weniger aus den an-
grenzenden Bereichen (restliche Kernstadt Werl, Biderlich, Holtum, Budberg) und lediglich rd. 5 %

aus dem weiteren Einzugsgebiet.

Die erwarteten Marktanteile (Anteile der durch das Planvorhaben gebundenen Kaufkraft bzw.
.Kaufkraftbindungsquoten®) werden im Kerneinzugsgebiet fir das nahversorgungsrelevante Kern-

sortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) bei rd. 20% liegen.

In den angrenzenden Bereichen (Erweitertes Einzugsgebiet) wird bezogen auf das vorhandene
Kaufkraftpotenzial nur eine deutlich niedrigere Bindung erzielt. So dirfte in den Ortsteilen Bu-
derich, Holtum und Budberg und der sonstigen Kernstadt die Quote im nahversorgungsrelevanten

Segment voraussichtlich bei rd. 5 % liegen.
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Tab. 4: Marktanteile des Planvorhabens im Einzugsgebiet und Umsatzherkunft
(Segment Nahversorgung)

Kerneinzugsgebiet 50,0% 2,5 13,0 19,4%

sonstige 5,0% 0,3 - -

Quelle: eigene Berechnungen

Das vom Planvorhaben im ,Worst-Case® im Falle der Erweiterung neu gebundene Kaufkraftvolu-
men wird dabei nicht zusatzlich ,generiert* sondern zu Lasten anderer Anbieter umverteilt. Dies ist
grundsatzlich als Ausdruck erwiinschten und zulassigen Wettbewerbs zu sehen, kann aber fur die
Genehmigungsfahigkeit des Planvorhabens eine Rolle spielen, wenn dadurch negative Auswir-
kungen i.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Eine besondere Bedeutung kommt dabei sowohl der Innenstadt Werl als zentralem Versorgungs-
bereich als auch der Nahversorgungssituation in der sidwestlichen Kernstadt zu.

Abgesehen von dem Verbrauchermarkt KAUFLAND am Sudrand des zentralen Versorgungsberei-
ches sind die wesentlichen Wettbewerber in der Innenstadt die Discounter NETTO (Neuer Markt)
und LEMMI (SiederstralRe). Eine Gefahrdung dieser Anbieter und damit eine mdgliche Verschlech-
terung der Nahversorgung in der Innenstadt infolge der Erweiterung des LIDL-Standortes erscheint
selbst unter ,Worst-Case“-Annahmen unwahrscheinlich. Diese Erkenntnis gilt erst recht fur Droge-
riewaren, wo es bei den wesentlichen Anbietern (DM, IHR PLATZ, SCHLECKER) kaum zu Uber-

haupt spirbaren Umsatzeinbussen kommen duirfte.
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Als unmittelbarer ,Nachbar” im weitgehend deckungsgleichen Einzugsgebiet kann fir den EDEKA-
Supermarkt an der Unnaer Stralte von zwar spulrbaren, jedoch nicht existenzgefahrdenden Aus-

wirkungen ausgegangen werden.

Ein Teil der zumindest theoretisch zu erwartenden Mehrumsatze kdme auch durch Umverteilung
zu Lasten von Standorten zustande, die mangels stadtebaulicher Integration und weitgehend feh-
lender Eignung zur wohnungsnahen Versorgung nicht ,schutzbedirftig“ sind. Hierzu zahlt insbe-
sondere der Standort Belgische Stralle (ALDI).

Tab. 5: Erwartete Umsatzumverteilung zu Lasten anderer Standorte

zentraler Versorgungsbereich Innen-

0,
stadt max.0,2 2%
Bliderich <1%

sonstige Standorte in Werl (ins- .
bes.Solitarstandorte) max.0,1 <1%

sonstige Standorte auRerhalb

Quelle: eigene Erhebungen / Berechnungen

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass durch die geplante Erweiterung keiner der beste-
henden Wettbewerber im betrachteten Raum von Umsatzverlusten betroffen sein dirfte, die die
wirtschaftliche Tragfahigkeit in Frage stellen. Die Umverteilungsquoten liegen durchweg in Gro-

Renordnungen marktublicher Wettbewerbsschwankungen zwischen 1 und maximal 4 %.

4.3 Bewertung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche und die Nahversorgung

Negative Auswirkungen auf die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches oder auf die
Nahversorgung waren dann zu erwarten, wenn in Folge der Erweiterung bereits bestehende Ein-

zelhandelsbetriebe, denen fir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereichs eine
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hohe Bedeutung zukommt, in ihrem Bestand gefahrdet wirden oder die angestrebte Ansiedlung
eines der Nahversorgung dienenden Betriebes erschwert oder unmoglich gemacht wird. Diese
negativen Auswirkungen sind insbesondere unter dem Aspekt der verbrauchernahen Versorgung

der Bevolkerung zu ermitteln.

Die BBE Handelsberatung vertritt vor dem Hintergrund der Analyseergebnisse die Einschatzung,
dass durch die geplante Erweiterung des bereits vorhandenen LIDL-Standortes selbst unter der
Annahme des (voraussichtlich nicht eintretenden) ,Worst Case” keine negativen Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf die Werler Innenstadt bzw. weitere explizit untersuchte Nah-

versorgungsstandorte zu erwarten sind.

Auch zu Lasten der Nachbarkommunen sind keine Auswirkungen zu erwarten, weder auf zentrale
Versorgungsbereiche, noch zu Lasten der wohnortnahen Versorgung der dort lebenden Bevolke-

rung.

4.4 Bewertung des Planvorhabens nach den Kriterien des Regionalen Einzelhandelskon-

zeptes fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche

Ihre wesentliche Pragung erfahrt die Einzelhandelsstruktur der Stadt Werl zunachst durch die
Siedlungsstruktur, deren Hauptmerkmal die stédtebaulich kompakte historische Innenstadt und die
unmittelbar daran anschlieRende weitere Kernstadt mit insgesamt rund zwei Dritteln der gesamten
Werler Bevolkerung ist. Der zentrale Versorgungsbereich in der Innenstadt erstreckt sich zwischen
dem Bahnhof im Norden und dem Standort KAUFLAND im Suden entlang der Achse Bahnhof-
strale - Walburgisstral’e — Steinerstral’e. Verdichteter Einzelhandelsbesatz findet sich vor allem in

dem als FuRgangerzone ausgewiesenen mittleren Bereich.

Weitere projektrelevante Einzelhandelsschwerpunkte stellen in Werl mehrere Solitarstandorte mit

nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt dar.

Die Werler Innenstadt wird im REHK als regional bedeutsamer zentraler Versorgungsbereich defi-
niert. Das kommunale ,Strukturgutachten Einzelhandel“ stuft dariiber hinaus mehrere Standorte
von Lebensmittelmarkten als Nahversorgungsschwerpunkte ein und weist ihnen entsprechende

Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung im Nahbereich zu.
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Die Stadt Werl hat sich mit einem entsprechenden Ratsbeschluss dem Regionalen Einzelhandels-
konzept (REHK) fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche angeschlossen und damit

erklart, die getroffenen Vereinbarungen bei Standortentscheidungen zu berucksichtigen.

Wesentlicher Punkt ist die Verpflichtung, fir bestimmte Einzelhandelsvorhaben einen Nachweis zu
erbringen, dass die Voraussetzungen fiir den ,Regionalen Konsens* erfillt sind. Je nach Standort,
Grofle und Sortimentsschwerpunkt eines Vorhabens unterscheiden sich die fir die Beurteilung

relevanten Kriterien.

Fur Planvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt ist es erst ab einer Ver-
kaufsflache von 1.500 m? - also bei Verbrauchermarkten und SB-Warenhausern - erforderlich, die
Voraussetzungen flr den ,Regionalen Konsens* nachzuweisen. Fir Supermarkte und Discounter

soll aber ein gemeinsam entwickelter ,Qualitatsstandard“ eingehalten werden.

Da es sich bei dem hier diskutierten Standort nicht um einen ,zentralen Versorgungsbereich® son-
dern um einen ,sonstigen von der Kommune bestimmten Nahversorgungsschwerpunkt® handelt,
soll die ,Tragfahigkeit® nachgewiesen werden. Im Nahbereich des LIDL-Standortes leben
rd. 6.100 Einwohner mit einer nahversorgungsrelevanten Kaufkraft von rd. 13 Mio. €. Soweit der
erwartete Umsatz in diesem Sortimentsbereich rechnerisch nicht 35 % davon (rd. 4,6 Mio. €) Uber-

schreitet, ist dieses Kriterium erfillt.

Im ,Worst Case“ waren — wie zuvor dargestellt — theoretisch bis zu 5,0 Mio. € Umsatzerwartung
mdglich. Tragfahig ware der erweiterte Standort dann, wenn ihm ein etwas grolieres ,zu versor-
gendes Gebiet“ zugestanden wird. Wird beispielsweise akzeptiert, dass die aulderst geringe Aus-
stattung der Ortsteile Bliderich, Holtum und Budberg mit Verkaufseinrichtung zur Folge hat, dass
deren Einwohner sich zumindest teilweise auch bei LIDL als dem — aus ihrer Sicht nachstgelege-
nen — Lebensmittelmarkt versorgen, lasst sich das fir eine ,Tragfahigkeit* im Sinne des REHK er-

forderliche Nachfragepotenzial problemlos nachweisen.
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5

Fazit

(1)

(2)

3)

(4)

)

(6)

(7)

In Werl, Unnaer Strale/Lindenallee ist die Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
Discountmarktes LIDL auf eine Verkaufsflache von 1.050 m? geplant. Das Projektareal

liegt integriert im sudwestlichen Teil der Werler Kernstadt.

Aufgrund der Siedlungsstruktur und der Wettbewerbssituation umfasst das Einzugsgebiet
des Marktes im engeren Sinne den auch ful3laufig angebundenen Nahbereich (700-Meter-

Radius) im Werler Stidwesten.

In diesem Kerneinzugsgebiet leben rd. 6.100 Einwohner, die in den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren Uber ein Nachfragevolumen von
rd. 13 Mio. € verfugen. Der insgesamt betrachtete Untersuchungsraum kann als sehr gut
versorgt eingestuft werden, aus den benachbarten peripheren Ortsteilen Buderich, Holtum
und Budberg fliet jedoch infolge der weit unterdurchschnittlichen Ausstattung mit Ver-

kaufsflachen Kaufkraft in andere Gebiete ab.

Nach der Umsatzprognose wirde der erweiterte Discountmarkt im theoretischen ,Worst
Case” einen jahrlichen Umsatz von rd. 5,6 Mio. € erreichen. Davon entfiele der weit Uber-
wiegende Teil auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel

sowie Drogeriewaren.

Den sich infolge der Erweiterung maximal ergebenden Mehrumsatz (rd. 0,7 Mio. €) wirde
das Planvorhaben weitgehend durch Umverteilung zu Lasten von Betrieben in der Nahe
(EDEKA, Unnaer Strale) bzw. in der Werler Innenstadt (,zentraler Versorgungsbereich®)

bzw. sonstigen integrierten Nahversorgungsstandorten generieren.

Die Umsatzverlagerung zu Lasten bestehender Wettbewerber der relevanten Sortiments-
gruppen in ,schutzwirdigen“ Standorten i.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO sowie in sonstigen
Lagen wurde aber keine GréR3enordnung erreichen, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit

einzelner Betriebe in Frage stellt.

Negative Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die ver-
brauchernahe Versorgung in Werl oder in Nachbarkommunen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind daher aus Sicht der Gutachter auch unter ausdrucklicher War-

digung der aktuellen Rechtsprechung auszuschlie3en.
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(8) Eine Ubereinstimmung mit den Kriterien des REHK ist fir die geplante Erweiterung gege-
ben, soweit die Ortsteile Buderich, Holtum und Budberg in die Tragfahigkeitsbetrachtung

einbezogen werden.

(9) Es kann demnach attestiert werden, dass anhand der zugrunde gelegten Prifkriterien die
geplante Erweiterung der Lidl-Filiale keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt von
Werl oder auf die Nahversorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen nach sich ziehen
wlrde und sich das Planvorhaben hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen somit

vertraglich darstellt.

BBE Handelsberatung GmbH

(Cros G—

i.V. Oliver Ohm
Projektleiter
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die Untersuchung an Dritte
weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Darlber hinaus ist
jede Verwertung aufRerhalb der engen Grenzen des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Veroffent-

lichung und Weitergabe der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.
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