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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG (Westerkappeln) plant die Modernisierung der Lidl-Filiale am Standort
Ibbenbliren, Gravenhorster Strale 126. Der bestehende Markt mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m*®

soll durch die Auflésung eines Lagers auf rund 1.000 m* erweitert werden.

Der Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 122 ,JohannesstralRe®, der fir den Markt
eine maximale Verkaufsflache von 800 m* festsetzt (SO 1), weiterhin befindet sich angrenzend ein Ge-
trankemarkt mit rd. 480 m”* (SO 2). Der FNP weist fiir das Gebiet des Bebauungsplans eine Sonderbau-
flache ,Nahversorgungsstandort‘ mit einer Verkaufsflichenobergrenze von 1.280 m* aus. Beide Plane
sind daher anzupassen.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenbiiren (2016) ist der Bereich als Standort der Nah-
versorgung eingestuft, der eine ,wesentliche Versorgungsfunktion® fir den Stadtteil Schierloh tUbernimmt.
Es handelt sich aber nicht um einen zentralen Versorgungsbereich, sodass die entsprechenden Vorga-
ben der Landesplanung, darunter insbesondere die Voraussetzungen fur die ,Nahversorgungsausnahme*
zu Ziel 6.5-2 LEP NRW und das ,Agglomerationsverbot* gem. Ziel 6.5-8 LEP NRW zu prufen sind.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im Geneh-
migungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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2 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Ibbenburen liegt im Norden von Nordrhein-Westfalen innerhalb des Tecklenburger Landes im
Kreis Steinfurt. Nachbarstadte sind im Norden die Gemeinden Hopsten, Recke und Mettingen, im Osten
die Gemeinde Westerkappeln, im Suden die Stadt Tecklenburg und die Gemeinde Saerbeck sowie im
Westen die Stadt Horstel. Die nachstgroReren Stadte in der Region sind Rheine (23 km), Osnabriick
(28 km) und Minster (45 km).

Die Stadt ubernimmt als kreisangehdrige Kommune des munsterlandischen Kreises Steinfurt im Regie-
rungsbezirk Munster die zentralortliche Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums.

Abbildung 1: Zentrale-Orte-Karte
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Bevolkerungsdaten

Neben der Kernstadt ist die Stadt Ibbenbiren in acht weitere Stadtteile untergliedert. In der Kernstadt le-
ben rd. 45 % der Gesamtbevolkerung. Der Projektstandort befindet sich im Stadtteil Lehen/ Schierloh.

Abbildung 2: Einwohner der Stadt Ibbenbiiren nach Stadtteilen

abs. in %
Ibbenbiren Kernstadt 24.218 45
Laggenbeck / Osterledde 9.535 18
Pusselblren 4.874 9
Bockraden 4.634 9
Alstedde / Schafberg 3.763 7
Dickenberg 3.255 6
Dérenthe 1.431 3
Lehen / Schierloh 1.338 2
Uffeln 802 1
Stadt Ibbenbiiren 53.850 100

Quelle: Stadt Ibbenbiren, Stand: 31.12.2020

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Ibbenbiren verflgt Gber drei Auffahrten zur Autobahn A 30 (Osnabriick — Amsterdam), die im
sudlichen Stadtgebiet verlauft. Das Stadtgebiet wird ferner von mehreren Landes- und Kreisstrafl3en er-
schlossen.

Es besteht Anschluss an den Regionalbahnverkehr der Deutschen Bahn an der Strecke Léhne-Rheine.
Haltepunkte sind in der Kernstadt sowie in Esch und Laggenbeck zu verzeichnen. Weitere Anschlisse
bieten der RE 60 (Rheine — Braunschweig) und der RB 61 (Hengelo (NL) — Bielefeld). Darlber hinaus
wird das Stadtgebiet von mehreren (Regional-) Buslinien erschlossen.

Einzelhandelsstrukturen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenburen aus dem Jahr 2016 grenzt mit dem Haupt-
zentrum Innenstadt sowie den Nahversorgungszentren Dickenberg, Laggenbeck und Pusselblren vier
zentrale Versorgungsbereiche ab. Darliber hinaus wurden Nahversorgungsstandorte und Sonderstand-
orte ausgewiesen, denen unterschiedliche Entwicklungsoptionen zugewiesen wurden.

Der Projektstandort ist dem Entwicklungsstandort der Nahversorgung Gravenhorster Stral3e zugeordnet.
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Abbildung 3: Zentrenstruktur
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Mikrostandort

3
Der Standort des Planvorhabens befindet sich im stidwestlich gelegenen Ibbenbirener Stadtteil Schier-

loh.
Der zu erweiternde Lidl-Markt bildet einen Verbundstandort mit dem gegeniiberliegenden Getrankemarkt

Hoffmann sowie einer Backerei neben dem Lidl-Markt.
Das Standortumfeld wird von Wohnbebauung gepragt, daher weist der Planstandort aus stadtebaulicher
Sicht eine integrierte Lage auf. Die Entfernung zur Innenstadt betragt knapp 2,5 km.

Abbildung 1: Karte Standortumfeld
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Die verkehrliche ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt Gber die Hauptdurchgangs-
stralle L 594 (,Gravenhorster Str.”), die in 6stlicher Richtung zur Innenstadt fihrt. In Richtung Westen
verlauft die Gravenhorster Strale nach Hérstel. Uber eine nahe gelegene Querverbindung ist der Stand-
ort dartiber hinaus auch vom Stadtteil Piisselbiiren aus gut erreichbar.

Der Regionalplan Minsterland stellt fir den Standortbereich Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Abb. 2: Regionalplan

Quelle: eigene Darstellung; Regionalplan Regierungsbezirk Miinster

Der Planstandort befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 122 ,Johannesstralle”.
GemaR den augenblicklichen Festsetzungen ist der Bereich als Sondergebiet (SO [) definiert, wonach die
maximal zulassige Verkaufsflache auf 800 gm begrenzt ist. Der FNP weist fir das Gebiet des Bebau-
ungsplans eine Sonderbauflache ,Nahversorgungsstandort® mit einer Verkaufsflachenobergrenze von
1.280 m* aus. Das Planvorhaben macht daher eine Anpassung beider Plane notwendig.



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Lidl-Erweiterung in Ibbenbiiren, Gravenhorster StraRe

Abb. 3: Bebauungsplan
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4  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mogliche durch die geplante Erwei-
terung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes am Standort Gravenhorster Strafle hervorgerufenen stadte-
baulichen Auswirkungen treffen zu kdnnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Standortum-
feld des Planvorhabens erforderlich. Das Untersuchungsgebiet konzentriert sich auf das Stadtgebiet von
Ibbenbiren.

Die Wettbewerbssituation des Lidl-Marktes wird wesentlich durch Lebensmittelmarkte gepragt, wahrend der
kleinteilige Einzelhandel nur in begrenztem Male von der Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes
betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass Systemwettbewerber (= Discountmarkte, Supermarkte,
Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser) und somit diejenigen Betriebe, die dem Versorgungseinkauf die-
nen und eine grof3e Sortimentstberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starkeren Wettbe-
werb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachge-
schafte (z. B. Obst- und Gemusehandel) bzw. der sonstige Fachhandel.

Ibbenbiiren-Kernstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt liegt rd. 2,3 Kilometer vom Projektstandort entfernt. Als Hauptlage fun-
giert der Bereich Grof3e StraRe/ Oberer Markt. Das Angebot umfasst vor allem innenstadttypische Sorti-
mente wie Bekleidung, Schuhe, Einrichtungsbedarf, Bucher und Spielwaren. Zu den Magnetbetrieben
zahlen u.a. H&M, C&A und das Modehaus Lbbbers.

Das dortige Lebensmittelangebot konzentriert sich im Wesentlichen auf einen Rewe-Markt und einen
Netto Lebensmitteldiscounter in stdlicher Randlage innerhalb des Hauptzentrums. In der sonstigen In-
nenstadt sind vor allem kleinteilige Lebensmittelangebote wie z. B. Backer, Metzger und spezialisierte
Anbieter (u.a. Reformhaus) vorzufinden. Dariiber hinaus dienen die Drogeriemarkte dm und Rossmann
ebenfalls der Nahversorgung.

Der Anbieter Smak International ist ebenfalls in Schierloh ansassig. Dabei handelt es sich um einen mo-
dernen Lebensmittelmarkt, der auf internationale Produkte spezialisiert ist. Aufgrund des besonderen
Sortimentskonzeptes ist der Spezialanbieter nicht als direkter Wettbewerber zum Planvorhaben zu be-
trachten.

Als nachstgelegener Wettbewerber fungiert der K+K-Markt am Standort Brockwiesenstrafle/ Gravenhors-
ter StralRe in rd. 1,2 km Entfernung. Der Lebensmittelmarkt verfigt Uber einen angegliederten Getranke-
markt. Insgesamt entspricht der Markt nicht mehr den aktuellen Anforderungen eines modernen Lebens-
mittelmarktes, weist aber flr die westliche Kernstadt eine hohe Nahversorgungsbedeutung auf.

11
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Der Nahversorgungsstandort MiinsterstraBe wird von den modernen Lebensmittelmarkten K+K und
Aldi gepragt.” Im Gebaude des Supermarktes sind dariiber hinaus eine Backerei und der Einrichtungs-

fachmarkt Danisches Bettenlager ansassig. An diesem Standort fungiert vor allem Aldi als wichtiger Wett-

berber zum Planvorhaben.

Im westlichen Bereich der Kernstadt ist an dem Nahversorgungsstandort Piisselbiirener Damm ein
weiterer K+K Supermarkt ansassig. Der Lebensmittelmarkt Gbernimmt vor allem fiir die umliegende
Wohnbevélkerung eine hohe Versorgungsbedeutung.

In der nordlichen Kernstadt sind in verkehrsguinstiger Lage die Nahversorgungsstandorte Rheiner
StraBe, Brockradener StraBe und Osnabriicker StraBe vorzufinden. Am Nahversorgungsstandort
Rheiner Stralle befindet sich ein K+K Supermarkt. Die benachbarte Ladenflache ist inzwischen leerste-
hend, da der Aldi-Markt kleinrAumig an den Standort Rheiner Strafe/ Brockradener StralRe verlagert
wurde. Dort hat der Aldi-Markt einen K+K-Markt ersetzt. Am Nahversorgungsstandort Osnabriicker
Strale ist ein Lidl-Markt ansassig.

Piisselbiiren

Das Nahversorgungsangebot im Stadtteil Plsselblren konzentriert sich auf die Lebensmittelmarkte im

Nahversorgungszentrum. Dieses umfasst den modern aufgestellten Aldi-Markt am Plsselblrener Damm

und den Supermarkt Markant. Das sonstige Angebot im Nahversorgungszentrum umfasst u.a. eine Apo

theke und verschiedene Dienstleistungen (Friseur, Bank, Reisebilro). Damit besteht im Ortsteil Pusselbu-

ren ein leistungsfahiges Nahversorgungsangebot.
Dickenberg

Im Ortsteil Dickenberg ist ebenfalls ein Nahersorgungszentrum ausgewiesen. Dort stellt ein moderner,

groRflachiger Netto-Markt die Nahversorgung sicher. Die Uberschneidung mit dem Marktgebiet des Plan-

vorhabens ist aufgrund der Entfernung und der gegebenen Siedlungsstruktur als gering zu bewerten.
Laggenbeck

Im Ortsteil Laggenbeck besteht ebenfalls ein umfangreiches Nahversorgungsangebot. Dieses umfasst
einen K+K-Supermarkt im Nahversorgungszentrum sowie die Lebensmitteldiscounter Netto und Penny
auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches an der Mettinger Stral3e.

Ostlich des Ortskerns befindet sich mit Aldi ein weiterer Lebensmitteldiscountmarkt im Ortsteil Laggen-
beck.

Aufgrund der Entfernung von rd. 8 km zum Projektstandort sind nur geringe Wettbewerbsbeziehungen
zum Planvorhaben festzustellen.

" Der Aldi-Markt strebt eine Erweiterung der Verkaufsflache an. Da diese noch nicht realisiert ist, ist der Lebensmitt
markt mit der gegenwartigen Verkaufsflache und Umsatz zu beriicksichtigen.

el-
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Abbildung 4: Wettbewerbssituation
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Sonstige Angebotsstandorte

AuBerhalb der Stadt Ibbenbiiren verfligt die westlich und sldlich angrenzende Stadt Horstel Giber eigene
Nahversorgungsstrukturen.
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Im nahegelegenen Horstel-Riesenbeck besteht mit dem Einkaufszentrum Alte Giesserei ein moderner
Nahversorgungstandort, wo Aldi und Edeka als Magnetbetriebe fungieren. Dariiber hinaus ist in dem
Ortsteil ein K+K-Markt ansassig.

Im Hauptort Horstel sind im Bereich des Bahnhofs die Nahversorger Lidl, Aldi und Rossmann vorzufin-
den. Unweit davon befindet sich im Bereich Tiefer Weg/ Ibbenblrener Stralle eine Combi-Filiale.

Insgesamt sind die Wettbewerbsbeziehungen zu diesen Standorten als gering zu bewerten, da die Le-
bensmittelméarkte in erster Linie auf die dort lebende Bevdlkerung ausgerichtet sind.

Abbildung 5: Lebensmittelméarkte im engeren Untersuchungsraum

Standort/ Stadtteil Verkaufsflache “

in m? in Mio. €
Hauptzentrum Innenstadt 2.160 9,8
Nahversorgungszentrum Dickenberg 1.100 4,5
Nahversorgungszentrum Laggenbeck 1.000 4,2
Nahversorgungszentrum Pusselburen 1.850 10,1
Fachmarktstandort Gewerbegebiet Laggenbecker Str. 4.650 20,0
Nahversorgungsstandorte Laggenbeck 2.270 11,6
Sonstige Nahversorgungsstandorte in Ibbenbiiren 7.870 40,9
Untersuchungsraum gesamt 20.900 101,1

Quelle: BBE-Berechnungen 2021

Der Lidl-Markt steht vor allem mit den Lebensmittelmarkten in der Kernstadt im Wettbewerb. Als nachst-
gelegener Standort fungiert K+K als wichtiger Wettbewerber. Im Bereich der Lebensmitteldiscounter sind
Netto in der Innenstadt und Aldi an der Muinster Strafle/Am Heidenturm als strukturpragende Wettberber
einzustufen.
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung
5.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet des untersuchten Lebensmittelmarktes umfasst den Raum, aus dem dieser den uber-
wiegenden Teil seines Umsatzes generiert und dadurch einen hohen Marktanteil erreicht. Es markiert so-
mit denjenigen stédtischen Teilraum, in dem das Ansiedlungsvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung
fur die wohnungsnahe Versorgung Gibernimmt.

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

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

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

m die Attraktivitdt des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

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

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

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung,

m die zentral6rtliche Funktion der Stadt.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Darlber hinaus kénnen diffuse Zufliisse von auflerhalb erwartet werden.

Der Lidl-Markt in Schierloh fungiert fir diesen Ortsteil als wesentlicher Nahversorger. Dartber hinaus
kann auch die im westlichen Kernstadtgebiet lebende Bevdlkerung den Lidl-Markt in kurzer Fahrzeit errei-
chen, sodass dieser Siedlungsbereich ebenfalls dem Einzugsgebiet zuzuordnen ist.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundver-
sorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. M6-
belsortiment).
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Das Bevdlkerungspotenzial belduft sich damit auf rd. 7.415 Einwohner?

Abbildung 6: Einzugsgebiet des Lidl-Marktes
e T AN v NG
!
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Quelle: BBE-Darstellung 2021

8 Quelle: Einwohner auf Stral3enabschnittsebene, Gfk, Stand: 31.12.2019
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Daruber hinaus sind aufgrund der guten Erreichbarkeit begrenzte Streuumsatze mit Kunden aus einem
raumlich nicht festzulegenden Bereich zu erwarten.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.871 € flir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren),* gewichtet mit der
stadtspezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung bestimmt.

Die Kennziffer stellt unabhangig von der Stadtgrofie das Verhaltnis des in einem Siedlungsbereich ver-
fugbaren Nettoeinkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fur Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfugung steht. Die Kaufkraftkennziffer fir nahversorgungsrelevante Sortimente im Ein-
zugsgebiet liegt bei 94,0 und somit unter dem Bundesdurchschnitt von 100,05,

Damit ergibt sich fir Ibbenbiren ein Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.699 € fir nahversorgungs-
relevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Unter Berlcksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in Hohe von ca. 20,0 Mio. € im Jahr fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfugung.

5.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschatzung der durch die geplante Erweiterung zu erwartenden Umsétze bildet die Voraussetzung
fur die Prognose der ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgerufe-
nen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der VerkaufsflachengréRe und von der
Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitét.

Fir den Lidl-Markt ist eine Erweiterung um rd. 200 m? Verkaufsflache geplant.

4 Vgl. IfH-Verbrauchsausgaben 2020 (auf Basis des Marktvolumens 2019)

5 Vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2020, Kaufkraftkennziffern fir Nahrungs- und Genussmittel/
Drogeriewaren
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Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer Lidl-Filiale in Deutschland
ca. 6,7 Mio. €. Somit erreicht Lidl bei einer durchschnittlichen Filialgréfe von ca. 910 m? Verkaufsflache
eine Flachenproduktivitat von ca. 7.420 € je m? Verkaufsflache.®

Unter Berucksichtigung der Standortqualitat und der Wettbewerbssituation wird fur die bestehende Lidl-
Filiale ein Umsatz von rd. 6,0 Mio. € prognostiziert. Die entspricht einer Flachenleistung von 7.500 €/ m?
Verkaufsflache, was deutlich Gber dem Filialdurchschnitt liegt. Davon entfallen rd. 5,0 Mio. € auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente und weitere rd. 1,0 Mio. € auf die sonstigen Sortimente, wobei es sich
vornehmlich um die wéchentlich wechselnden Aktionswaren handelt.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Fla-
che und Umséatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt méglich. Grundsétzlich ist festzustellen, dass
das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere
folgende Sortimentsbereiche regelmafig im Angebot zu finden sind:

m Bekleidung / Textilien

m  Schuhe / Lederwaren
Papier / Schreibwaren / Blicher
Haushaltswaren

Spielwaren und Sportartikel

Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker- / Gartenbedarf.

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenveroffentlichungen und Ergebnissen der
BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldiscountmark-
ten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Gber alle Discountmarkte entfallen rd. 6,0 %
des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit rd. 3,5 % des Umsatzes das
Segment (Unterhaltungs-) Elektronik. Fir die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittlichen
Umsatzanteile bei rd. 0,5 - 1,0 %.

Durch die Verkaufsflachenerweiterung um knapp 200 m? wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes von
einem Umsatzzuwachs ausgegangen, der bei einem unveranderten Sortiment nur aus einer Attraktivitats-
steigerung resultiert. Demgemaf wird im Folgenden unterstellt, dass nach der Verkaufsflachenerweite-
rung ein Umsatz von max. 7,0 Mio. € erwirtschaftet werden kann. Somit wird ein jahrlicher Mehrumsatz
von max. 1,0 Mio. € prognostiziert. Obwohl die Flachenleistung dann rd. 6 % unter dem Filialnetzdurch-
schnitt liegen wird, wird dem Lidl-Markt damit eine Giberdurchschnittliche Umsatzleistung unterstellit.

6 Quelle:  Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2020/ 2021
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Abbildung 7: Umsatzerwartung des Lidl-Marktes

Umsatzherkunft Umsatz vor Erweiterung Umsatz nach Erweiterung

in Mio. € in Mio. €
Nahrungs-_und Genussmit- 5.0 5.9 +09
tel/ Drogeriewaren
Nonfood-Sortimente 1,0 1.1 +0,1
Summe 6,0 7,0 1,0

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen mdglich

Hohere Umsatzzuwachse als vorab dargelegt, sind fur das Planvorhaben aus folgenden Griinden nicht
zu erwarten:

m Die geplante ErweiterungsmalRnahme dient nicht der Ausweitung des Sortimentsangebotes. Viel-
mehr hat die Erweiterung den Zweck, die Voraussetzungen fiir eine groRzligigere Warenprasenta-
tion, verbesserte Kundenflihrung und Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen. Dabei
ist die VergroRerung um rd. 200 m? als vergleichsweise gering einzustufen.

m Der zu erweiternde Lebensmittelmarkt ist bereits am gegenwartigen Standort etabliert. Gleiches
gilt auch fir die Angebotsstrukturen im Standortumfeld, sodass sich die Einkaufsorientierungen
und damit das Einkaufsverhalten der Verbraucher im Untersuchungsraum bereits im Wesentlichen
herausgebildet haben.

® Im Standortumfeld besteht eine auspragte Wettbewerbssituation, die eine hdhere Umsatzleistung
des Planvorhabens limitiert.

m Die Stadt Ibbenblren weist im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ein unterdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau auf

Der gewahlte Untersuchungsansatz eines um insgesamt etwa 1,0 Mio. € steigenden Umsatzes ist damit
als ,,Worst-Case-Betrachtung” anzusehen.

5.3 Umsatzherkunft des Planvorhabens

Mit Kunden aus dem zuvor definierten Einzugsgebiet werden ca. 88 % des Umsatzes erwirtschaftet. Dies
entspricht einem nahversorgungsrelevanten Umsatz von 5,2 Mio. € und damit einer Kaufkraftbindungs-
quote von rd. 26 %. Die diffusen Kaufkraftzuflisse belaufen sich auf 0,7 Mio. € und entsprechen rd. 12 %
des nahversorgungsrelevanten Umsatzes bzw. 10 % des prognostizierten Gesamtumsatzes von 7,0 Mio.
€.
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Damit resultiert der zu erwartende Umsatz vor allem aus einer erhdhten Kaufkraftbindung im heutigen
Einzugsgebiet, eine rdumliche Ausdehnung des Marktgebietes ist angesichts der Siedlungs- und Wettbe-
werbsstrukturen nicht zu erwarten.

Abbildung 8: Marktanteile des Lebensmitteldiscountmarktes nach der geplanten Erweiterung

Erwarteter . Kaufkraft- Kaufkraft-
Kundenanteil . .
Umsatz potenzial bindungsquote

in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet (Schierloh,
siidwestliche Kernstadt) 52 88 20,0 26
Diffuse Zufliisse 0,7 12 . .
Nahyersorgungsrelevante Kern- 5.9 100 . n
sortimente gesamt
Nonfood-Sortimente 1,1 A A. A.
Summe 7,0 . . .

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen mdglich
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6
6.1

BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse

Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde dargelegt, welche Marktanteile das Planvorhaben im projektrelevanten
Einzugsgebiet erreichen wird.

FUr die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch das Erwei-
terungsvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fiir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu be-
rucksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Filialstandort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Anbie-
tern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern

diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.”

Im Falle der geplanten Erweiterung des Lidl-Discountmarktes in Ibbenbiren am Standort Gravenhorster
Stral3e ist ein Mehrumsatz in Héhe von maximal 1,0 Mio. € zu erwarten. Davon wird der Grofteil (rd. 0,8
Mio. €) auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen, mit den sonstigen Sortimenten (Aktions-
waren) wird voraussichtlich ein Umsatz von rd. 0,2 Mio. € erzielt.

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

m Die durch die Ansiedlungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu

Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Lidl-Marktes in erster Linie
groBere Lebensmittel(-discount)markte anzusehen sind.

Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat von
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden
Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente
ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nach-
frage bestimmt. So weisen insbesondere Glter des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmittel und
Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen
Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits
nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Guitern deutlich abnimmt.

Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen furr stadtebaulich integrierte Wett-
bewerber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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Grundsatzlich waren stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen dann anzunehmen, wenn es durch die
Lidl-Erweiterung zu einer Stérung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der
wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in Ibbenbiren und den Nachbarkommunen kdme. Dies ware vor
allem dann der Fall, wenn ein frequenzstarker Lebensmittelmarkt schlieRen misste und damit die Funkti-
onsvielfalt eines Zentrums oder der wohnungsnahen Versorgung eingeschrankt wirde.

Damit stehen das Hauptzentrum und die in der Kernstadt vorhandenen Nahversorgungsstandorte im Mit-
telpunkt, da diese die nachstgelegenen Wettbewerbsstandorte darstellen. Dahingegen sind die Nahver-
sorgungszentren und -standorte in den Stadtteilen Dickenberg, Piisselblren und Laggenbeck Uberwie-
gend auf die Versorgung der dort lebenden Bevolkerung ausgerichtet, sodass die dortigen Lebensmittel-
markte allenfalls marginal von der Realisierung des Planvorhabens tangiert werden.

Fur das Hauptzentrum belaufen sich die Umverteilungen auf rd. 0,3 Mio. €. Dies entspricht einer niedri-
gen Umverteilungsquote von 3 %. Dabei wird der Netto-Markt etwas héhere Umsatzverluste hinzuneh-
men haben werden als der Rewe-Markt, wobei sich auf einzelbetrieblicher Ebene Umverteilungsquoten
von deutlich weniger als 10 % ergeben.

Gegenuber den sonstigen Nahversorgungsstandorten summieren sich die Umverteilungen auf rd. 0,6
Mio. €.

Fir den nachstgelegenen K+K-Markt, dessen Einzugsgebiet sich wesentlich mit dem des Lidl-Marktes
deckt, resultiert die prognostizierte Umverteilung von ca. 0,2 Mio. € in eine Umverteilungsquote von 5 %
des derzeitigen Umsatzes, was nicht als betriebsgefahrdend einzustufen ist.

Fur den Standort Minsterstrafle bzw. Am Heidenturm ist eine Umverteilung von ca. 0,4 Mio. € zu prog-
nostizieren, wovon der weit Uberwiegende Anteil gegentiber dem Aldi-Markt umzuverteilen ist. Bei beiden
Betrieben liegt die Umverteilung bei max. 5 %, sodass auch hier keine GréRenordnungen erreicht wer-
den, die die wirtschaftliche Rentabilitat infrage stellen.

Fir den Aldi-Markt in PUsselburen als nachstgelegenen Wettbewerber in 6stlicher Richtung ist lediglich
eine geringe Umverteilung von 0,1 Mio. € anzusetzen, da sich das Marktgebiet dieses Anbieters nur be-
grenzt mit dem des Lidl-Marktes tUberschneidet.

Fir die weiter entfernt gelegenen Wettbewerber sind allenfalls marginale Umsatzverluste zu erwarten.
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Abbildung 9: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Standort/ Stadtteil m Umverteilung

in Mio. € in Mio. € in % des Umsatzes

Hauptzentrum Innenstadt 9,8 0,3 3
Nahversorgungszentrum Dickenberg 45 ) *)
Nahversorgungszentrum Laggenbeck 42 *) @)
Nahversorgungszentrum Pusselburen 10,1 0,1 1
Fachmarktstandort Gewerbegebiet 20,0 *) *)
Laggenbecker Str.

Nahversorgungsstandorte Laggenbeck 11,6 ™) *)
SonstigF Nahversorgungsstandorte in 40,9 06 2
Ibbenbiiren

Untersuchungsraum gesamt 101,1 1,0 1
(*) marginal

Quelle: BBE-Berechnungen 2021

Aufgrund der geringen zu erwartenden Kaufkraftabschépfung auRerhalb des Einzugsgebietes kdnnen
negative Auswirkungen auf die Versorgung der Wohnbevdlkerung in den umliegenden Kommunen aus-
geschlossen werden. Eine Beeintrachtigung der dortigen zentralen Versorgungsbereiche ist somit nicht
zu erwarten. Das Planvorhaben dient der Festigung der Versorgungsstrukturen flr die 6rtliche Bevolke-
rung und stellt einen nahversorgungsbezogenen Standort in der stidlichen Kernstadt dar.

6.2 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Erweiterung
eines Lidl-Marktes

Fur die stadtebauliche Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.® Diese negativen Auswirkungen wé-
ren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes solche Betriebe

8 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,
wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken durfen. Noch nicht abschliefend ge-
klart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten konnen. In der Planungs-
und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative OrientierungsgroRe etabliert, dass bei zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als ab-
wagungsrelevant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelmaflig davon auszuge-
hen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es mussen jedoch weitere qualita-
tive Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.

23



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Lidl-Erweiterung in Ibbenbiiren, Gravenhorster Strafle

geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne
dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versor-
gungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen beste-
hender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zent-
raler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafRig dann vor, wenn

u die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflirchten sind, bzw.

| das Planvorhaben zu Leerstadnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche fihrt und

u das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern
kdnnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante Erwei-
terung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes am Standort Gravenhorster StralRe keine negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung gemal § 11 Abs. 3
BauNVO in Ibbenbiren sowie in umliegenden Stéadten und Gemeinden zu erwarten sind. Folgende
Griinde sprechen zusammenfassend flr diese Einschatzung:

] Durch die geplante Lidl-Erweiterung werden vergleichsweise geringe Umverteilungseffekte ge-
genuber den untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen und den wohnungsna-
hen Versorgungsstrukturen ausgeldst. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe wird
durch das Planvorhaben nicht gefahrdet. Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind somit nicht
zu erwarten.

u Die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Ibbenblren wird durch
das Planvorhaben nicht eingeschrankt. Das Hauptzentrum Innenstadt verfligt Gber ein eigenes
Nahversorgungsangebot. Das Marktgebiet des Lidl-Marktes weist nur zum Teil Uberschneidun-
gen mit den dort ansassigen Lebensmittelmarkten auf. Gleichzeitig stellt der Projektstandort die
wohnungsnahe Versorgung in Schierloh sicher.

u Die Umverteilungsquoten liegen standortbezogen durchweg bei unter 5 %, auch auf einzelbe-
trieblicher Ebene verbleiben die Wettbewerbseffekte bei deutlich unter 10 % des Umsatzes. Da-
mit erreichen die Umsatzumverteilungen keine betriebsgefahrdenden Dimensionen. Die betroffe-
nen Wettbewerber werden auch nach Realisierung der Erweiterung die Nahversorgung sicher-
stellen kénnen.
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] Aufgrund der Dimensionierung des Untersuchungsobjektes sind wesentliche Marktwirkungen fir
die Nachbarstadte und damit negative Ubergemeindliche Auswirkungen firr zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlief3en.

u Fir die sonstigen Sortimente / Non-Food-Sortimente, fir die eine Umsatzsteigerung von ca.
0,1 Mio. € zu erwarten ist, ist davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft derzeitig be-
reits Uberwiegend von grofieren Lebensmittelmarkten gebunden wird. Somit kann unterstellt wer-
den, dass die hierdurch hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie Lebensmitteldis-
countmarkte betreffen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden dagegen nur in einem
sehr geringen Mal} durch Umsatzumverteilungseffekte tangiert, sodass die wirtschaftliche Tragfa-
higkeit des Facheinzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen nicht gefahrdet wird.

Damit kdnnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen“ gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen wer-
den, da im Falle der geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Ibbenbiren und den Nachbarkommunen
aufgrund der relativ geringen maximalen Umsatzsteigerungen abzuleiten sind.

6.3 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungspla-
nes

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. bertcksichtigt
(Grundsatze) werden mussen.

B Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in regio-
nalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

B Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die Versorgung der Be-
volkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflllen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

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

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Rucksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

B Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

m Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomeration

Gemal Ziel 6.5-8 LEP NRW liegt eine Einzelhandelsagglomeration grundsatzlich dann vor, wenn
,mehrere selbststédndige, auch je fur sich nicht grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe rdumlich kon-
zentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und davon raumordnerische Auswirkungen
(...) ausgehen oder ausgehen kénnen.*

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-
ren fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektre-
levanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zu folgenden Ergebnissen:

B Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Der Regionalplan stellt fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar, das landespla-
nerische Ziel wird somit gewahrt.

B Ziel 6.5-2: Standort in zentralem Versorgungsbereich
Der Planstandort befindet sich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, insofern ist zu pri-
fen, ob die Ausnahmeregelung fiir den Lebensmitteleinzelhandel anzuwenden ist.
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Als erste von drei zugleich zu erfiillenden Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme der ,Nahversor-
gungsausnahme® ist nachzuweisen, dass eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht mdéglich ist. Dabei kommen stadtebauliche
Grunde nur in Frage, wenn es in zumutbarer Nahe zum Standort des Planvorhabens einen zentralen
Versorgungsbereich gibt. Dann ist zu prifen, ob dieser eine geeignete Alternativflache bietet.

Nach einem aktuellen OVG NRW-Urteil (Az. 7 D 49/16.NE vom 26.02.2020) ist im Falle der Ansied-
lung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes auRRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus
der Sicht der angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche heraus zu argumentieren. Dabei sind
Grunde aufzuzeigen, warum das geplante Vorhaben nicht in einem dieser zentralen Versorgungsbe-
reiche realisiert werden kann. Hierbei ist allerdings auch auf die Zahl der zu versorgenden Einwohner

im Verflechtungsraum abzustellen.

Liegt der nachste zentralen Versorgungsbereich in so grof3er Entfernung, dass er zur wohnortnahen
Versorgung der Bevolkerung im Umfeld des Planvorhabens nicht in Frage kommt, kann die Inan-
spruchnahme siedlungsstrukturell begriindet werden.

Bei dem nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um die Innenstadt Ibbenbu-
ren (,Hauptzentrum®) in einer Entfernung von rd. 2,5 km (Luftlinie). Aufgrund der Distanz des Plan-
standortes zu diesem nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich sind somit siedlungsstruktu-
relle Grinde anzufuihren, die gegen eine Integration in einen zentralen Versorgungsbereich spre-

chen.

Das vom LidI-Markt rund 2,7 km (Luftlinie) entfernt gelegenen Nahversorgungszentrum Pusselburen
kommt aufgrund dieser Distanz ebenfalls nicht mehr in Frage.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes ist dem Lidl-Markt als Nahversorgungsstandort mit Blick auf
die Entfernung zu zentralen Versorgungsbereichen eine entsprechende Nahversorgungsfunktion zu-
gewiesen worden (,Entwicklungsstandort Nahversorgung®“). Einem solchen Standort soll die Méglich-
keit zur ,vertraglichen (Weiter-)Entwicklung® bzw. zur ,Neuausrichtung” und ,Beibehaltung marktfahi-
ger Formate®“ gegeben werden. Damit wird zugleich ihre besondere Bedeutung fir die flachende-
ckende Nahversorgung auch mit unterschiedlichen Betreiberformaten (vor allem Supermarkt, Disco-
unter) betont. Der Lidl-Markt soll die wohnortnahe Versorgung in Schierloh und in der sidwestlichen
Kernstadt auch in Ergénzung und als Alternative zu den im selben Gebiet vorhandenen sonstigen Le-
bensmittelmarkten sicherstellen. Dabei nimmt der Lidl-Markt eine integrierte Lage ein. Neben der gu-
ten fuBlaufigen Anbindung flr die Einwohner in Schierloh besteht liber die Haltestelle Johannes-
straRe Anbindung an den OPNV.

Als zweite von drei zugleich zu erfullenden Voraussetzungen fir die Inanspruchnahme der ,Nahver-
sorgungsausnahme* ist weiterhin nachzuweisen, dass die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer
wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient.
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Dabei kann in Anlehnung an das zuvor ermittelte Einzugsgebiet von folgenden Uberlegungen ausge-
gangen werden:

Im 1.000-Meter Radius um den zu erweiternden Lidl-Standort besteht gegenwartig ein Bevolkerungs-
potenzial von 2.633 Einwohnern.® Dies entspricht einem nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpoten-
zial von rd. 7,1 Mio. €. Damit werden der Stadtteil Schierloh und der westliche Rand der Kernstadt
Ibbenbiren abgedeckt. Die Distanz zwischen dem K+K-Supermarkt (Brockwiesenstralie 3) am west-
lichen Kernstadtrand und dem LidI-Markt betragt rd. 1 km, sodass dieser Anbieter auf der Grenze des
im Kern vom Lidl-Markt zu versorgenden Gebietes liegt. In diesem Raum ist der Lidl-Markt der ein-
zige Discounter. Der K+K-Markt wird im Einzelhandelskonzept lediglich als ,Nahversorgungsstandort
mit Arrondierungsmoglichkeiten® eingestuft, womit nur geringfligige Erweiterungen gemeint sind.

Aufgrund der Versorgungsfunktion im somit abgegrenzten Nahbereich erscheint es vertretbar, dass
die dort vorhandene nahversorgungsrelevante Kaufkraft ein héheres Gewicht flr die Ermittlung der

Nahversorgungsfunktion des Lidl-Marktes erhalt als die ,Abschépfungsquote® (Verhaltnis Umsatz zu
Kaufkraft) von 35 %, die im LEP bzw. im Einzelhandelserlass als Indiz vorgeschlagen werden.

Weiterhin ist aber auch die Versorgungsbedeutung des Lidl-Marktes insbesondere fur die dstlich an
den Nahbereich angrenzende Siedlungsbereiche zu berlicksichtigen, die in 500 bis 1.000 Meter Ent-
fernung zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt leben, wo sie alternativ auch einen Rewe-Su-
permarkt und einen Netto-Markt erreichen kdnnen. Nach Auffassung der BBE kann dieses Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzial im Uberschneidungsbereich zwischen mehreren fuRlaufigen Nahberei-
chen um vorhandene Standorte auch zu einem Teil dem Lidl-Markt zugeordnet werden.

Zusatzlich kann im Ergebnis erster Abstimmungsgesprache mit der Stadt IbbenbUren, der Bezirksre-
gierung und der Industrie- und Handelskammer Miinster bertcksichtigt werden, dass die Bevolkerung
bereits in den nachsten Jahren um mindestens rd. 1,5 % wachsen wird.

Somit ergibt sich:
Unter der Annahme, dass
e im 1.000-Meter-Radius aktuell 2.633 Ew. bzw. bei pauschal + 1,5 % Zuwachs bis 2024 dann

2.672 Ew. leben, sowie

e im Radius bis 1.500 weitere 2.653 Ew. bzw. bei ebenso pauschal + 1,5 % Zuwachs bis 2024
dann 2.693 Ew. leben,

o die nahversorgungsrelevante Kaufkraft 2.699 €/Kopf betragt (94 % Kaufkraftniveau gemessen am
Bundesdurchschnitt 2.871 €/Kopf)

o die Kaufkraft im 1.000-Meter-Radius zu 50 % ,abgeschopft werden kann

9 Quelle: Einwohner auf StralRenabschnittsebene, Gfk, Stand: 31.12.2019
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o die Kaufkraft im Radius zwischen 1.000 und 1.500 Meter zu 35 % ,abgeschépft” werden kann

o der erweiterte Lidl-Markt 900 m? nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (von insgesamt 1.000
m?) hat

o die Flachenleistung 6.700 €/m? betragt, vom erweiterten Markt ein nahversorgungsrelevanter
Umsatz von 6,03 Mio. € erzielt wird

liegt der nahversorgungsrelevante Umsatz (6,03 Mio. €) des erweiterten Lidl-Marktes unter dem entspre-
chend ermittelten ,abschopfbaren” Kaufkraftpotenzial von 6,09 Mio. €, sodass das Vorhaben im Sinne
von LEP 6.5-2 der Nahversorgung dient.

Als dritte von drei zugleich zu erfilllenden Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme der ,Nahversor-
gungsausnahme® ist schlief3lich nachzuweisen, dass zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Dieser Nachweis wurde zuvor geflihrt und entsprechend erlautert — siehe auch den nachfolgenden Punkt.

m Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot
Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von dem Vor-
haben aufgrund der geringen zu erwartenden Umverteilungsquoten von unter 5 % keine wesentliche
Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Gefahrdung stadtebaulich schutzwirdiger
zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit ausgehen wird. Das Beeintrachti-
gungsverbot wird somit durch das Vorhaben gewahrt.

m Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomeration

Beim Planstandort handelt es sich um eine raumliche Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe
(Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt, Backshop), sodass er als ,Agglomeration eingestuft wer-
den kann. Da es sich nicht um einen zentralen Versorgungsbereich handelt, ist das Agglomerations-
verbot von der planenden Kommune zu beachten.

Da es sich um einen Standort innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) handelt, hat die

Stadt Ibbenbiren in diesem Fall die Pflicht, der ,Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung” der be-

stehenden Einzelhandelsagglomeration ,entgegenzuwirken®. Ihr wird eine Handlungspflicht auferlegt,
nicht jedoch eine bestimmte Planung verboten.

Wann und in welcher Form die planende Kommune dabei ihrer Pflicht des ,Entgegenwirkens® nach-
kommt, ist ihr weitgehend selbst Uberlassen. Die Stadt Ibbenbiren verfolgt mit ihnrem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept (2016) sowie der darauf aufbauenden Bauleitplanung das Ziel, die Versorgungs-
funktion des Standortes zu bestimmen und festzulegen. Einzelhandelsnutzungen sind hinsichtlich ih-
rer Dimension und Sortimente bereits im rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 122 ,Johannesstralle*
so weitgehend konkretisiert worden, dass eine ungewollte bzw. unkontrollierte Veranderung ausge-
schlossen ist. Mit der nun vorgesehenen Anpassung zur Erméglichung der Umwandlung von Lager-
flachen des Lidl-Marktes in Verkaufsflachen tragt die Stadt der aktuellen Marktentwicklung Rechnung
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ohne den Charakter des Marktes als ,Nahversorger” zu verandern. Weder andern sich die zulassigen
Sortimente noch die Positionierung des Standortes im Wettbewerb.

Soweit es sich bei dem Standort bereits um eine Agglomeration handelt, entfallt die Moglichkeit, auf
deren ,Entstehung“ noch Einfluss zu nehmen. Von einer ,Verfestigung® kann aus fachlicher Sicht
keine Rede sein, weil die Veranderung lediglich innerhalb eines der drei Betriebe stattfindet und keine
strukturelle Veranderung erfolgt, insbesondere keine zusatzliche bauliche Verbindung zwischen den
Betrieben entsteht und keine grundsatzlich neuen Angebote geschaffen werden. Auch wenn durch
die Lagerauflésung eine Vergroferung der Verkaufsflache erfolgt, kann diese wohl nicht als VerstoR
gegen die Pflicht zum ,Entgegenwirken® bewertet werden. Eine vergleichbar geringe Erweiterung
konnte im Fall der Anwendbarkeit von Ziel 6.5-7 LEP NRW in diesem Fall wohl noch als ,geringfligige
Erweiterung“ akzeptiert werden.

Es konnte zudem nachgewiesen werden, dass von dem Standort und der beabsichtigten Planung
keine raumordnerischen Auswirkungen ausgehen.

Dem der planenden Kommune auferlegten ,Entgegenwirken® und der damit beabsichtigten Einfluss-
nahme der fur die Regionalplanung zustéandigen Bezirksregierung sollte nach Auffassung der BBE
mit der verfolgten Planung hinreichend entsprochen werden.

6.4 Einordnung des Vorhabens in den Regionalplan Munsterland

Der Regionalplan Munsterland formuliert auf regionaler Ebene Ziele und Grundsatze fur den Umgang mit
dem groBflachigen Einzelhandel. Fur das Planvorhaben sind folgende Ziele und Grundséatze von Bedeu-
tung:

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitiat der Zentren erh6hen, Einzelhandelskonzepte
entwickeln und fortschreiben!

m 10.2 Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitplanen fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe
sind auch die Auswirkungen auf die Nahversorgung im Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Ab-
wagung zu bericksichtigen.

m 10.3 Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Erweiterung von Vor-
haben des groRflachigen Einzelhandels sowie von mehreren, fir sich selbststdndigen Einzelhandels-
betrieben in rdumlichem Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. -agglomerationen) zu keinen we-
sentlichen Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung fihren.

Fir den Grundsatz 10 kénnen folgende Schlussfolgerungen gezogen werden:
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m  Grundsatz 10.2: Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurden die Auswirkungen auf die Nahversor-
gung im Einzugsgebiet untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass das Planvorhaben weder fur zent-
rale Versorgungsbereiche noch fur wohnungsnahe Versorgungsstandorte Umverteilungen auslost,
die sich negativ auf die zugewiesenen Versorgungsfunktionen auswirken.

m Grundsatz 10.3: Das Erweiterungsvorhaben 16st Umsatzumverteilungen aus, die keine Betriebsauf-
gaben relevanter Wettbewerber nach sich ziehen werden. Wesentliche Beeintrachtigungen der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung sind damit auszuschlieen.

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche konzentrieren!

m 4.1 Kerngebiete sowie Sondergebiete fur Einkaufszentren sowie grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur innerhalb
der Allgemeinen Siedlungsbereiche dargestellt bzw. festgesetzt werden, sofern nicht die Anwendung
von Ziel 11 in Betracht kommt.

Das Planvorhaben liegt in einem Bereich, der im Regionalplan als ASB ausgewiesen ist. Das Ziel 4 wird
ebenfalls von dem Planvorhaben erfiillt.

6.5 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Ibbenbiren

Der Projektstandort ist gemaf Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenburen dem Entwick-
lungsstandort der Nahversorgung Gravenhorster Stralle zugeordnet (siehe Abbildung 14).
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Abbildung 10: Nahversorgungsstandort Gravenhorster StraRe
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Quelle: BBE Munster, Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Ibbenburen, 2016

Folgende Ziele und Empfehlungen werden fur diese Standortkategorie im kommunalen Einzelhandels-
konzept formuliert:

m Vertragliche (Weiter-) Entwicklungsmdglichkeiten bestehender Standorte zur Neuausrichtung und
Beibehaltung marktfahiger Formate (Erweiterungen und/ oder kleinflachige ergdnzende Angebots-
strukturen wie Backer, Fleischerei 0.3.)

m Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standortlagen

Die Vertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens konnte im Rahmen der Auswirkungsanalyse aufgezeigt
werden. Weder Wettbewerber in zentralen Versorgungsbereichen noch an den sonstigen Nahversor-
gungsstandorten werden in einem so hohen MafRRe von Umverteilungen betroffen sein, dass daraus Be-
triebsaufgaben resultieren. Das Vorhaben entspricht somit den standortbezogenen Zielen des kommuna-
len Einzelhandelskonzeptes.
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Fazit

Die an der Gravenhorster Strafl3e in der Stadt Ibbenburen ansassige Lidl-Filiale soll von 800 m?
auf 1.000 m? Verkaufsflache erweitert werden. Die Angebotsausrichtung des Lebensmittelmarktes
wird auch nach der Erweiterung primar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen (min.
90 % der Verkaufsflache).

Der Standortbereich befindet sich im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 122 ,Johannesstralle®, der
die Verkaufsflache auf 800 m? begrenzt. Daher ist die Anderung des Bebauungsplanes erforder-
lich.

Es ist zu prufen, ob fur den Realisierungsfall negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Ibbenbiren und in den Nachbarkommu-
nen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen werden kon-
nen.

Der Untersuchungsstandort befindet sich innerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
ausgewiesenen Entwicklungsstandortes der Nahversorgung Gravenhorster Stralle, der die woh-
nungsnahe Versorgung im Ortsteil Schierloh sicherstellt.

Die Wettbewerbssituation wird im Wesentlichen von dem K+K-Markt an der Brockradener Stralle,
den Lebensmittelmarkten Netto und Rewe im Hauptzentrum sowie den Nahversorgern K+K und
Aldi am Nahversorgungsstandort Minsterstrale bestimmt.

In der nordlichen Kernstadt kommt dem Verbrauchermarkt Marktkauf im Gewerbegebiet eine ge-
samtstadtische Versorgungsfunktion zu. Entlang der Rheiner Strafe/ Osnabriicker Strafde sind mit
Aldi, Lidl und K+K weitere Nahversorgungsstandorte vorzufinden. Auch in den Ortsteilen Dicken-
berg, Laggenbeck und Pusselbiren sind eigene Nahversorgungsstrukturen vorhanden.

Nach den BBE-Prognoseberechnungen wird der erweiterte Lidl-Markt eine jahrliche Umsatzleis-

tung von max. 7,0 Mio. € erreichen. Dies entspricht einem Mehrumsatz von 1,0 Mio. €. Das Plan-
vorhaben erreicht somit einen Gberdurchschnittlichen Umsatz im Sinne eines Worst-Case-Ansat-
zes.

Das Einzugsgebiet umfasst den Nahbereich in Schierloh sowie den angrenzenden Kernstadtbe-
reich. Das Bevolkerungspotenzial belauft sich auf ca. 7.400 Einwohner mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 20,0 Mio. €. Davon wird der Lidl-Markt rd. 26 % binden
kénnen und einen Umsatz von 5,2 Mio. € generieren kdnnen. Zusatzlich sind diffuse Kaufkraftzu-
flisse in Hohe von max. 0,7 Mio. € zu berucksichtigen, die im Wesentlichen aus der Nahe zur
Kernstadt, der guten Erreichbarkeit tber die Gravenhorster Straf3e und der Verbundwirkung mit
Getranke Hoffmann resultieren.

Die standortbezogenen Wettbewerbswirkungen liegen bei durchweg unter 5 % des derzeitigen
Wettbewerberumsatzes. Damit werden keinesfalls betriebsgefahrdende Grofkenordnungen er-
reicht. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind damit auszuschlief3en.
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m Das Planvorhaben entspricht den Vorgaben der Landesplanung hinsichtlich der Lage im ASB und
der Wahrung des Beeintrachtigungsgebotes. Aufgrund des geringen Bevolkerungspotenzials im
Nahbereich dient die Bauleitplanung schlief3lich nur dann der Gewahrleistung einer wohnungsna-
hen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wenn dem Standort eine wichtige
erganzende Versorgungsfunktion nicht nur fir Schierloh, sondern auch fir den stidwestlichen
Kernstadtbereich zugesprochen wird. Dies ist mit Blick auf die dort vorhandenen Angebotsstruktu-
ren aus Gutachtersicht grundsatzlich zu vertreten. Der Standort wurde unter Wirdigung seiner
Versorgungsbedeutung im Einzelhandelskonzept als ,Entwicklungsstandort Nahversorgung® ein-
gestuft.

m Der Verpflichtung, dem Entstehen, der Verfestigung oder Erweiterung einer Einzelhandelsagglo-
meration entgegenzuwirken, wird nach Auffassung der BBE-Gutachter entsprochen.

m Das Vorhaben entspricht den Zielen und Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Ibbenburen fur den Nahversorgungsstandort Gravenhorster Stral3e.

Koln, im Oktober 2021
BBE Handelsberatung GmbH

. :”]' L'(}Juw““’
q/

i. V. Marjan Grunbauer i. V. Jorg Lehnerdt
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