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1 Ausgangssituation

Der im Nahversorgungszentrum Berliner StralRe / Brauckenstrale in der Bromberger StraBe 1
anséssige Lebensmitteldiscounter Lidl soll auf das Grundstiick BrauckenstraBe 4-6 verlagert wer-
den. Dieses Grundstlick bzw. auch das geplante Gebdude liegen nur zum Teil im Nahversor-
gungszentrum Brduckenkreuz. Im Zuge der Verlagerung ist eine Verkaufsflichenerweiterung des
Lebensmitteldiscounters auf 1.500 m2 beabsichtigt. Am Altstandort des Lebensmitteldiscounters
(Bromberger StraBe 1) wird auf einer Verkaufsfliche von 1.000 m?2 derzeit eine Folgenutzung
durch einen Getrdnkemarkt favorisiert.

Fir diese beiden groBflachigen Vorhaben ist die stddtebauliche Vertraglichkeit ebenso zu lber-
prifen wie die Kompatibilitdt mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzept der Stadt Liiden-
scheid und den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des groBflachigen
Einzelhandels des Landes NRW (Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel des LEP NRW).
Der Fokus der Betrachtungen richtet sich auf die Fragestellung, ob durch die Planvorhaben rele-
vante absatzwirtschaftliche Auswirkungen (Verdnderungen der Kaufkraftstrome) ausgelést wer-
den, die negative staddtebauliche Folgewirkungen in zentralen Versorgungsbereichen oder der
wohnortnahen Versorgungssituation nach sich ziehen kénnten.

Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Wie sind die Vorhaben vor dem Hintergrund der Zielsetzungen des LEP NRW Sachlicher
Teilplan GroBflachiger Einzelhandel sowie den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Liidenscheid (2012) einzuordnen?

Wie sind die avisierten Standortbereiche unter stadtebaulichen Gesichtspunkten einzuord-
nen?

Welche (zusatzlichen) Umsdtze werden die Planvorhaben voraussichtlich generieren?

Wie stellt sich die Nachfragesituation in den jeweiligen Einzugsbereichen der Vorhaben
(bzw. zugewiesenen Versorgungsbereichen der Nahversorgungszentren) dar? (u.a. rechneri-
sche Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfung)

Wie stellt sich die (derzeitige und zukiinftig absehbare) untersuchungsrelevante Versor-
gungs- und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum dar?

Wie stellen sich die Bedeutung und Stabilitdt der Angebotsstandorte (v.a. zentrale Versor-
gungsbereiche, Nahversorgungsstandorte) im Einzugsgebiet der Vorhaben dar? Wie stellt
sich im Besonderen die Situation der Nahversorgungszentren Berliner Strale / Brauckenstra-
Re und Brduckenkreuz zueinander dar?

Sind absatzwirtschaftliche und daraus resultierende stadtebauliche Folgewirkungen mit der
Realisierung der Planvorhaben verbunden? (Ermittlung von potenziellen Umsatzumvertei-
lungen und moglichen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum)

Wie kénnte bei nachgewiesener Unvertraglichkeit eine stadtebaulich vertrdgliche Modifizie-
rung des / der Planvorhaben aussehen?

Wie ist die rdumliche Uberschreitung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Brauckenkreuz durch das Planvorhaben einzuordnen und zu bewerten?
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2 Methodisches Vorgehen

Zentraler Bestandteil der Stellungnahme ist die Bewertung und Analyse der geplanten Vorhaben
im Hinblick auf ihre Versorgungsbedeutung. In einem ersten Schritt wird die Versorgungsfunkti-
on der Vorhaben bzw. des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches in dem das Vorhaben
realisiert werden soll - unter Berlicksichtigung des Bestandes - betrachtet, um die Kompatibilitdt
der geplanten GroBenordnungen der Vorhaben vor dem Hintergrund der Einzugsbereiche der
zentralen Versorgungsbereiche (Versorgungsfunktion i.S.d. Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Lidenscheid, 2012) einordnen zu kdonnen. Im Anschluss werden auf Basis einer Gravitations-
rechnung Aussagen zur stddtebaulichen Vertraglichkeit getroffen.

Angebotsseitige Datenbasis

Zur Analyse der angebotsseitigen Rahmenbedingungen konnte auf vorliegende Erhebungsdaten
zurilickgegriffen werden, die im Jahr 2012 im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes flir die Stadt Liidenscheid erhoben wurden. In diesem Zusammenhang erfolg-
te eine flichendeckende Begehung des Liidenscheider Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung
und Kartierung aller Einzelhandelsbetriebe des Einzelhandels i.e.S. Die untersuchungsrelevanten
Daten wurden im August 2015 aktualisiert. Hierzu wurden alle Betriebe, die die nahversor-
gungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel als Kernsortiment fiihren, auf die
Aktualitdt der Verkaufsflichengréfe und Sortimente Uberpriift bzw. Verdnderungen (wie die
SchlieBung der Mérkte im Honseler Bruch bzw. Einzelhandelsentwicklungen in den Nahversor-
gungszentren Berliner StralRe / BrauckenstraBe und Brauckenkreuz) zusdtzlich aufgenommen.

Der vorliegende Datensatz umfasst somit alle im Liidenscheider Stadtgebiet liegenden Betriebe
der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Flr diese Anbieter
liegen aktuelle, differenzierte Daten hinsichtlich der jeweiligen Gesamtverkaufsfliche und der
untersuchungsrelevanten Verkaufsflache sowie eine rdumliche Zuordnung der Betriebe
nach der stadtebaulichen Lage vor.

Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

Neben der Ermittlung der quantitativen Grundlagen ist auch eine klassische stadtebauliche
Analyse mit einer Bewertung der stadtebaulichen Situation der potenziell betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche sowie der wohnortnahen Grundversorgungssituation im Untersuchungs-
gebiet auch unter qualitativen Aspekten notwendig, soweit sie relevant betroffen sind. Im Hin-
blick auf die stddtebauliche Lage und Einordnung der Einzelhandelsbetriebe und die Bewertung
der Versorgungsfunktion ist eine Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen als schiit-
zenwerte Bereiche im Sinne der aktuellen Rechtsprechung (§ 11 (3) BauNVO, § 2 (2) BauGB, § 9
(2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) notwendig. Grundlage hierfiir ist das Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Lidenscheid aus dem Jahr 2013. Darin wurden rdumliche Zielvorstellungen formuliert
und Aussagen zu Entwicklungszielen fiir einzelne Standorte im Stadtgebiet sowie Abgrenzungen
zentraler Versorgungsbereiche getroffen.
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Nachfragesituation

Die erforderlichen Daten zur Nachfragesituation werden auf Basis der aktuellen Bevdlkerungs-
daten sowie der vorliegenden sekundérstatistischen Daten (insbesondere der IFH Retail Consul-
tants, KéIn, 2015) zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Liidenscheid ermittelt und darge-
stellt.

Absatzwirtschaftliche Daten

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen werden nicht nur die zugrunde liegenden Ver-
kaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, sondern auch die kon-
krete Situation vor Ort mit berticksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Fla-
chenproduktivitdten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie
die Berlcksichtigung der rdumlich detaillierten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum.

Stadtebauliche und absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Eine fur die stddtebauliche Analyse wichtige Ausgangsgrole stellt das potenzielle Umsatzvolu-
men der Planvorhaben dar. Unter Einbeziehung von Maximalwerten wird fiir die Vorhaben der
jeweilige Sollumsatz abgeschdtzt. Angesichts der Erforderlichkeit einer ,realistischen Worst-
Case-Betrachtung" kénnen / sollten hier bewusst auch hohe Eingangsdaten einflieBen, da an-
sonsten im Laufe des weiteren Verfahrens methodische Zweifel artikuliert werden konnen, die
wiederum das Gutachten als wichtiges Abwédgungsmaterial untauglich werden lassen.

Basierend auf den durchgefiihrten Analyseschritten werden in diesem zentralen Arbeitsschritt,
der auf einem Gravitationsansatz basiert, die méglichen absatzwirtschaftlichen und ggf. sich
daraus ergebenen stadtebaulichen Auswirkungen der Vorhaben auf Betriebe innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche sowie weitere Nahversorgungsstandorte abgebildet.

Exkurs Gravitationsmodell

Ein Bestandteil dieser Untersuchung ist es, die sich durch eine mégliche Umverteilung der Um-
satze (bedingt durch sich andernde Kaufkraftstrome) ergebenden Wirkungsgrade méglicher
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen der Planvorhaben auf den zentralen Versorgungsbereich
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im projektrelevanten Auswirkungsbereich zu
untersuchen. Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der
Gravitationsansatz bewahrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell’ kann
nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fir eine erste Einschdtzung dienen. Daher werden in
dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur
sortimentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitdt, unter Beriicksichtigung vor-
handener Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Vorausset-
zung fiir die Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt. Unter Anwendung dieses
differenzierten Gravitationsmodells, in das die flir den Untersuchungsraum relevanten Kennwer-

1 Vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz, G.: Die

Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoretische Gravitati-
onsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzeptionelle Grundla-
gen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansdtzen. Bremen, 1987.
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te einflieBen, werden die potenziell durch die Vorhaben induzierten monetédren und prozentua-
len Umsatzumverteilungen ermittelt.

Zum Grundverstdndnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten Waren-
gruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflache, Umsatz, Zentralitdtsfaktor und Standort-
qualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren werden die rdumlichen
Widerstande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Angebotsstandorten zugrunde gelegt.

Mit dem potenziellen ,Marktzutritt” des Vorhabens verdndert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatz und Widerstdande von Nachfrage- und Angebotsstandorten zu-
einander eine relative Verdnderung erfahren.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

die vorhandenen untersuchungsrelevanten Verkaufsflichenangebote der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel nach Anbietern / Standorten,

die Flachenproduktivitaten (Umsatz in Euro / m2) nach Sortimenten und Anbietern /
Standorten und der daraus resultierende sortimentsspezifische und summierte Umsatz der
Anbieter / Standorte,

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhéngig-
keit der Warengruppen und der Gesamtattraktivitdt der Anbieter / Standorte und ihrer je-
weiligen Marktgebiete resultieren,

der zu erwartende Umsatz der geplanten Vorhaben und

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fir die projektrelevante Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel.

Die fiir eine Wirkungsanalyse notwendigen, konkreten einzelhandelsbezogenen Fldchenanga-
ben, Umsétze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert in die Analyse einge-
stellt. Die ermittelten potenziellen Umverteilungsquoten stellen eine wesentliche Beurteilungs-
grundlage dar.

Prognose moglicher stadtebaulicher (Folge-)Wirkungen

Grundsatzlich ist anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur eine
erste Einschatzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der monetdren bzw. pro-
zentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist bei der abschlieBenden Beurteilung
stadtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen allein nicht ausreichend. Auch
ist die 10% -Marke der Umsatzumverteilung?® in diesem Zusammenhang nicht als , Demarkati-
onslinie” zu sehen, sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen
zu berticksichtigen. Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen
die Intensitdt der Belastung der Angebotsstandorte im Untersuchungsraum ermittelt werden
kann, somit nicht identisch mit der Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen
Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftabfluss in die Abwdgung bei der Planung als Belang

2 Dabei wird vermutet, dass eine von EinzelhandelsgroRvorhaben an den benachbarten Standorten erzeugte Um-

satzumverteilung von nicht mehr als 10 % zu Lasten des zentrenorientierten Einzelhandels keine negativen stad-
tebaulichen Auswirkungeni. S. v. § 11 (3) BauNVO erwirkt.
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einzustellen und zu bewerten, denn , liberschritten ist die stddtebauliche Relevanzschwelle erst

dann, wenn ein Umschlag von rein wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzu-
finden droht".?

Als weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen potenziel-
ler Vorhaben werden daher abschlieRend fiir diejenigen Versorgungsstandorte im Untersu-
chungsgebiet, die gewisse Schwellenwerte iberschreiten, die abstrakten Ergebnisse der Berech-
nungen durch weitergehende Analysen im Hinblick auf mégliche schadliche Auswirkungen qua-
lifiziert. Dabei flieBen vor allem auch die individuellen stddtebaulichen Gegebenheiten und Aus-
gangsbedingungen der potenziell betroffenen zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungs-
strukturen und die wirtschaftliche Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter in die Betrach-
tungen ein.

Eine stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z.B. dann vor, wenn durch Geschéafts-
aufgaben die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewdhrleistet ist* bzw. Ladenleerstinde
zu einer Verminderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender
Frequenz, zu Niveauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
des jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fuhrt.

Ein einschldgiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der ,Funktionsstérung" eines zentralen Versorgungsbereiches als
Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versor-
gungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.®

vgl. OVG NRW, Urteil vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - , Centro-Urteil"
vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, 1723, 1725

BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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Einzelhandelsvorhaben in den Nahversorgungszentren Berliner StraBe / BrduckenstraBe sowie Brduckenkreuz

3 Merkmale der Planvorhaben

Lage der Vorhabenstandorte

Die beiden Vorhabenstandorte befinden sich im Ostlichen Stadtgebiet der Stadt Liidenscheid, im
Bereich der BrdauckenstraBe, einer stadtischen EinfallstralRe.

Der Standort fiir die geplante Ansiedlung (Verlagerung / Erweiterung) des Lebensmitteldiscoun-
ters liegt im Nahversorgungszentrum Brauckenkreuz (Vorhabenstandort 1). Dieses befindet sich
im Kreuzungsbereich BrauckenstraBe / HochstralRe / TalstraBe / Herscheider LandstraRe am
stidostlichen Rand des Stadtbezirks Innenstadt / Staberg / Knapp. Stidlich schlieBt sich der
Stadtbezirk Bierbaum / Hoh / Hellersen, siidwestlich der Stadtbezirk Ramsberg / Hasley / Bau-
kloh sowie 6stlich der Stadtbezirk Kalve / Wefelshohl an. Der Einzelhandel im Nahversorgungs-
zentrum profitiert von der verkehrsglinstigen Lage. Im Hinblick auf die Grundversorgung (insbe-
sondere Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln) tibernimmt der zentrale Versorgungsbe-
reich anteilig eine Bedeutung fir die Stadtbezirke Bierbaum / Hoh / Hellersen sowie Ramsberg /
Hasley / Baukloh (insgesamt rund 10.500 Einwohner).

Karte 1: Bauvorhaben Lidl Brauckenkreuz, Planskizze
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Das Grundstiick auf dem die Ansiedlung geplant ist, grenzt im Westen an die BrauckenstraBe
und im Stiden an die Wefelshohler Strale. Es ist derzeit mit mehreren Gebduden bebaut, welche
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z.T. allerdings in renovierungsbedurftigem Zustand sind. Im westlichen Bereich befindet sich auf
dem Grundstlick ein Mehrfamilienhaus, im 6stlichen Teil ein Gebdude in dem neben einem Ge-
trankemarkt (Dursty) ein Fitnessclub sowie eine Versicherungsagentur untergebracht sind. Nord-
lich schlieBen sich gewerbliche Nutzungen bzw. eine SB-Waschanlage an. Ostlich schlieBt sich
Wohnbebauung an. Stdlich des Grundstticks befinden sich mit dem Elektronikfachmarkt Berlet
und dem Lebensmitteldiscounter Netto groBflachige Einzelhandelsnutzungen. Westliche, jenseits
der BrauckenstraBe, sind mit dem Lebensmittelvollsortimenter Kaufpark, dem Biomarkt Denn's
sowie den Zoofachmarkt FreBnapf ebenfalls Einzelhandelsnutzungen angesiedelt. Der Vorha-
benstandort liegt nur z.T. innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches. Etwa
die Halfte des geplanten Gebdudes des Lebensmitteldiscounters sowie einige der geplanten
Stellplatze befinden sich nérdlich auerhalb der Abgrenzung (vgl. dazu Karte 1 und Karte 2). Die
ErschlieBung bzw. Anlieferung ist Gber die Wefelshohler StraBe bzw. BrduckenstraBe geplant.
Unter der Voraussetzung einer absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit des Vorhabens stellt eine Erweiterung der rdumlichen Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches eine Arrondierung des Nahversorgungszentrums dar. Die Beriicksichti-
gung des gesamten Grundstiicks bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist
stadtebaulich vertretbar (vgl. dazu Kapitel 4.1 und 5).

Eine sortimentsspezifische Feindifferenzierung zum Vorhaben liegt nicht vor. Daher wird in der
vorliegenden Untersuchung auf marktiibliche Kennwerte zurlickgegriffen. Ein Lebensmitteldis-
counter bietet auf dem Gros seiner Verkaufsflache (rund 78%) das Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel an, dazu gehoéren auch Getrdnke. Auf der Gbrigen Verkaufsflache werden Rand-
sortimente, wie beispielsweise Drogerie- und Korperpflegeartikel (rund 9 %), Heim- und Klein-
tierfutter (2 %) und vor allem auch Aktionswaren mit unterschiedlichen zentrenrelevanten Sor-
timenten (rund 10 %), angeboten. Fiir das Vorhaben mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.500
m?2 entfallen damit 1.180 m2 Verkaufsflache auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel,
rund 140 m2 auf das nahversorgungsrelevante Sortiment Drogerie und Koérperpflege, 30 m? auf
Heim- und Kleintierfutter sowie rund 150 m2 Verkaufsfliche auf Aktionswaren.

Tabelle 1: Sortimentsschliissel Lebensmitteldiscounter
Sortiment Anteil in % Verkaufsfliche | Zentrenrelevanz Bemerkung
in m2 gemal Liidenscheider

Sortimentsliste

Nahrungs- und Ge-

nussmittel 78,4% 1.172 nahversorgungsrelevant | Kernsortiment

Drogeriewaren 9,2% 138 nahversorgungsrelevant | Kernsortiment

Zeitungen / Zeitschrif- 05% 3 nahversorgungsrelevant nahverso_rgungsrelevantes

ten Randsortiment

Papier / Buroartikel / o zentrenrelevantes Rand-

Schreibwaren 3.3% 50 zentrenrelevant sortiment (Aktionswaren)
zentrenrelevantes Rand-

grisilf/PaZjSﬁ;It/sxz;en 2,7% 41 zentrenrelevant sortiment (tw. Aktionswa-
ren)

) o zentrenrelevantes Rand-
Bekleidung 1,5% 23 zentrenrelevant sortiment (Aktionswaren)
Elektronik und Multi- 13% 2 sentrenrelevant zentrenrelevantes Rand-
media = sortiment (Aktionswaren)
Elektrokleingerdte 0,5% 8 zentrenrelevant zen#renrelevan_tes Rand-

sortiment (Aktionswaren)
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Sortiment Anteil in % Verkaufsfliche | Zentrenrelevanz Bemerkung
in m2 gemaR Liidenscheider
Sortimentsliste

zentrenrelevantes Rand-

Sportartikel 0,3% 5 zentrenrelevant sortiment (Aktionswaren)

Teilsortiment von Zoo-

Heim- und Kleintierfut- o logische Artikel, lebende | zentrenrelevantes Rand-
2,0% 30 o~ .

ter Tiere: sortiment

nicht zentrenrelevant

nicht zentrenrelevantes
0,3% 5 nicht-zentrenrelevant Randsortiment (Aktions-
waren)

baumarktspezifisches
Sortiment

Gesamtergebnis 100,0% 1.500

Quelle: Datenbank Junker +Kruse

Ein Getrdankemarkt soll die Folgenutzung fiir den Lebensmitteldiscounter Lidl (Bromberger Stralle
1) im Nahversorgungszentrum Berliner StraBe / Brduckenstralle darstellen (Vorhabenstandort 2).
Der Standort liegt im westlichen Bereich des Nahversorgungszentrums Berliner StraBBe / Brdu-
ckenstraBe im Stadtbezirk Honsel / Eichholz. Das Nahversorgungszentrum reicht von der Ein-
miindung Berliner StraBe / BrauckenstrafRe bis zur Einmiindung Brduckenstralle / Nottebohm-
straBe. Westlich schlieRt sich der Stadtbezirk Tinsberg / Kluse an, 6stlich liegt der Stadtbezirk
Kalve / Wefelshohl und siidlich der Stadtbezirk Innenstadt / Staberg / Knapp. Auch hier profi-
tiert der Einzelhandel von der verkehrsgiinstigen Lage an der B 229 (BrdauckenstraBBe). Im Hin-
blick auf die Grundversorgung (insbesondere Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln)
Ubernimmt der zentrale Versorgungsbereich Berliner StrafRe / Brduckenstralle anteilig eine Be-
deutung fiir die Stadtbezirke Honsel / Eichholz; Kalve / Wefelshohl und Briininghausen / Au-
gustenthal (insgesamt rund 7.000 Einwohner).

Geplant ist, dass der Getrankemarkt die gesamte Flache, von rund 1.000 m2 Verkaufsflache ein-
nimmt.

Die nachstgelegenen Wettbewerbsstandorte des Bauvorhabens Lidl Brauckenkreuz sind

das rund 600 m noérdlich gelegene Nahversorgungszentrum BrduckenstralRe / Berliner StraBBe
mit dem derzeitigen Standort des Lebensmitteldiscounters sowie den in jlingster Zeit ent-
standenen Einzelhandelsansiedlungen eines Lebensmittelsollsortimenter (Kaufpark mit Ge-
trankemarkt) sowie des Lebensmitteldiscounters (Aldi) und ergénzenden Anbietern (1 Minu-
te mit dem Kfz, 8 Minuten zu FuB) sowie

die Nahversorgungsstandorte in Bierbaum / Hoh / Hellersen (Aldi, Herscheider Landstrafe;
4 Minuten mit dem Kfz, 15 Minuten zu FuB) und Honsel / Eichholz (Prima Kost, Honseler
StralRe; 5 Minuten mit dem Kfz, 20 Minuten zu FuB).

Die westlich gelegene Innenstadt, das Hauptzentrum der Stadt Liidenscheid mit zwei Lebensmit-
teldiscountern (Netto) und einem Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) sowie kleineren Fachge-
schaften bzw. Lebensmittelhandwerksbetrieben befindet sich zwar in unmittelbarer raumlicher
Ndhe, dabei liegen die Lebensmittelmdrkte jedoch in der FuBgéngerzone oder im westlichen
Bereich der Innenstadt, so dass deren Erreichbarkeit mit dem Kfz weniger gut gegeben ist (zu
FuB mehr als 15 Minuten).
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Weitere Wettbewerbsstandorte, die mit dem Auto in finf bis zehn Minuten erreicht werden
kénnen, liegen innerhalb des Liidenscheider Stadtgebiets, dazu zdhlen die Nahversorgungszen-
tren Heedfelder Strale und Kodlner StraRe sowie Einzelstandorte u.a. an der Altenaer StraBRe und
der Glatzer Stralle.

Geschiatzte Umsatze der Vorhaben

Der Gesamtumsatz des geplanten Lebensmitteldiscounters wird voraussichtlich bei 10,4 Mio.
Euro liegen. Davon entfallen rund 8,3 Mio. Euro auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel, rund 1,0 Mio. Euro auf die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege sowie rund 1,1
Mio. Euro auf die verschiedenen Randsortimente (Aktionswaren). Der Angebots- und Umsatz-
schwerpunkt liegt damit im Bereich des Kernsortiments Nahrungs- und Genussmittel’.

Fir den Getrankemarkt ergibt sich bei einer Raumleistung von 2.400 Euro / m? (Worst-Case) ein
Umsatz von 2,4 Mio. Euro.

Zu beriicksichtigen ist, dass im Nahversorgungszentrum Brduckenstralle durch die Ansiedlung
des Lebensmitteldiscounters ein Getrdnkemarkt substituiert wird, wahrend im Nahversorgungs-
zentrum Berliner StralRe / BrauckenstraBBe das Ladenlokal des Lebensmitteldiscounters durch
einen Getrankemarkt folgegenutzt werden soll. Per Saldo ergibt sich damit ein Verkaufsflichen-
zuwachs fiir den Lebensmitteldiscounter von 500 m2 bzw. ein Umsatzzuwachs in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel von 2,8 Mio. Euro und fir den Getrdnkemarkt von rund
600 m2 bzw. ein Umsatzzuwachs in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von 1,0
Mio. Euro. Die Standorte liegen in rund 600 m Entfernung zueinander. Es ist davon auszugehen,
dass sich der Auswirkungsbereich des Bestandsstandortes und des Planstandortes nicht wesent-
lich unterscheiden. Der Lebensmitteldiscounter am Standort hat sich marktseitig bereits nieder-
geschlagen, so dass hinsichtlich potenzieller Umsatzumverteilungen lediglich die Erweiterung
relevant ist.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Umsatz- bzw. Verkaufsflichenanteile der tibrigen Sorti-
mente, die auf die Gbrigen Standorte im Untersuchungsraum umzuverteilen sind, sind negative
stddtebauliche Auswirkungen (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) nicht zu erwarten bzw. nachweisbar (da
monetdre und prozentuale Umverteilungen zu gering bzw. < 0,1 Mio. Euro pro Standort).

Grundlagen der Umsatzschédtzung sind die Junker-Kruse Datenbank sowie Angaben aus der Sekundérliteratur,
dazu gehort u.a. Hahn Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2015/2016, S.23, dort wird der Flachenpro-
duktivitat (Brutto) eines Lidl-Marktes mit 7.030 Euro/m? ausgewiesen.
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4 Versorgungsfunktion der Nahversorgungszentren Braucken-
kreuz und Berliner StraBBe / Brauckenstraf3e

Die zentralen Versorgungsbereiche Brauckenkreuz und Berliner Stralle / BrauckenstraBe sind im
Einzelhandelskonzept der Stadt Liidenscheid (2013) als Nahversorgungszentren eingestuft. Seit
der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes haben Einzelhandelsentwicklungen stattgefunden,
welche insbesondere die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
und damit nicht zuletzt auch die Versorgungsbedeutung der zentralen Versorgungsbereiche
betreffen. Nachfolgend findet eine Einordnung der Nahversorgungszentren hinsichtlich der
Tragfahigkeit des Angebotes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Bestand so-
wie flr die geplanten Verdanderungen statt.

4.1 Nahversorgungszentrum Brauckenkreuz

Der Einzelhandelsbestand im Nahversorgungszentrum BrduckenstraBBe weist derzeit 16 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 5.700 m2 auf. Der quantitative
Schwerpunkt liegt mit 60 % der Gesamtverkaufsflache in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten. 42 % der Gesamtverkaufsfliche entfallen dabei auf das Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Etwa ein Viertel der Gesamtverkaufsfliche im zentralen Versorgungsbereich zahlt
aufgrund des hier angesiedelten Elektro-Fachmarktes zur Warengruppe Elektronik und Multi-
media.

Karte 2: Nutzungen im Nahversorgungszentrum BrauckenstraBBe
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Der Betriebstypenmix der Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist differenziert. Neben einem Lebensmittelvollsortimenter, einem Lebensmitteldis-

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



counter, einem Getrdnkemarkt (am Vorhabenstandort) und Backereien wurde in jlingster Zeit
auch ein Biomarkt im Nahversorgungszentrum Brduckenkreuz angesiedelt. In der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel wird im Nahversorgungszentrum derzeit auf einer Verkaufsflache
von rund 2.400 m? ein Umsatz von rund 9,7 Mio. Euro getatigt. Diesem steht im Versorgungs-
bereich (10.500 Einwohner) ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rund 24,3 Mio.
Euro gegenlber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel belduft sich damit fiir das Nahversorgungszentrum derzeit auf 0,40.

Vor dem Hintergrund der potenziellen Umsetzung der Planvorhaben (Abriss Getrankemarkt,
Neubau Lebensmitteldiscounter) wére voraussichtlich ein Umsatzzuwachs von rund 7,4 Mio.
Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Nahversorgungszentrum Braucken-
straBBe zu erwarten. Durch diese deutliche Umsatzsteigerung ergibt sich fiir das Zentrum in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von 0,70.
Vor dem Hintergrund der Versorgungssituation im zu versorgenden Bereich ist das ein angemes-
sener und tragfédhiger Wert fiir das Nahversorgungszentrum.

4.2 Nahversorgungszentrum Berliner StraBBe / BrauckenstraBBe

Der Einzelhandelsbestand im Nahversorgungszentrum Berliner StraBe / BrauckenstralRe weist
derzeit 13 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 5.300 m2 auf.
Drei Viertel der Verkaufsflache entfallen auf nahversorgungsrelevante Sortimente. Rund 60 %
(3.300 m2) der Gesamtverkaufsflache entfallen dabei auf das Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel.

Karte 3: Nutzungen im Nahversorgungszentrum Berliner StraBe / Brauckenstrafle
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Neben einem Lebensmittelvollsortimenter mit Getrdnkemarkt gibt es derzeit zwei Lebensmittel-
discounter sowie kleinere ergdnzende Anbieter.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird im Nahversorgungszentrum derzeit auf
einer Verkaufsflache von rund 3.300 m2 ein Umsatz von rund 16,8 Mio. Euro getdtigt. Diesem
steht im Versorgungsbereich (7.000 Einwohner) ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
von rund 16,2 Mio. Euro gegenliber. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel belduft sich damit fiir das Nahversorgungszentrum derzeit auf
1,04.

Vor dem Hintergrund der potenziellen Umsetzung der Planvorhaben (Verlagerung Lebensmit-
teldiscounter, Folgenutzung Getrdnkemarkt) wére voraussichtlich eine Reduzierung des Umsat-
zes um rund 3,2 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Nahversor-
gungszentrum Berliner StraRe / BrauckenstraBe zu erwarten. Dadurch ergibt sich flir das Zent-
rum in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine einzelhandelsrelevante Zentralitat
von 0,84. Dabei ist zu berticksichtigen, dass sich aufgrund der geplanten Umnutzung des Le-
bensmitteldiscounters an der Bromberger StraBe 1 durch einen Getrdnkemarkt die derzeitige
Verkaufsflache im Sortiment Getrdnke in etwa verdoppelt. Entsprechend wiirde in diesem Sorti-
ment auch die Zentralitdt von derzeit 0,8 auf 1,7 ansteigen. Die Versorgungsbedeutung im Sor-
timent Getrdnke wiirde damit deutlich tiber den eigentlichen Einzugsbereich des Nahversor-
gungszentrums hinausreichen.

Hinsichtlich moéglicher schddlicher Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche bzw.
Nahversorgungsstandorte aufgrund dieser liberdurchschnittlichen Ausstattung im Sortiment
Getranke ist festzuhalten, dass das Sortiment Getrénke kein allein funktionstragendes Sortiment
in zentralen Versorgungsbereichen (Nahversorgungszentren) bzw. an Nahversorgungsstandor-
ten ist. Vielmehr stellt es als Teilsortiment der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, i.d.R.
als Randsortiment oder kleinflachiger Fachmarkt, eine Ergdnzung der Gbrigen Sortimente in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel dar. UmsatzeinbulRen bei Randsortimenten gefahr-
den i.d.R. nicht den gesamten Lebensmittelmarkt und die SchlieBung eines Getrdnkemarktes (in
Erganzungsfunktion zu anderen Lebensmittelméarkten an einem Standort bzw. in einem zentra-
len Versorgungsbereich) zieht auch keinen flichendeckenden Wegfall eines entsprechenden
Angebotes in einem zentralen Versorgungsbereich nach sich. Zudem ist aufgrund der guten
Erreichbarkeit des Standortes mit dem Kfz eine starke Streuung potenzieller Umsatzumverteilun-
gen auf eine Vielzahl von Standorten im Lidenscheider Stadtgebiet zu erwarten. So wird die
hohe quantitative Ausstattung im Sortiment Getranke zwar zu einer Wettbewerbsverschérfung
vor allem auch im Nahversorgungszentrum Berliner Strafe / BrauckenstraBe selbst fiihren, eine
Funktionsgefdhrdung des zentralen Versorgungsbereiches ist dabei jedoch nicht zu erwarten.
Vor diesem Hintergrund findet in der vorliegenden Untersuchung fiir den Getrankemarkt keine
Gravitationsrechnung statt.
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5 Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen der Vertrédglichkeitsanalyse werden fiir die geplante Verlagerung und Erweiterung
des Lebensmitteldiscounters fiir die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel induzierte Umsatzumverteilungen errechnet und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
und versorgungsstrukturellen Vertrdglichkeit bewertet.

5.1 Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

Bei der absatzwirtschaftlichen Einordnung des Planvorhabens wird durch ein stadtebauliches
Worst-Case-Szenario der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen. Zur Bestimmung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden die untersuchungsrelevanten Ver-
kaufsflichen und Umsdtze der in Kapitel 3 dargestellten Wettbewerbsstandorte in eine Gravita-
tionsrechnung eingestellt. Umverteilungsrelevant ist dabei der durch die Erweiterung des Le-
bensmitteldiscounters induzierte sortimentsspezifische Umsatz in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel in Ho6he von 2,8 Mio. Eur. Es ist davon auszugehen, dass sich der tibrige Um-
satz des Lebensmitteldiscounters (am Bestandsstandort) marktseitig im Untersuchungsraum be-
reits niedergeschlagen hat.

Im Folgenden werden die Ergebnisse in Bezug auf das mégliche monetdre Umverteilungspoten-
zial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einer Einschdtzung der méglichen
stddtebaulichen und / oder versorgungsstrukturellen Folgewirkungen dargestellt.

5.2 Ergebnisse der Berechnungen — Umsatzumverteilungen durch das Plan-
vorhaben

Die Realisierung des Planvorhabens und Generierung des aufgezeigten Umsatzes wiirde im Un-
tersuchungsraum zu den in der in nachfolgender Tabelle dargestellten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen fithren. Da im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gemaR § 11 (3) BauNVO
sowohl die konkrete Einordnung der geplanten Vorhaben hinsichtlich méglicher negativer Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche als auch im Hinblick auf mégliche Implikationen
versorgungsstruktureller Art relevant sind, werden nachfolgend die mit Hilfe des Gravitations-
modells ermittelten Umsatzumverteilungseffekte auf die im Untersuchungsraum befindlichen
relevanten Einzelhandelslagen aufgefiihrt.

Tabelle 2: Prognostizierte warengruppenspezifische Umsatzumverteilungen durch das
Planvorhaben — Worst-Case

Nahrungs- und
Genussmittel

S Bestandsumsatz Umverteilung  Umverteilung
in Mio. Euro in Mio. Euro Anteil in %
Hauptzentrum Innenstadt 21,9 1,0 5%
Nahversorgungszentrum Berliner StraBe / BrduckenstraBe 11,27 0,8 7%
Nahversorgungszentrum Kolner Strale /.8 0.1 1%
Nahversorgungszentrum Heedfelder StraRe 50 * *
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Nahrungs- und
Genussmittel

S Bestandsumsatz Umverteilung  Umverteilung
in Mio. Euro in Mio. Euro Anteil in %
Streulagen im Stadtbezirk Honsel / Eichholz 8,7 0,3 4%
Streulagen im Stadtbezirk Bierbaum / H6h / Hellersen 34 * *
Streulagen in sonstigen Stadtbezirken 18,0 04 3%

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
**  ohne Folgenutzung Getrdnkemarkt
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o.g. Eingangswerte

Ergebnisse der Berechnung:

Durch die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters ergibt sich fiir das
Nahversorgungszentrum Berliner StralRe / BrauckenstraBe eine Umsatzumverteilungen von
7% bzw. 0,8 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Fur die Innenstadt kdnnen Umsatzumverteilungen in Hohe von 5 % prognostiziert werden.

Fir die Gibrigen untersuchten Standorte Nahversorgungszentren sowie Streulagen ergeben
sich Umsatzumverteilungen, die z.T. sehr deutlich unter 5 % liegen bzw. aufgrund des ge-
ringen monetdren AusmaBes (< 0,1 Mio. Euro) nicht nachweisbar sind.

5.3 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen

Im Folgenden gilt es, die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen unter stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Aspekten zu beurteilen.

Wie zuvor aufgezeigt werden konnte, ergeben sich gegeniiber den untersuchten Standorten nur
geringe Umsatzumverteilungen von bis zu maximal 7 % bzw. 1 Mio. Euro in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Dabei verteilen sich die monetdren Umverteilungen in der Liidenscheider Innenstadt auf drei
strukturpragende Mérkte sowie Fachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Im Nahver-
sorgungszentrum Berliner StrafRe / BrauckenstraBe betreffen die Umsatzumverteilungen zwei
strukturpragende Betriebe sowie ergdnzende Angebote (Lebensmittelhandwerk, Randsortimen-
te). Es ist davon auszugehen, dass sich bei den insgesamt niedrigen monetdren Umsatzumvertei-
lungen sowohl in der Innenstadt als auch in den drei Nahversorgungszentren keine Beeintrdchti-
gungen der Funktionsfdhigkeit dieser zentralen Versorgungsbereiche einstellen werden. Ein Um-
schlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stddtebauliche Auswirkungen, durch eine Ge-
fahrdung des Bestandes funktionstragender Betriebe in den betroffenen Liidenscheider zentralen
Versorgungsbereichen, ist damit nicht zu erwarten (vgl. dazu Exkurs Gravitationsmodell, S. 7 ff).

Dartiber hinaus ist auch bezogen auf die (ibrige Versorgungsstruktur im Liidenscheider Stadtge-
biet aufgrund geringer monetérer und prozentualer Umsatzumverteilungen ein Umschlagen rein
wettbewerblicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen (hier i.S. einer Ge-
fahrdung der Nahversorgung) durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.
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Einzelhandelsvorhaben in den Nahversorgungszentren Berliner Stralle / BrauckenstraRe sowie Brauckenkreuz

6 Einordnung der Vorhaben vor dem Hintergrund der Ziele und
Grundsatze des LEP NRW Sachlicher Teilplan groBflachiger Ein-
zelhandel

Die geplanten Vorhaben sind grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 (3) BauNVO. Bei der
Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben i.S.v. § 11 (3) BauNVO, welche sich nach
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen, sind gemal LEP NRW Sachlicher Teilplan groBRflachiger Einzelhandel die Ziele 1, 2 und 3 zu
beachten.

Karte 4: Lage der Vorhabenstandorte gemall Regionalplan Arnsberg
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Quelle: Bezirksregierung Arnsberg, Regionalplan Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, Blatt 8,
Ausschnitt (Stand September 2011)

LEP NRW, Sachlicher Teilplan grof8fldchiger Einzelhandel (2013)
Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.5.d. § 11 (3) BauNVO dlirfen nur in regionalpla-
nerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Die Vorhabenstandorte befinden sich nicht in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) son-
dern in einem Bereich flir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) gemaB Regionalplan
Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, Blatt 8 (Stand September 2011)
(vgl. dazu Karte 4).
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Ziel 1 ist damit nicht erfiillt. Es besteht Abstimmungsbedarf mit der Bezirksregierung.

LEP NRW, Sachlicher Teilplan groB8flachiger Einzelhandel (2013)
Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stidtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafligen Anbindung fiir die Versor-
gung der Bevilkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiil-
len sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdl3 Anlage 1 und

weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aul8erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

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

die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient

und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

GemaB LEP NRW Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel sind groRflichige Einzelhan-
delsbetriebe i.S.v. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten (zu diesen zahlt auch die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) in bestehende oder auch zu entwickelnde zentrale
Versorgungsbereiche zu lenken (bzw. dort zu entwickeln). Der Vorhabenstandort an der Brau-
ckenstraBe 4-6 (Ansiedlung Lebensmitteldiscounter) liegt nur zum Teil im abgegrenzten Nahver-
sorgungszentrum Brauckenkreuz®. Der Vorhabenstandort fiir den Getrankemarkt befindet sich
im Nahversorgungszentrum Berliner StralBe / BrduckenstraBe.

Ziel 2 ist damit aufgrund der bestehenden Planungssituation nur teilweise erfullt. Gegen
eine Erweiterung der raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches beste-

& GemiB Flachennutzungsplan der Stadt Lidenscheid sowie gemdR Einzelhandelskonzept der Stadt Liidenscheid,

2013
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hen — vor dem Hintergrund der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen
Vertraglichkeit des Vorhabens — keine Bedenken. Damit ist dieses Ziel erfiillt.

LEP NRW, Sachlicher Teilplan groB8flachiger Einzelhandel (2013)
Ziel 3: Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten ddirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Aufgrund der Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters sind keine Beeintrdch-
tigungen zentraler Versorgungsbereiche bzw. der Versorgungsstrukturi.S.d. § 11 (3) BauNVO
zu erwarten (vgl. dazu Kapitel 5).

Ziel 3 ist damit erfulit.
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7 Einordnung der Vorhaben vor dem Hintergrund der Ziele und
Ansiedlungsregeln des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lii-
denscheid (2013)

Fur die Beurteilung der Vorhaben aus kommunaler Sicht der Stadt Liidenscheid ist die vom Rat
der Stadt Liidenscheid am 09.12.2013 beschlossene Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
heranzuziehen.

In der Stadt Lidenscheid hat sich das gesamtstddtische Leitbild ,Raumlich-funktionale Gliede-
rung” hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung und —steuerung etabliert. Es schafft einen klaren
raumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung: Der Einzel-
handel wird in Abhdngigkeit von Sortiments- und GréRenstrukturen, der 6konomischen Rah-
menbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewdhlte Einzelhandelsschwerpunkte
im Liidenscheider Stadtgebiet konzentriert.

Die wesentlichen (ibergeordneten Ziele beinhalten
die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche,

die Gewadhrleistung und Starkung einer flichendeckenden wohnungsnahen Grundver-
sorgung sowie

die zentrenvertragliche Entwicklung von Ergdnzungsstandorten.

Zur Umsetzung dieser Ziele definiert das Einzelhandelskonzept zum einen die kiinftige Standort-
struktur (u.a. mit zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten) sowie zum
anderen Ansiedlungsregeln zur Steuerung des Einzelhandels. Durch die jlingsten Einzelhandels-
entwicklungen im Stadtbezirk Honsel / Eichholz (Einzelhandelsansiedlungen im Nahversorgungs-
zentrum Berliner StraBe / BrauckenstraBBe; SchlieBung der Lebensmittelmérkte am Honseler
Bruch) hat eine Verdnderung der Standortstruktur zu Gunsten der Zentrenentwicklung stattge-
funden. Eine Wiederbelebung der Standorte am Honseler Bruch ist aus stddtebaulicher Sicht
nicht wiinschenswert.

GemaR Ansiedlungsregel 1 sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten im innerstddtischen Hauptzentrum und in den Nahversorgungszentren anzusiedeln. Eine
Ausnahme wird zur wohnungsnahen Grundversorgung in Siedlungsbereichen definiert. Die
Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
soll in Abhdngigkeit der Zentrenkategorie (Versorgungsfunktion) positiv gesteuert werden.

Die geplanten Entwicklungen finden in den Nahversorgungszentren Brauckenkreuz und Berliner
StraBe / BrauckenstralRe statt. Diese Standorte sind damit kompatibel mit den Anforderungen
der Ansiedlungsregel 1 des Einzelhandelskonzeptes. Dartliber hinaus zeigt sich auch fiir das Nah-
versorgungszentrum Brduckenkreuz im Hinblick auf die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit des
Vorhabens im zu versorgenden Bereich eine Kompatibilitdit mit den Zielsetzungen des Einzelhan-
delskonzeptes. Was die Ansiedlung eines Getrankemarktes am Standort Bromberger Strale 1
(Altstandort Lebensmitteldiscounter) angeht ist festzustellen, dass dieses Vorhaben unter Be-
rlicksichtigung des Bestandes im Nahversorgungszentrum unter Worst-Case-Bedingungen eine
deutlich tiber den zu versorgenden Bereich gehende Zentralitdt entwickelt und daher auch dar-
Uber hinaus Kaufkraft abschépfen wird. Zudem wird es voraussichtlich zu einer Wettbewerbs-
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verscharfung im Sortiment Getranke vor allem im Nahversorgungszentrum Berliner Stralle /
BrduckenstraBe selbst kommen. Eine stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung lage z.B. dann
vor, wenn durch Geschaftsaufgaben die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewéahrleistet
ist” bzw. Ladenleerstinde zu einer Verminderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes
sowie zu abnehmender Frequenz, zu Niveauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fiihrt."® Dies ist vor dem
Hintergrund, dass das Sortiment Getrdnke als Randsortiment von Lebensmittelméarkten angebo-
ten wird bzw. der (ibrigen Ausstattung im zentralen Versorgungsbereich Berliner StraBe / Brdu-
ckenstraBe nicht zu erwarten. Ggf. werden die Umsatzumverteilungen bei einer Ausweitung des
Angebotes auch durch eine sinkende Flachenproduktivitdt relativiert.

Insgesamt ist damit festzuhalten, dass das Vorhaben, bei entsprechender Anpassung der rdumli-
chen Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Brauckenkreuz im Bereich des Vorhabenstan-
dortes im Einklang mit den Zielen und Ansiedlungsregeln des Liidenscheider Einzelhandelskon-
zeptes (2013) steht.

vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

10 vgl. u.a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschaddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR

2005, 1723, 1725
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8 Fazit

Der im Nahversorgungszentrum Berliner StralRe / Brauckenstralle in der Bromberger Strafie 1
anséssige Lebensmitteldiscounter Lidl soll auf das Grundstiick BrauckenstraBe 4-6 verlagert wer-
den. Dieses Grundstlick bzw. auch das geplante Gebdude liegen nur zum Teil im Nahversor-
gungszentrum Brduckenkreuz. Im Zuge der Verlagerung ist eine Verkaufsflichenerweiterung des
Lebensmitteldiscounters auf 1.500 m2 beabsichtigt. Am Altstandort des Lebensmitteldiscounters
(Bromberger StraBe 1) wird auf einer Verkaufsfliche von 1.000 m2 derzeit eine Folgenutzung
durch einen Getrdnkemarkt favorisiert.

Hinsichtlich einer Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsétzen des LEP NRW Sachlicher Teil-
plan groBflachiger Einzelhandel bzw. mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Liidenscheid sind
folgende Aspekte festzuhalten:

Die Vorhabenstandorte der groBflachigen Einzelhandelsvorhaben liegen in zentralen Versor-
gungsbereichen, damit wird den Zielen sowohl des LEP NRW Sachlicher Teilplan groRflachi-
ger Einzelhandel als auch des Einzelhandelskonzepts der Stadt Liidenscheid entsprochen.

Die Vorhabenstandorte liegen nicht im ASB (Allgemeinen Siedlungsbereich gem. Regional-
plan). Hier besteht ein Widerspruch zu Ziel 1 des LEP NRW Sachlicher Teilplan groBRflachiger
Einzelhandel bzw. ein Abstimmungsbedarf mit der Bezirksregierung.

Aufgrund der Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters sowie der Folge-
nutzung des Altstandortes des Lebensmitteldiscounters durch einen Getrankemarkt sind kei-
ne schadlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche bzw. der Versorgungs-
struktur i.S.v. § 11 (3) BauNVO in Lidenscheid bzw. den Nachbarkommunen zu erwarten.

Eine Erweiterung der rdumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches unter
Beriicksichtigung des gesamten Grundstlicks am Vorhabenstandort des Lebensmitteldiscoun-
ters (Brduckenstrale 4-6) ist stddtebaulich vertretbar. Sie dient einer Arrondierung des Nah-
versorgungszentrums. Vor dem Hintergrund ist eine Vereinbarkeit mit den Zielen sowohl des
LEP NRW Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel als auch des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Liidenscheid gegeben.
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