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Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des LIDL Lebensmitteldiscounters ,Am Hammerwerk’

in Grevenbroich

‘CIMA

1 VORBEMERKUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Fiir den am Standort ,Am Hammerwerk’ etablierten LIDL Lebensmitteldiscounter ist eine Erweiterung
der Verkaufsflache von derzeit rd. 820 m? auf 1.076 m? vorgesehen. Das Unternehmen méchte am be-
stehenden Standort seine Verkaufsflachen arrondieren und optimieren. Hierdurch soll auch eine nach-
haltige Standortsicherung erreicht werden. Das Gros der Erweiterung entfallt auf groRRziigigere Regal-
stellungen und breitere Gange,- auch im Kontext der steigenden Frequentierung von Konsumenten mit

Rollatoren.

Abb. 1:

Standortlage des LIDL Lebensmitteldiscounters
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Das Standortareal liegt nicht in einem Zentralen Versorgungsbereich und ist in der Fortschreibung des
Einzelhandelsstandortkonzeptes als Fachmarktagglomeration mit Bestandsschutz ausgewiesen. Eine
Weiterentwicklung mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel wird untersagt. Eine Wei-
terentwicklung der Fachmarktagglomeration sollte lediglich fiir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten erfolgen. Die nachfolgende Abb. 2 zeigt das aus dem Einzelhandelsstandortkonzept
abgeleitete Zentrenkonzept mit der Kennzeichnung des Standortbereichs als Fachmarktagglomeration.
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Abb. 2: Zentrenstruktur der Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes fiir die Stadt
Grevenbroich
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Nach dem mittlerweile in Kraft getretenen ,Sachlichen Teilplanes GroRflachiger Einzelhandel’ zum LEP
NRW vom 12.07.2013 sind als landesplanerische Zielvorgabe fiir den Standortbereich ,Am Hammerwerk’
maligeblich Ziele die 7 und 8 relevant. Ziel 7 setzt sich mit der planungsrechtlichen Behandlung vorhan-
dener Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen auseinander; Ziel
8 fordert das Entgegenwirken einer Weiterentwicklung von Agglomerationen von Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Sortiment ein:

ZIEL 7: UBERPLANUNG VON VORHANDENEN STANDORTEN

Abweichend von den Festsetzungen 1 bis 6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemaR § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die
Sortimente und deren Verkaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Be-
standsschutz genieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und de-
ren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentren-
relevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentli-
che Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.
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ZIEL 8: EINZELHANDELSAGGLOMERATIONEN

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber
hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Mit der Beachtung von Ziel 7 stellt sich die Frage, ob die projektierte Erweiterung des LIDL Lebensmit-
teldiscounters ,als geringfligige Erweiterung’ zu bewerten ist, und dementsprechend dem Vorhaben
sowohl aus Perspektive der Landesplanung, als auch mit Blick auf die Ziele der Fortschreibung des Ein-
zelhandelsstandortkonzeptes der Stadt Grevenbroich zugestimmt werden kann.

Mit Blick auf die Empfehlungen zum Einzelhandelsstandortkonzept fiir die Stadt Grevenbroich ware die
Erweiterung des LIDL Lebensmitteldiscounters grundsatzlich abzulehnen. Nur vor dem Hintergrund der
Gleichbehandlungsgrundsatzes sieht die CIMA Beratung + Management GmbH auch hier die Méglichkeit
gegeben, ggf. den Ausnahmetatbestand nach Ziel 7 zu belegen®.

Die CIMA Beratung + Management GmbH wurde zur Beantwortung dieser Fragestellung mit der Erarbei-
tung der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme beauftragt. Sie fulSt auf einer aktuellen Bestands-
erhebung des Lebensmitteleinzelhandels

B im Standortbereich ,Am Hammerwerk’ (einschlieBlich des ALDI Lebensmitteldiscounters an der
Deutsch-Ritter-Allee),

B im Zentralen Versorgungsbereich ,Grevenbroich Innenstadt’ mit der Versorgungsfunktion als
Hauptzentrum

B im Zentralen Versorgungsbereich ,Quartier Rheydter StraRe’.

Die Erhebungen wurden im Juni 2013 durchgefiihrt. Fir das Erweiterungsvorhaben wurde auf Basis der
gewiinschten Erweiterung des LIDL Lebensmitteldiscounters auf 1.076 m? die warengruppenspezifische
Umsatzerwartung fir die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren‘ abgeleitet.

! Die Stadt Grevenbroich plant dem ebenfalls ,Am Hammerwerk’ ansassigen EDEKA Verbrauchermarkt auch eine

geringfligige Bestandserweiterung zu erlauben.
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2 UMSATZERWARTUNG DER PROJEKTIERTEN BETRIEBSERWEITERUNG

Die Umsatzerwartung fiir den sich einstellenden Mehrumsatz bei einer Verkaufsflachenerweiterung des
LIDL Lebensmitteldiscounters von rd. 260 m? auf eine Verkaufsflache von 1.076 m? durfte bei

1,1 Mio. €

liegen. Dies entspricht einer Flachenproduktivitdt von rd. 4.300 € / m? Verkaufsfliche bezogen auf die
avisierte Erweiterungsflache. Diese Prognose ist mit Blick auf die Berilcksichtigung gréBerer Gangbreiten
als ,worst-case’ — Szenario einzuordnen. Wir gehen davon aus, dass die sich erweiternde Verkaufsflache
nicht die durchschnittliche Flachenproduktivitit eines optimalen LIDL Standortes erreicht.’

Fiir die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ werden die ausgelosten Umsatzverlagerungseffekte
fiir den Standortraum ,Am Hammerwerk’ und die Zentralen Versorgungsbereiche ,Grevenbroich Innen-
stadt’ und ,Quartier Rheydter StraRe’ in Abschnitt 4 dokumentiert.

3  EINZELHANDELSSTRUKTUREN IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL IN DEN
RELEVANTEN STANDORTBEREICHEN

Die nachfolgende Abb. 3 dokumentiert den Einzelhandelsbesatz in den relevanten Standortbereichen in
der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’. Ausgewiesen werden nur die Verkaufsflaichen des rele-
vanten Sortiments, wie es als Kernsortiment oder Randsortiment eines Betriebes erfasst werden konnte.

Abb. 3: Einzelhandelsbesatz in der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ in den relevanten
Standortbereichen

Anzahl Verkaufs- Umsatz

Standortbereich Betriebe | fliche (m?) (Mio. €)

Fachmarktagglomeration ,Am Hammerwerk’ 10 4,845 19,1
Zentraler Versorgungsbereich ,Grevenbroich Innenstadt’ 18 4.195 20,1
Zentraler Versorgungsbereich ,Quartier Rheydter StralRe’ 10 1.525 6,2

Malgeblich relevante Betriebe in der Fachmarktagglomeration ,Am Hammerwerk’ sind neben einem
EDEKA Verbrauchermarkt, die Lebensmitteldiscounter LIDL und ALDlI sowie der Getrdnkefachmarkt
TRINKGUT. Dariiber hinaus sind dort noch Betriebe des Ladenhandwerks und ein JAQUES WEINDEPOT —
Fachmarkt etabliert.

> Der HAHN Retail Real Estate Report 2013 / 2014 weist fur LIDL eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von

5.920 € / m? Verkaufsflache aus.
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Das Lebensmittelangebot in der Grevenbroicher Innenstadt wird maligeblich getragen durch das KAUF-
LAND SB-Warenhaus im Einkaufszentrum ,Montanushof’ sowie den NETTO Lebensmitteldiscounter in
der COENS-Galerie. Dariiber hinaus wird das Angebot durch Betriebe des Ladenhandwerks (Backereien,
Metzgereien) gepragt. Ergdnzt wird das Angebot noch durch ein Teefachgeschaft und ein Reformhaus.

Die Nahversorgung im ,Quartier Rheydter Stralle’ wird gepragt durch einen NETTO Lebensmitteldis-
counter und einen tiirkischen Lebensmittelmarkt. Erganzt wird das Angebot durch eine tiirkische Backe-
rei, mehrere Kioske und den Bahnhofsshop DB ServiceStore sowie einen Getrankemarkt. AuRerdem liegt
ein Weinfachgeschaft im Quartier. Im Verlaufe der letzten Jahre unterlag der Geschéaftsbesatz in diesem
Quartier einem deutlichen Erosionsprozess, nicht nur im Segment der Nahversorgung. Unter anderem
musste ein Biofachmarkt seinen Standort aufgeben. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels-
standortkonzeptes wurde hier ein Zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt, um das Nahversorgungsan-
gebot nachhaltig abzusichern,

In der Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ liegt in der Stadt Grevenbroich insgesamt ein einzel-
handelsrelevantes Nachfragevolumen von 135,5 Mio. € vor.? In der Stadtmitte von Grevenbroich leben
7.271 Einwohner. Somit belduft sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen hier auf 15,2 Mio. €.
Auf dieses Potenzial greift sowohl der innenstéddtische Einzelhandel als auch der Einzelhandel im Quar-
tier ,Rheydter StralRe’ zu.

Der Lebensmitteleinzelhandel im Standortbereich ,Am Hammerwerk’ erreicht als Naheinzugsbereich die
Bevolkerung in den Stadtteilen Laach, Neu-Elfgen und Elsen. Dort leben 8.204 Einwohner. Das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftvolumen belauft sich fir die Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren’ hier
auf 17,1 Mio. €.*

Abb. 4: Marktabschopfungsquote des Lebensmitteleinzelhandels in den relevanten Standortberei-

chen
Einzel-
handels- Mark-
Standortbereich Umsatz relevantes abschopfungs-
(Mio. €) Nachfrage- prung
quote
volumen
(in Mio. €)
Fachmarktagglomeration ,Am Hammerwerk’ 19,1 17,1 112
Zentraler Versorgungsbereich ,Grevenbroich Innenstadt’ 20,1 15,2 132
Zentraler Versorgungsbereich ,Quartier Rheydter StraRe’ 6,2 15,2 41

Die obenstehende Abb. 4 dokumentiert die Marktabschépfungsquoten’ des Lebensmitteleinzelhandels
in den relevanten Standortbereichen. Sowohl der Standort ,Am Hammerwerk’ als auch der innenstadti-

Grundlage ist ein Bevolkerungsstand von 64.642 Einwohnern zum 31.12.2012 und eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 102,7.

In den Stadtteilen Stadtmitte, Elsen, Laach und Neuelfgen belduft sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer auf 102,3. Die Stadtteile zdhlen zum Postleitbereich 41515.

Marktabschépfungsquote = Division des Einzelhandelsumsatzes einer kleineren Raumeinheit durch das Nach-
fragevolumen einer groReren Raumeinheit multipliziert mit dem Faktor 100. Die kleinere Raumeinheit ist in der
Regel Teilraum der gréReren Raumeinheit.
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sche Einzelhandel generieren mit Marktabschopfungsquoten von (iber 110 deutliche Kaufkraftzufliisse
von aulRerhalb des Naheinzugsbereichs.

Das Nahversorgungszentrum ,Quartier Rheydter Strafle’ libernimmt eine ergdanzende Nahversorgungs-
funktion und realisiert am Bevolkerungspotenzial in der ,Stadtmitte’ lediglich eine Marktabschopfungs-
quote von 41.

4 AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG DES LIDL LEBENSMITTELDIS-
COUNTERS IM STANDORTBEREICH ,AM HAMMERWERK"

Die Erweiterung des LIDL Lebensmitteldiscounters diirfte bei einer Erweiterung der Verkaufsflaiche um
rd. 260 m? einen Mehrumsatz von 1,1 Mio. € auslésen. Die ausgeldsten absoluten und relativen Umsatz-
verlagerungseffekte sind nachfolgend in Abb. 5 dokumentiert. Die Berechnungen fuBen auf 6konometri-
schen Modellannahmen nach HUFF. Neben der Attraktivitat der Einkaufsorte spielen Zeitdistanzen zwi-
schen den Wohnsiedlungsbereichen und Nahversorgungsstandorten eine mafgeblich relevante Rolle.

Innerhalb des Standortbereiches ,Am Hammerwerk’ dirfte die Umsatzverlagerung lediglich bei
0,3 Mio. € liegen. Der Verlagerungsdruck besteht hier primar in Bezug auf den Wettbewerber ALDI und
den EDEKA Verbrauchermarkt. Dies entspricht einer relativen Umsatzverlagerung von 2,0 %.°

Die Umsatzverlagerung aus dem Zentralen Versorgungsbereich ,Grevenbroich Innenstadt’ wird bei 0,2
Mio. € liegen. Diese niedrige Umsatzverlagerungsquote fulSt auf dem alles in allem nur maRig attraktiven
innenstadtischen Angebot, das im Wesentlichen durch das KAUFLAND SB-Warenhaus im Montanushof
und einem NETTO Lebensmitteldiscounter getragen wird. Der Umverlagerungseffekt von KAUFLAND
bleibt (iberschaubar, da kaum eine Uberschneidung mit dem Angebot des LIDL Lebensmitteldiscounters
besteht. Die relative Umsatzverlagerung liegt bei 1,0 %

Aus dem Zentralen Versorgungsbereich ,Quartier Rheydter StraRe’ belauft sich die relative Umsatzverla-
gerung ebenfalls auf 0,3 Mio. €. Die starkere Sogwirkung bei deutlich schwacherem Angebot im Ver-
gleich zur Innenstadt resultiert aus der Nahe zwischen dem ,Quartier Rheydter StraRe‘ und dem Stand-
ort ,Am Hammerwerk’. Die relative Umsatzverlagerung belduft sich hier auf 4,8 %. Diese Verlagerungs-
quote signalisiert, dass noch keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des Zentralen
Versorgungsbereichs ,Quartier Rheydter StralRe’ eintreten wird, jedoch die Belastungsgrenze dieses
Zentralen Versorgungsbereichs erreicht wird.

Aus den (brigen in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes ausgewiesenen Zentralen
Versorgungsbereichen belduft sich die Umsatzverlagerung insgesamt auf 0,2 Mio. €. Mit diesem Niveau
wird nirgendwo die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche wesentlich gefdahrdet. Die
Umsatzverlagerungen sind z.B. in Gustorf / Gindorf, Kapellen, Neukirchen, Wevelinghoven kaum mess-
bar.

Aus weiteren nicht integrierten Einzelhandelslagen (z.B. real.- in Noithausen) wird die Umsatzverlage-
rung bei lediglich 0,1 Mio. € liegen.

BezugsgrolRe fir den Umsatz des Lebensmitteleinzelhandels sind alle Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels
ohne den in Rede stehenden LIDL Lebensmitteldiscounter.
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Abb. 5: Prognose der Umsatzverlagerungen bei Verkaufsflichenerweiterung des LIDL Lebensmittel-
discounters um rd. 260 m?

Einzelhan-
delsumsatz Relative
Umsatz- 'Lebensmittel / | Umsatzver-
verlagerung | Reformwaren' lagerung

Umsatzrekrutierung aus.../ durch... in Mio. € (in Mio. €) in%
Standortbereich 'Am Hammerwerk' 0,3 14,7 2,0%
ZV Grevenbroich Innenstadt 0,2 20,1 1,0%
ZV 'Quartier Rheydter Stralie' 0,3 6,2 4,8%
librige ZVs Grevenbroich 0,2 <3,0%
librige Standorte 0,1 <3,0%
Umsatzerwartung insgesamt 1,1

Quelle: CIMA Auswirkungsanalysen nach HUFF 2013.

Die ermittelten Umsatzverlagerungen signalisieren deutlich, dass die vorgesehene Verkaufsflachener-
weiterung des LIDL Lebensmitteldiscounters um rd. 260 m? beherrschbare Umsatzverlagerungen hin-
sichtlich der Qualitat der Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche hinterlasst. Dies gilt
auch noch fir den Zentralen Versorgungsbereich ,Quartier Rheydter StraRe’. Jedoch signalisiert die Um-
satzverlagerungsquote von 4,8 %, dass eine starkere Verkaufsflaichenausweitung zumindest zu einer
Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion dieses eher schwach entwickelten Zentralen Versorgungsbe-
reichs fihren kann.

Die ermittelte Auswirkungsanalyse zeigt deutlich, dass mit Blick auf die Versorgungsfunktion der Zentra-
len Versorgungsbereiche in Grevenbroich keine relevanten Verdanderungen in der Versorgungsqualitat
auftreten. Dementsprechend kann die vorgesehene und beantragte Verkaufsflachenerweiterung fiir den
LIDL Lebensmitteldiscounter als zulassige geringfligige Erweiterung im Sinne des landesplanerischen
Ziels 7 des Sachlichen Teilplans zum LEP NRW eingeordnet werden. Damit besteht auch noch Konsistenz
zu den Empfehlungen der Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes der Stadt Grevenbroich.
Der Verkaufsflaichenzuwachs flihrt noch nicht zu einer nachhaltigen Attraktivitatssteigerung des Stand-
ortbereichs.

Eine Uber die beantragte Verkaufsflichenerweiterung auf 1.076 m? hinausgehende Verkaufsflichener-
weiterung steht nicht mehr im Einklang mit den Empfehlungen des Einzelhandelsstandortkonzeptes fiir
die Stadt Grevenbroich sowie mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung gemaR des ,Sachli-
chen Teilplanes Grolflachiger Einzelhandel’ zum LEP NRW.

Die CIMA Beratung + Management GmbH weist ausdriicklich darauf hin, dass eine hypothetische kom-
plette Neuansiedlung des LIDL Lebensmitteldiscounters kein Bewertungsansatz fiir die vorliegende Auf-
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gabenstellung sein kann. Solche ,als ob‘-Betrachtungen wie sie der Einzelhandelserlass NRW empfiehlt
und durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 29.11.2005 4 B 72.05 eingefordert werden,
kénnen serioser Weise nicht gerechnet werden. Die bereits etablierten Flachen wirken bereits seit Jah-
ren am Markt und es kann nicht so getan werden, als gdbe es den Markt bisher nicht. Hypothetisch
mussten, dann ja Markte im Wettbewerbsumfeld diesen Umsatz des hypothetisch nicht existenten
Marktes binden. Die CIMA Beratung + Management GmbH beteiligt sich nicht an solchen spekulativen
Rechenansatzen.
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