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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Betreiber beabsichtigt, den auf dem Grundstlick ,Am Heidenturm 1“ in Ibbenbliren ansassigen
Lebensmittelmarkt neu aufzustellen. Heute verfiigt der Markt tiber eine Verkaufsflache von etwa 800 mz2,
die auf etwa 1.200 m? erweitert werden soll. Der erweiterte Markt ist somit der Nutzungsart des grof3fla-
chigen Einzelhandels zuzuordnen.

Der Marktstandort befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 132 ,An der Dickwiese®,
der die Verkaufsflache des Lebensmittel-Discounters auf max. 800 m2 begrenzt. Die angestrebte Ver-
kaufsflachenentwicklung macht somit die Anderung des Bebauungsplanes und des Flachennutzungspla-
nes erforderlich.

Im Zuge des anstehenden Bebauungsplan-Verfahrens wird eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanaly-
se erforderlich, mit der zu prifen ist, ob fur den Realisierungsfall negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Ibbenbiiren und in den Nachbar-
kommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen werden
kénnen.

Da die beabsichtigte Bauleitplanung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen ist, muss dartber hinaus aufgezeigt werden, ob die Planung mit den einschlagigen Zielen des
Landesentwicklungsplanes (LEP NRW) vereinbar ist.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im Ge-
nehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel
2.1 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen lbergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Handelsland-
schaft werden im Folgenden einige Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren leicht zugenommen. Dies resultiert zum einen aus Veranderungen der Nachfrage und steigenden
Preisen sowie zum anderen aus einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrageseitig haben verschie-
dene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Verbrauchern zu einer leicht ge-
stiegenen Ausgabebereitschaft fur qualitativ hochwertigere Lebensmittel gefihrt hat. Insbesondere lasst
sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum Sortiment aller
Lebensmittelmérkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt - zahlen.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018, BBE-Darstellung 2018

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Hohe von ca. 524 Mrd. € entfallen rd. 282
Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apotheken-
waren)." Dies entspricht einem Anteil von rd. 54 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Markt-
segmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2017, BBE-Berechnungen 2018
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Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik geprégt, wobei

das Wachstum der Branche vor allem durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen und
Diversifizierung des Angebotes generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe Konzentration

auf Handels- und Lieferantenseite auf.

Aufgrund einer ausgepréagten Preisorientierung der deutschen Kunden und an veranderte Verbraucher-
wiinsche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahrzehnten
stark an Marktanteilen gewinnen kdnnen und sind seit einigen Jahren mit einem Marktanteil von ca. 46 %
der am starksten prasente Betriebstyp des Lebensmittelhandels (vgl. Abbildung 1).

Im Discountsegment werden seitens der Betreiber fiir Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen zwischen
800 und 1.500 m? als marktgerecht angesehen.

Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp
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Quelle: BBE-Darstellung 2018

Dabei ist zwischen den Hard-Discountern und den Soft- bzw. Markendiscountern zu unterscheiden (vgl.
Abbildung 2). Hard-Discounter fihren etwa 800 — 1.000 verschiedene Artikel, wohingegen die Soft-
Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.750 Artikeln annéhernd die doppelte Artikelzahl anbieten. Charakte-
ristisch fur Lebensmitteldiscounter, insbesondere Hard-Discounter, ist der hohe Anteil an Eigenmarken.
Eine Weiterentwicklung des Betriebstyps stellen die Supermarkt-Discount-Hybriden (oder Hybrid-Dis-
counter) dar, zu denen in Deutschland u. a. Netto zahlt. Netto positioniert sich hinsichtlich der Artikelzahl
und des Getrénkesortimentes zwischen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter.
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In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich 4 Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Produk-
te, die dort nicht erhaltlich sind oder die man dort nicht kaufen méchte, werden bei anderen Anbietern
nachgefragt.

Die Lebensmitteldiscounter realisieren einen einheitlichen Marktauftritt, sodass der Kunde in jedem Markt
des jeweiligen Betreibers dasselbe Sortiment vorfindet. Gleichzeitig wachsen die Verkaufsflachen der
Lebensmitteldiscounter seit Jahren kontinuierlich. Hierfur sind vor allem folgende Ursachen anzufiihren:

[ | Die Angebotsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von frischen und
tiefgekihlten Produkten (Obst & Gemiuise, Molkereiprodukten, Backwaren, Fleisch, Fisch) und Bio-
Lebensmitteln hat neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelméafig auch einen
hoheren Flachenbedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fir die Aktionswaren
zu verzeichnen (max. 10 % der Verkaufsflache).

[ | Grol3zugigere Verkehrsflachen, insbesondere gré3ere Gangbreiten, tragen zur Vereinfachung von
(logistischen) Betriebsablaufen bei, sodass die Kunden mehr Platz haben und gleichzeitig die Be-
stiickung des Ladens effizienter erfolgen kann.

[ GroRzugigere Warenprésentation und niedrigere Regalhdhen erleichtern den Kunden (u. a. auch
mit Blick auf den demographischen Wandel und den héheren Anteil alterer Kunden) den Warenzu-
gang.

GroRere Flachen fuhren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern regelméRig
zu einer abnehmenden Flachenleistung. Gleichzeitig ermdglicht die grolRere Verkaufsflache eine hdhere
Rentabilitat z. B. mittels der Reduzierung von Transportkosten durch gré3ere Liefermengen oder von
Personalkosten durch effektivere Bestiickung der Warenprasentation.
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3 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Ibbenbiiren 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 Stiden die Stadt Tecklenburg und die Gemeinde Saerbeck sowie im
Westen die Stadt Horstel. Die nachstgréReren Stadte in der Region sind Rheine (23 km), Osnabriick (28
km) und Munster (45 km).

Die Stadt ibernimmt als kreisangehérige Kommune des munsterléandischen Kreises Steinfurt im Regie-
rungsbezirk Minster die zentral6rtliche Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums.

Abbildung 3: Zentrale-Orte-Karte

La Boesten ’; ! ]
.inne Voltlage “w

Neuenkirchen |
(218

‘ I
Bramsche

Schapen,
\“',"

Hopsten \,\

A

Osnabriick

—‘/\\Lr-,:

4 \
Tecklenburg .
g

Hasergen

Geor\gsmarlenh Utte

£ a ] er Wald
Emsdetten Hagen am!Teutoburger Wal

Saerbeck
\'_'Vv\qa V|

AB\ad Iburg

Bad\Laer

Greven (_,;;-/‘7 )
5
4
//‘ Glandorf
;.\ ’//I /\5‘\\
/4
Service-Layer-Nathweis iy
ervice-Layer-Natfweise / A _

Zentraloértliche Gliederung

D Oberzentrum

O Mittelzentrum N

A Unterzentrum 0 2

Kartengrundlage: infas geodaten, 2006-2012, Esri BaseMaps

Quelle: BBE-Darstellung 2018



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Aldi Erweiterung in Ibbenbiiren, ,,Am Heidenturm*

Bevolkerungsdaten

Neben der Kernstadt ist die Stadt Ibbenbiren in acht weitere Stadtteile untergliedert. Der Projektstandort
befindet sich in der stdlichen Kernstadt, der rd. 45 % der Einwohner zugeordnet sind.

Abbildung 4: Einwohner der Stadt Ibbenblren nach Stadtteilen

abs.
Ibbenbiren Kernstadt 24.085
Uffeln 777
Bockraden 4.650
Dickenberg 3.297
Pusselburen 4.908
Alstedde/ Schafberg 4171
Laggenbeck/ Osterledde 9.540
Lehen/ Schierloh 1.359
Dorenthe 1.391
Stadt Ibbenbiren 54.178

Quelle: Stadt Ibbenbiiren, Stand: 30.06.2018

Im Zeitraum zwischen 2011 und 2016 hat sich die Bevoélkerung der Stadt Ibbenbtiren positiv entwickelt
und weist ein Wachstum von ca. 1,2 % auf. Im gleichen Zeitraum ist die Bevolkerung im Kreis Steinfurt
um ca. 2,4 % und im Land NRW um ca. 1,9 % gewachsen.

Auch fiir die Zukunft wird fur die Stadt Ibbenbiiren bis zum Jahr 2030 ein Wachstum von ca. 1,3 %
prognostiziert (zum Vergleich: NRW + 0,8 %).2

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Ibbenbiiren verfligt tGber drei Auffahrten zur Autobahn A 30 (Osnabriick — Amsterdam), die im
sudlichen Stadtgebiet verlauft. Das Stadtgebiet wird von mehreren Landes- und Kreisstrafl3en erschlos-
sen.

Es besteht Anschluss an den Regionalbahnverkehr der Deutschen Bahn an der Strecke Léhne-Rheine.
Haltepunkte bestehen in der Kernstadt sowie in Esch und Laggenbeck. Weitere Anschliisse bieten der

Quelle: IT.NRW; Bevolkerungsvorausberechnung auf Basis des Jahres 2014
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RE 60 (Rheine — Braunschweig) und der RB 61 (Hengelo (NL) — Bielefeld). Daruber hinaus wird das
Stadtgebiet von mehreren (Regional-) Buslinien erschlossen.

Einzelhandelsstrukturen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenbiren aus dem Jahr 2016 grenzt mit dem
Hauptzentrum Innenstadt sowie den Nahversorgungszentren Dickenberg, Laggenbeck und Pusselbiren
vier zentrale Versorgungsbereiche ab. Dartiber hinaus wurden Nahversorgungsstandorte und Sonder-
standorte ausgewiesen, denen unterschiedliche Entwicklungsoptionen zugewiesen wurden.

Abbildung 5: Zentrenstruktur
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4 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld
Der Projektstandort befindet sich im sudlichen Bereich der Kernstadt. Das unmittelbare Standortumfeld

wird mit einem K+K Supermarkt sowie den Fachmarkten Danisches Bettenlager und Fressnapf von
Einzelhandelsbetrieben gepréagt. Darliber hinaus grenzen Wohnnutzungen direkt an das Untersuchungs-

grundsttick an.

Abbildung 6: Mikrostandort

"o

"ot

arabe
®
o
K it P
g o
g £
5 &
3 $
R $
d
Baumarkt Ve
: @
Y
& >
& 8
$ owed %,
A 4 Chyy Gendts* @)
& (& N
&
>
o &
& F<]
g &
& S
& &
&
P Ge,
@) ’/””S
8 e
° 7 &
£
g S
s é
L 832
o P
-
FRESSMAPE
1bb
.
. ¥
- !
255 P
Q
E U/%//h
Service-Lay se. (c) G and Creative C hare Alike License (CC-BY-SA)
g
kng' [§
Mikrostandort
Projektstandort N
Meter
0 25 50 100
Kartengrundlage: Naxiga GmbH, 2006-2012, Esri BaseMaps

Nahversorgungsstandort

Quelle: BBE-Darstellung 2018



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Aldi Erweiterung in Ibbenbiiren, ,,Am Heidenturm*

Verkehrliche Situation

Die ErschlieBung des Projektstandortes erfolgt tiber die Stralle ,Am Heidenturm®, die von der Miinster-
stral3e abzweigt. Die Minsterstral3e stellt eine wichtige Verkehrsachse dar, da sie von der rd. 1,5 km
sudlich gelegenen Autobahnanschlussstelle in Richtung Innenstadt fiihrt und eine entsprechend hohe
Verkehrsfrequenz aufweist.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Amtsgericht” befindet sich in rd. 250 Metern fuBBlaufiger Distanz an
der Munsterstral3e. Dort verkehren die Buslinien u.a. zum Busbahnhof Ibbenbiren sowie in die Richtun-
gen Lengerich, Rheine und Greven.

12
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5  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdogliche durch die geplante
Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscountmarktes am Standort ,Am Heidenturm* hervorgerufenen stadte-
baulichen Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Standortum-
feld des Planvorhabens erforderlich. Das Untersuchungsgebiet konzentriert sich auf das Stadtgebiet von
Ibbenburen.

Die Wettbewerbssituation des Aldi-Marktes wird wesentlich durch Lebensmittelméarkte gepragt, wahrend der
kleinteilige Einzelhandel nur in begrenztem Mal3e 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 grofRe Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starkeren Wett-
bewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachge-
schéfte (z. B. Obst- und Gemusehandel) bzw. der sonstige Fachhandel.

Ibbenbiiren-Kernstadt

Auf dem Nachbargrundstiick befindet sich ein moderner K+K Supermarkt, der den nachstgelegenen
Wetthewerber darstellt. Im Gebaude des Supermarktes sind darlber hinaus eine Backerei und der
Einrichtungsfachmarkt Danisches Bettenlager ansassig. Gemeinsam mit dem zu erweiternden Aldi-Markt
bilden die Betriebe den Nahversorgungsstandort MinsterstralRe, der eine hohe Versorgungsbedeu-
tung im sidlichen Kernstadtgebiet Gbernimmt.

Das Hauptzentrum Innenstadt liegt rd. 900 Meter vom Projektstandort entfernt. Das dortige Lebensmit-
telangebot konzentriert sich im Wesentlichen auf einen Rewe-Markt und einen Netto Lebensmitteldis-
counter in sidlicher Randlage innerhalb des Hauptzentrums. In der sonstigen Innenstadt sind vor allem
kleinteilige Lebensmittelangebote wie z. B. Backer, Metzger und spezialisierte Anbieter vorzufinden.
Insgesamt wird der Einzelhandel im Hauptzentrum stark von Bekleidungsanbietern gepragt, wie u.a.
H&M, C&A, Gerry Weber etc.

Im westlichen Bereich der Kernstadt sind an den Nahversorgungsstandorten Plsselblirener Damm
und Brockwiesenstralle jeweils ein K+K Supermarkt anséssig. Die Méarkte Ubernehmen vor allem fir die
umliegende Wohnbevdlkerung eine hohe Versorgungsbedeutung.

Im stdwestlich angrenzenden Ortsteil Schierloh ist am Nahversorgungsstandort Gravenhorster
Stral3e ein Lidl-Markt im Standortverbund mit Getréanke Hoffmann und einer Backerei ansassig. Die
Distanz zum Projektstandort liegt bei ca. 3 km. Der Standort ist vor allem fir den Ortsteil Schierloh und
die slidwestliche Kernstadt gut zu erreichen und ist somit als wichtiger Wettbewerber zum Planvorhaben
einzustufen.

In der nérdlichen Kernstadt sind in verkehrsgiinstiger Lage die Nahversorgungsstandorte Rheiner
Stral3e, Brockradener Stral’e und Osnabriicker Strafl3e vorzufinden. Am Nahversorgungsstandort
Rheiner Stral3e bilden ein Aldi-Markt und ein K+K Supermarkt sowie weitere (kleinteilige) Nutzungen

13
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einen Verbundstandort. Die Lebensmittelmérkte sind hinsichtlich ihrer Verkaufsflache und ihres Marktauf-
tritts nicht optimal aufgestellt und entsprechen nicht den aktuellen Marktanforderungen. Dies gilt auch fir
den K+K-Markt am Nahversorgungsstandort Brockradener Stral3e. Perspektivisch ist die Neuaufstellung
dieser Lebensmittelmérkte geplant, im Zuge dessen diese beiden K+K-Mérkte zusammengelegt werden
sollen. Der Zeitraum fir die Realisierung steht jedoch noch nicht fest.

Am Nahversorgungsstandort Osnabriicker Strale ist ein Lidl-Markt ansassig, fir dessen Erweiterung auf
ca. 1.000 m2 Verkaufsflache Ende September der Satzungsbeschluss gefasst wird. Die Erweiterung ist
damit als Bestand in die Wettbewerbsbetrachtung aufzunehmen.

Ortsteil Laggenbeck

Im Nahversorgungszentrum Laggenbeck fungiert der grof3flachige K+K Supermarkt an der Tecklenburger
Stral3e als wesentlicher Nahversorger. Auch dieser Markt weist bereits einen nicht mehr zeitgeméafien
Marktauftritt auf. Das sonstige Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereiches wird von
kleinteiligen Angeboten bestimmt, darunter Blumen, Apothekenwaren und Elektrowaren sowie einige
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

AufRRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind entlang der Mettinger Stral3e ein kleinflachiger
Penny-Markt sowie ein grof3flachiger moderner Netto-Markt vorzufinden. Dartiber hinaus ist im westlichen
Siedlungsbereich ein Aldi-Markt an der Ibbenbirener StralRe anséassig.

Im Ortsteil Laggenbeck besteht somit ein umfangreiches Nahversorgungsangebot, sodass insgesamt nur
von geringen Austauschbeziehungen zwischen den Kunden aus Laggenbeck und dem Projektstandort
auszugehen ist, zumal in Laggenbeck ebenfalls ein Aldi-Markt vorhanden ist.

Plusselblren

Das Nahversorgungsangebot im Stadtteil Plsselbiren konzentriert sich auf die Lebensmittelméarkte im
Nahversorgungszentrum. Dieses umfasst den neu aufgestellten Aldi-Markt am Pusselbirener Damm und
den Supermarkt Markant. Die ehemals durch Aldi genutzte Immobilie am Flachsweg steht derzeit leer.
Das sonstige Angebot im Nahversorgungszentrum umfasst u.a. eine Apotheke und verschiedene Dienst-
leistungen (Friseur, Bank, Reisebiro). Die Lebensmittelmérkte sind vor allem auf die Versorgung des
eigenen Ortsteils ausgerichtet.

Dickenberg

Im Ortsteil Dickenberg ist ebenfalls ein Nahersorgungszentrum ausgewiesen. Nach SchlieBung des
Edeka-Marktes ist dort derzeit kein gro3eres Nahversorgungsangebot vorhanden. In Kiirze soll jedoch
der Bau fur einen Netto-Markt mit rd. 1.100 m2 Verkaufsflache beginnen, sodass dieser Lebensmittel-
markt als Bestandsmarkt zu beriicksichtigen ist. Der Netto-Markt wird zukiinftig vor allem die Nahversor-
gung der in Dickenberg lebenden Bevoélkerung tbernehmen. Die Uberschneidung mit dem Marktgebiet
des Planvorhabens ist aufgrund der Entfernung und der Siedlungsstruktur als gering zu bewerten.
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Abbildung 7: Wettbewerbssituation
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Sonstige Angebotsstandorte

AuRRerhalb der Stadt Ibbenbiren verfigen die siidlich angrenzenden Kommunen Hdérstel und Tecklenburg

Uber 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. Dartber hinaus ist in dem
Ortsteil ein K+K-Markt ansassig.

In Tecklenburg bestehen ebenfalls eigene Nahversorgungsstrukturen. Im Ortsteil Brochterbeck ist ein
Edeka-Markt vorhanden. Mit Nahkauf im Hauptort Tecklenburg und einem Netto-Markt in Ledde bestehen
auch in den weiteren Ortsteilen Nahversorgungsangebote.

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

Abbildung 8: Lebensmittelméarkte im engeren Untersuchungsraum

Standort/ Stadtteil Verkaufsflache

in m2 in Mio. €
Hauptzentrum Innenstadt 2.160 9,8
Nahversorgungszentrum Dickenberg 1.100 4,0
Nahversorgungszentrum Laggenbeck 1.100 4,2
Nahversorgungszentrum Pusselbiren 1.850 10,1
Fachmarktstandort Gewerbegebiet Laggenbecker Str. 4.650 20,0
Nahversorgungsstandorte Laggenbeck 2.270 11,3
Sonstige Nahversorgungsstandorte in Ibbenbiiren 8.770 43,0
Untersuchungsraum gesamt 21.800 102,4

Quelle: BBE-Berechnungen 2018

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Aldi-Markt gemeinsam mit dem benachbarten K+K-Markt
einen attraktiven Nahversorgungsstandort im stidlichen Kernstadtbereich bildet. Als ndchstgelegene
Wettbewerber fungieren die in der sudlichen Kernstadt ansassigen Lebensmittelanbieter, die in relativ
kurzer Fahrzeitdistanz erreicht werden kénnen. Insbesondere zu den Lebensmitteldiscountern Netto in
der Innenstadt und Lidl in Schierloh bestehen groRere Wettbewerbsiiberschneidungen. Dartber hinaus
sind insbesondere zu den Lebensmitteldiscountern an den Nahversorgungsstandorten der nordlichen
Kernstadt und zu dem Verbrauchermarkt Marktkauf relevante Wettbewerbsbeziehungen festzustellen.

Dahingegen sind die Lebensmittelmarkte in den Ortsteilen Laggenbeck, Piisselbiren und perspektivisch
in Dickenberg vor allem auf die Versorgung der eigenen Bevdlkerung ausgerichtet, sodass sich die
Marktgebiete dieser Wettbewerber nur unwesentlich mit dem Marktgebiet des Planvorhabens Uber-
schneiden.
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6 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

6.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet des untersuchten Lebensmittelmarktes umfasst den Raum, aus dem dieser den
Uberwiegenden Teil seines Umsatzes generiert und dadurch einen hohen Marktanteil erreicht. Es mar-
kiert somit denjenigen stadtischen Teilraum, in dem das Ansiedlungsvorhaben eine hohe Versorgungs-
bedeutung fur die wohnungsnahe Versorgung tbernimmt.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt prognostiziert. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
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,3

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

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

m die Qualitat 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 zentralortliche Funktion der Stadt.

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

Durch die Lage in der Kernstadt sudlich der Bahnlinie konzentriert sich das Einzugsgebiet des Aldi-
Marktes auf das stdliche Stadtgebiet von Ibbenbiren. Somit ist die stdliche Kernstadt als Kerneinzugs-
gebiet (Zone I) abzugrenzen, da der Lebensmitteldiscounter fur die dortige Bevoélkerung in kurzer Fahr-
zeitdistanz zu erreichen ist. Damit teilt sich der zu erweiternde Aldi-Markt das Marktgebiet mit den dort

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. Mo-
belsortiment).
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vorhandenen Nahversorgungsstandorten sowie mit den im Hauptzentrum ansassigen Lebensmittelmark-

ten. Hier besteht ein Bevdlkerungspotenzial von rd. 15.900 Personen.*

Dariiber hinaus ist aufgrund der guten Erreichbarkeit Giber die Munsterstral3e von Kaufkraftzufliissen aus
den umliegenden Ortsteilen Dérenthe, Lehen, Schierloh sowie aus dem Siedlungsbereich Laggenbecker

StralRe in der westlichen Kernstadt zu rechnen. Diese Gebiete sind dem erweiterten Einzugsgebiet
zuzuordnen (Zone Il), wo rd. 4.460 Personen leben.®

Abbildung 9: Einzugsgebiet des Aldi-Marktes
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Quelle: Einwohner auf Straenabschnittsebene, Nexiga, Stand: 31.12.2015

Quelle: Einwohner OT Schierloh/ Lehen, Stadt Ibbenbiiren, Stand: 30.06.2018; Einwohner auf StralRenab-
schnittsebene, Nexiga, Stand: 31.12.2015
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Dariiber hinaus sind aufgrund der guten Erreichbarkeit begrenzte Streuumséatze 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. 2.737 € fir
nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren),6 gewichtet mit der
stadtspezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevilkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhangig von der StadtgroRe das Verhdltnis des in einem Siedlungsbereich ver-
fugbaren Nettoeinkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfiigung steht. Die Kaufkraftkennziffer flir nahversorgungsrelevante Sortimente im
Einzugsgebiet liegt bei 94,4 und somit unter dem Bundesdurchschnitt von 100,0".

Unter Berlicksichtigung der erlduterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 52,5 Mio. € im Jahr fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfligung. Davon entfallen auf das Kerneinzugsgebiet (Zone 1)
ca. 41,0 Mio. € und auf das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 2) ca. 11,5 Mio. €.

6.2 Marktabschdpfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschéatzung der durch die geplante Erweiterung zu erwartenden Umsétze bildet die Voraussetzung
fur die Prognose der ausgeldosten Umsatzumlenkungen und der hierdurch mdglicherweise hervorgerufe-
nen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunéachst von der Verkaufsflachengréf3e und von der
Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

Fir den Aldi-Markt ist eine Erweiterung um rd. 400 m2 Verkaufsflache geplant.

Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer Aldi Nord-Filiale in Deutsch-
land ca. 5,7 Mio. €. Somit erreicht Aldi Nord bei einer durchschnittlichen Filialgré3e von ca. 860 m2
Verkaufsflache eine Flachenproduktivitat von ca. 6.650 € je m? Verkaufsflache.®

Vgl. IfH-Verbrauchsausgaben 2018 (auf Basis des Marktvolumens 2017)

Vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2017, Kaufkraftkennziffern fur Nahrungs- und Genussmittel/
Drogeriewaren

Quelle:  Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2018/ 2019
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Unter Berlicksichtigung der Standortqualitéat und der Wettbewerbssituation wird fur die bestehende Aldi-
Filiale ein Umsatz von rd. 5,5 Mio. € prognostiziert. Die entspricht einer Flachenleistung von 6.875 €/ m?
Verkaufsflache, was deutlich Gber dem Filialdurchschnitt liegt. Davon entfallen rd. 4,6 Mio. € auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente und weitere rd. 0,9 Mio. € auf die sonstigen Sortimente, wobei es
sich vornehmlich um die wdchentlich wechselnden Aktionswaren handelt.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der
Flache und Umsatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt mdglich. Grundsatzlich ist festzustellen,
dass das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbeson-
dere folgende Sortimentsbereiche regelméRig im Angebot zu finden sind:

m Bekleidung / Textilien

m Schuhe / Lederwaren

m Papier / Schreibwaren / Bucher

B Haushaltswaren

m Spielwaren und Sportartikel

m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker- / Gartenbedarf.

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

Durch die Verkaufsflachenerweiterung um knapp 400 m2 wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes von
einem Umsatzzuwachs ausgegangen, der bei einem unveranderten Sortiment nur aus einer Attraktivi-
tatssteigerung resultiert. Demgeman wird im Folgenden unterstellt, dass nach der Verkaufsflachenerwei-
terung ein Umsatz von max. 7,5 Mio. € erwirtschaftet werden kann. Damit liegt der Umsatz etwa 32 %
Uber dem durchschnittlichen Umsatz des Aldi-Filialnetzes. Somit wird ein jahrlicher Mehrumsatz von
max. 2,0 Mio. € prognostiziert. Damit wird unterstellt, dass der Lebensmittelmarkt nach der projektierten
Erweiterung einen fur eine Aldi-Filiale deutlich Uberdurchschnittlichen Umsatz erzielen kann.
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Abbildung 10: Umsatzerwartung des Aldi-Marktes

Umsatzherkunft Umsatz vor Erweiterung Umsatz nach Erweiterung

in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 4,6 6,3 +1,7
Nonfood-Sortimente 0,9 1,2 +0,3
Summe 55 7,5 2,0

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

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

m Die geplante Erweiterungsmal3nahme dient nicht der Ausweitung des Sortimentsangebotes. Viel-
mehr hat die Erweiterung den Zweck, die Voraussetzungen fiir eine groR3ziigigere Warenprasenta-
tion, verbesserte Kundenfiihrung und Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen.

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

m Im Standortumfeld besteht eine auspragte Wettbewerbssituation, die eine héhere Umsatzleistung
des Planvorhabens limitiert.

Der gewahlte Untersuchungsansatz eines um insgesamt etwa 2,0 Mio. € steigenden Umsatzes ist damit
als ,,Worst-Case-Betrachtung“ anzusehen.

6.3 Umsatzherkunft des Planvorhabens

Mit Kunden aus dem Kerneinzugsgebiet werden ca. 80 % des Umsatzes erwirtschaftet. Dies entspricht
einem nahversorgungsrelevanten Umsatz von 5,0 Mio. €. Weitere 0,9 Mio. € werden mit Kunden aus der
Zone |l erwirtschaftet, was einem Kundenanteil von ca. 15 % entspricht. Bei einem verfligbaren Kauf-
kraftpotenzial von 41,0 Mio. € in der Zone I, erreicht der Aldi-Markt nach der Erweiterung einen Bin-
dungsquote von ca. 12 %. In der Zone Il wird bei einem Kaufkraftpotenzial von 11,5 Mio. € eine Bin-
dungsquote von 8 % erreicht.
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Abbildung 11: Marktanteile des Lebensmitteldiscountmarktes nach der geplanten Erweiterung

Umsatzherkunft S
Umsatz
in Mio. €

Zone | (sudl. Kernstadt) 5,0

Zone Il (Schierloh/ Lehen, 0.9

Dorenthe, ndrdl. Kernstadt) '

Diffuse Zuflusse 0,3

Nahversorgungsrelevante 6.3

Kernsortimente gesamt '

Nonfood-Sortimente 1,2

Summe 7,5

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maéglich

Damit resultiert der zu erwartende Umsatz vor allem aus einer erhdhten Kaufkraftbindung im heutigen
Einzugsgebiet, eine raumliche Ausdehnung des Marktgebietes ist angesichts der Siedlungs- und Wett-

bewerbsstrukturen nicht zu erwarten.
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7  Auswirkungsanalyse

7.1 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

Erweiterungsvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fur die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist
zu bericksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Filialstandort zu erwartende Umsatz zwangslaufig
Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, son-
dern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt

wird.®

Im Falle der geplanten Erweiterung des Aldi Discountmarktes in Ibbenburen ist ein Mehrumsatz in Héhe
von maximal 2,0 Mio. € zu erwarten. Davon wird der Grof3teil (rd. 1,7 Mio. €) auf die nahversorgungsrele-

vanten Sortimente entfallen, mit den sonstigen Sortimenten (Aktionswaren) wird voraussichtlich ein
Umsatz von rd. 1,2 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 Aldi-Marktes in erster Linie
gréRere Lebensmittel(-discount)markte anzusehen sind.

m  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 Einzelhandelsbetrie-

be.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitéat 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 Giiter 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 Gutern deutlich abnimmt.

Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen® u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fur stadtebaulich integrierte
Wettbewerber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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Grundsatzlich wéaren stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen dann anzunehmen, wenn es durch die
Aldi-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 schlieen misste und damit die Funkti-
onsvielfalt eines Zentrums oder der wohnungsnahen Versorgung eingeschrénkt wirde.

Damit stehen das Hauptzentrum und die in der Kernstadt vorhandenen Nahversorgungsstandorte im
Mittelpunkt, da diese die nachstgelegenen Wettbewerbsstandorte darstellen. Dahingegen sind die
Nahversorgungszentren und -standorte in den Stadtteilen Dickenberg, Plsselbiren und Laggenbeck
Uberwiegend auf die Versorgung der dort lebenden Bevolkerung ausgerichtet, sodass die dortigen
Lebensmittelmarkte allenfalls marginal von der Realisierung des Planvorhabens tangiert werden.

Mit einer Umverteilung von rd. 1,0 Mio. € werden die absolut hochsten Umverteilungen gegeniiber den
Nahversorgungsstandorten in der Kernstadt und in Schierloh prognostiziert. Als wichtigster Wettbewerber
fungiert der Lidl-Markt in Schierloh. Mit einer Umverteilungsquote von knapp 6 % wird der Lebensmittel-
markt jedoch keine betriebsgefahrdenden Umsatzeinbuf3en zu erwarten haben. Auch der direkt benach-
barte K+K-Markt wird von Umsatzeinbuf3en betroffen sein. Mit einer Umverteilungsquote von rd. 4 %
beweqgt sich diese auf einem niedrigen Niveau. Fur die K+K-Mérkte an den Nahversorgungsstandorten
Brockwiesenstraf3e und Piusselburener Damm sind geringe Umverteilungsquoten von max. 1 % zu
erwarten, da diese vor allem auf die Versorgung des Nahbereichs ausgerichtet sind.

Gegeniiber den im Hauptzentrum ansassigen Lebensmittelméarkten wird eine Umverteilung von rd.

0,4 Mio. € prognostiziert, was einer niedrigen Umverteilungsquote von 4 % entspricht. Somit ist davon
auszugehen, dass das Hauptzentrum auch nach Realisierung des Planvorhabens die zugewiesene
Versorgungsfunktion erfullen kann. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die Warengruppe Lebensmit-
tel/ Drogeriewaren gegenuber dem Leitsortiment Bekleidung insgesamt nur einen untergeordneten Anteil
im Hauptzentrum aufweist.

Aufgrund der gesamtstadtischen Bedeutung des Verbrauchermarkts Marktkauf ist gegenliber diesem
Anbieter ebenfalls eine geringe Umverteilungsquote von max. 2 % zu prognostizieren. Eine Betriebsauf-
gabe dieses attraktiven und gut aufgestellten Lebensmittelmarktes ist daraus nicht abzuleiten.

Gegenilber sonstigen Anbietern und Standorten wird eine Umverteilung in H6he von max. 0,1 Mio. €
prognostiziert. Diese verteilt sich auf eine Vielzahl von Anbietern, wie etwa kleinteiligen Lebensmittelein-
zelhandel sowie Standorte auf3erhalb des Untersuchungsraumes, ohne dabei auf einzelbetrieblicher
Ebene betriebsgefahrdende Umsatzumverteilungsquoten auszulésen.

24



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Aldi Erweiterung in Ibbenbiiren, ,,Am Heidenturm*

Abbildung 12: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

in Mio. € in Mio. € in % des Umsatzes
HZ Innenstadt 9,8 0,4 4
NVZ Dickenberg 4,0 - -
NVZ Laggenbeck 4,2 - -
NVZ Pusselbiren 10,1 0,1 <1
SO GE Laggenbecker Str. 20,0 0,4 2
Nahversorgungsstandorte sonstige 43,0 1,0 2
Nahversorgungsstandorte Laggenbeck 11,3 - -
Sonstige Standorte A. 0,1 A
Untersuchungsraum gesamt A. 2,0 A

Quelle: BBE-Berechnungen 2018

Aufgrund der geringen zu erwartenden Kaufkraftabschopfung au3erhalb des Einzugsgebietes kénnen
negative Auswirkungen auf die Versorgung der Wohnbevdlkerung in den umliegenden Kommunen
ausgeschlossen werden. Eine Beeintrachtigung der dortigen zentralen Versorgungsbereiche ist somit
ebenfalls nicht zu erwarten. Das Planvorhaben dient der Festigung der Versorgungsstrukturen fiir die 6rt-
liche Bevolkerung und stellt einen nahversorgungsbezogenen Standort in der sudlichen Kernstadt dar.

7.2 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Erweiterung
eines Aldi-Marktes

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

10 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,

wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken durfen. Noch nicht abschlieend ge-
klart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kdnnen. In der Planungs-
und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgré3e 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 Abwéagungsschwellenwerten ist regelmafig davon auszuge-
hen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualita-
tive Indikatoren gepruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kdnnen.
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geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne
dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kdnnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen
bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau
zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

[ | die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens
flachendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentra-
len Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind, bzw.

[ | das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintréachtigung der Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

[ | das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern
kbnnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante
Erweiterung des Aldi Lebensmitteldiscountmarktes am Standort ,Am Heidenturm® keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung gemani § 11 Abs.
3 BauNVO in Ibbenbiren sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind. Folgende
Griunde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

[ | Durch die geplante Aldi-Erweiterung werden vergleichsweise geringe Umverteilungseffekte
gegenuber den untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen und den wohnungs-
nahen Versorgungsstrukturen ausgeldst. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe wird
durch das Planvorhaben nicht gefahrdet. Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind somit nicht
Zu erwarten.

[ Die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Ibbenbiren wird durch
das Planvorhaben nicht eingeschrankt. Das Hauptzentrum Innenstadt verfligt Uber ein eigenes
Nahversorgungsangebot. Das Marktgebiet weist zum Teil Uberschneidungen mit den dort ansas-
sigen Lebensmittelmarkten auf. Gleichzeitig stellt der Projektstandort die wohnungsnahe Versor-
gung in der sudlichen Kernstadt sicher. Zu den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen in Di-
ckenberg, Piisselbiiren und Laggenbeck bestehen keine relevanten Uberschneidungen der
Marktgebiete.

[ | Der Uiberwiegende Umsatzanteil wird auch nach der Erweiterung des Aldi-Marktes in den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten getatigt. Bei einer Kaufkraftbindung von rd. 11 % im gesamten
Einzugsgebiet wird der Aldi-Markt weiterhin der Nahversorgung dienen, ohne eine dominierende
Marktstellung einzunehmen.
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[ Aufgrund der Dimensionierung des Untersuchungsobjektes sind wesentliche Marktwirkungen fur
die Nachbarstadte und damit negative Ubergemeindliche Auswirkungen fiir zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschliel3en.

[ | Fur die sonstigen Sortimente / Non-Food-Sortimente, fiir die eine Umsatzsteigerung von ca.
0,3 Mio. € zu erwarten ist, ist davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft derzeitig be-
reits Uberwiegend von grof3eren Lebensmittelméarkten 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 MafR3 durch Umsatzumverteilungseffekte tangiert, sodass die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit des Facheinzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen nicht gefahrdet wird.

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

7.3 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungs-
planes

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

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

B Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diurfen 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
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
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Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

- 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 auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und
festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stéadtebaulichen oder siedlungsstrukturel-

len Grinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riick-
sichtnahme 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.

m 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.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaf § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-
ren fir groRflachige 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.

m Ziel 6.5-2: Standort in zentralem Versorgungsbereich
Der Standort weist ein hohes Bevdlkerungspotenzial im Nahbereich auf, sodass der Untersuchungs-
standort im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Ibbenbtiren als integrierter
Nahversorgungsstandort eingestuft wurde (vgl. Abbildung 13). Somit liegt der Aldi-Markt zwar auf3er-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches, dient aber der wohnungsnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten.
Auch ist zu konstatieren, dass es sich bei dem Projektstandort um einen etablierten Versorgungs-
standorthandelt, der durch die Erweiterung kein gré3eres Einzugsgebiet erreichen kann. Vielmehr
wird der erweiterte Aldi-Markt seine Mehrumsatze im Wesentlichen durch eine starkere Kaufkraftbin-
dung im Einzugsgebiet erzielen kdnnen. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung sind infolge der Erweiterung nicht zu erwarten. Damit sind die
Voraussetzungen zur Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung des Zieles 6.5-2 LEP NRW erfillt.
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Quelle: BBE-Darstellung 2018

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

Da Erweiterungsvorhaben stimmt somit mit den landesplanerischen Zielen des LEP NRW fir den
groRRflachigen Einzelhandel tUberein.
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7.4 Einordnung des Vorhabens in den Regionalplan Mtnsterland

Der Regionalplan Miinsterland formuliert auf regionaler Ebene Ziele und Grundsétze fir den Umgang mit
dem groR¥flachigen Einzelhandel. Fur das Planvorhaben sind folgende Ziele und Grundsétze von Bedeu-
tung:

Grundsatz 10: Nahversorgung sichern, Attraktivitat der Zentren erhdéhen, Einzelhandelskonzepte
entwickeln und fortschreiben!

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.

10.3 Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errichtung und Erweiterung von
Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels sowie von mehreren, fiir sich selbststandigen Einzelhan-
delsbetrieben in rAumlichem Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. -agglomerationen) zu keinen
wesentlichen Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung fiih-
ren.

Fir den Grundsatz 10 kdnnen folgende Schlussfolgerungen gezogen werden:

Grundsatz 10.2: Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurden die Auswirkungen auf die Nahversor-
gung im Einzugsgebiet untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass das Planvorhaben weder fiir zent-
rale Versorgungsbereiche noch fiir wohnungsnahe Versorgungsstandorte Umverteilungen auslést,
die sich negativ auf die zugewiesenen Versorgungsfunktionen auswirken.

Grundsatz 10.3: Das Erweiterungsvorhaben l6st Umsatzumverteilungen aus, die keine Betriebsauf-
gaben relevanter Wettbewerber nach sich ziehen werden. Wesentliche Beeintrachtigungen der zent-
ralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung sind damit auszuschliel3en.

Ziel 4: Die Einzelhandelsentwicklung auf die Allgemeinen Siedlungsbereiche konzentrieren!

4.1 Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Einkaufszentren sowie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof3flachige 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 erflllt.
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7.5 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Ibbenblren

Der Projektstandort ist gemaf Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibbenbiren dem Entwick-
lungsstandort der Nahversorgung Minsterstral3e zugeordnet (siehe Abbildung 14).

Abbildung 14: Nahversorgungsstandort Munsterstralle

®
<s‘7<7
s
S,
%
()
(@]
® o
S
2 °
® 2
)
é} O
Q .
> KK
[ ]
L g
9
° >
] 3
& Am 1. o q
S = Sideny, )
2 ur, S
Q <
%l ® <
=
3
=
@® Einzelhandel
| Gemeinbedarf - —
} | BBE |55 "
i Nahversorgungsstandort Am Gaswerk 0 15 30 60
‘ Entwicklung m

Quelle: BBE Miinster, Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Ibbenbiren, 2016

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

m Vertragliche (Weiter-) Entwicklungsmaoglichkeiten bestehender Standorte zur Neuausrichtung und
Beibehaltung marktféahiger Formate (Erweiterungen und/ oder kleinflachige erganzende Angebots-
strukturen wie Béacker, Fleischerei 0.4.)

[

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 Maf3e von Umverteilungen betroffen sein, dass daraus

Betriebsaufgaben resultieren. Das Vorhaben entspricht somit den standortbezogenen Zielen des kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes.
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Fazit

In der Stadt Ibbenbiren ist am Standort ,Am Heidenturm*® die Erweiterung des Aldi-Marktes von
derzeit rd. 800 m2 Verkaufsflache auf ca. 1.200 m2 Verkaufsflache geplant. Die Angebotsausrich-
tung des Lebensmittelmarktes wird auch nach der Erweiterung primar bei nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten liegen (min. 90 % der Verkaufsflache).

Der Standortbereich befindet sich im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 132 ,An der Diekwiese®,
der die Verkaufsflache auf 800 m2 begrenzt. Daher ist Anderung des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Es ist zu prifen, ob fir 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 kén-
nen.

Der Untersuchungsstandort befindet sich innerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
ausgewiesenen Entwicklungsstandortes der Nahversorgung Minsterstral3e, der die wohnungsna-
he Versorgung im stdlichen Kernstadtgebiet sicherstellt.

Zu den nachstgelegenen Wetthewerbsstandorten gehort der benachbarte K+K-Markt an der
Minsterstral3e. Im nahegelegenen Hauptzentrum stellen Rewe und Netto relevante Wettbewerber
dar. Im sonstigen sudlichen Kernstadtgebiet wird der Wettbewerb von den an den Nahversor-
gungsstandorten ansassigen K+K Supermarkten gepragt. Im nahegelegenen Stadtteil Schierloh
stellt der Lidl-Markt einen direkten Wettbewerber zum Planvorhaben dar. In der ndrdlichen Kern-
stadt kommt dem Verbrauchermarkt Marktkauf im Gewerbegebiet eine gesamtstadtische Versor-
gungsfunktion zu. Entlang der Rheiner StraRe/ Osnabriicker StraRe sind mit Aldi, Lidl und K+K
(zwei Standorte) weitere Nahversorgungsstandorte vorzufinden. Auch in den Ortsteilen Dicken-
berg (perspektivisch), Laggenbeck und Pusselbiren sind eigene Nahversorgungsstrukturen vor-
handen.

Nach den BBE-Prognoseberechnungen wird der erweiterte Aldi-Markt eine jahrliche Umsatzleis-
tung von max. 7,5 Mio. € erreichen. Dies entspricht einem Mehrumsatz von 2,0 Mio. €. Das Plan-
vorhaben erreicht somit einen weit tberdurchschnittlichen Umsatz im Sinne eines Worst-Case-
Ansatzes.

Etwa 80 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes werden mit Kunden aus der stidlichen Kern-
stadt erzielt (Zone I). Mit Kunden aus den angrenzenden Gebieten der Kernstadt sowie aus den
Ortsteilen Schierloh/ Lehen und Dérenthe werden rd. 15 % des Umsatzes erwirtschaftet. Dartiber
hinaus werden untergeordnet diffuse Umsétze mit sonstigen Kunden auf3erhalb des Einzugsge-
bietes aufgrund der Verkehrslage (u. a. Pendler) im Standortumfeld erzielt.

Die starkste Wettbewerbswirkungen sind gegeniiber den Lebensmittelmérkten im Hauptzentrum,
den Nahversorgungsstandorten in der Kernstadt sowie gegenuber Marktkauf mit Umverteilungs-
quoten von ca. 2 — 4 % zu erwarten. Aufgrund der geringen Hohe der Umverteilungen sind aller-
dings betriebsgefahrdende und damit stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen auszuschlief3en.
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Dies gilt sowohl fur die zentralen Versorgungsbereiche als auch fir die wohnungsnahen Versor-
gungsstandorte.

m Aufgrund der integrierten Lage innerhalb eines im Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen
Siedlungsbereiches (ASB), der hohen Bedeutung des Standorts fiir die Nahversorgung und der
nachgewiesenen stadtebaulichen Vertréaglichkeit der Erweiterung stimmt das Planvorhaben mit
den Zielen des LEP NRW und des Regionalplans Minsterland tberein.

m Ebenfalls entspricht das Vorhaben den Zielen und Empfehlungen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Ibbenbiren fur den Nahversorgungsstandort Minsterstral3e.

Kdln, im Oktober 2018
BBE Handelsberatung GmbH
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i. V. Marjan Grinbauer i. V. Rainer Schmidt-lllguth
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