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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Eigentimer und Betreiber beabsichtigen, den Aldi-Markt am Standort Am Mondschein 29 in der Stadt
Lippstadt zu modernisieren und die Verkaufsflache von aktuell 821 m2 auf 1.267 m2 zu erweitern. Der fur
diesen Standortbereich aufgestellte Bebauungsplan Nr. 186 (Gewerbegebiet Am Mondschein) wurde im
Zuge eines Klageverfahrens fur inzident unwirksam erklart und kann nicht mehr angewendet werden.
Der nunmehr maf3gebliche Vorgangerplan lasst nach Auskunft der Stadt Lippstadt grundsétzlich eine
Verkaufsflache von 1.000 m2 (bzw. 1.500 m2 BGF) zu.

Die Realisierung des Aldi-Vorhabens macht die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes mit der Festsetzung eines Sondergebietes im Sinne von § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich.

Grundvoraussetzung fir die Ausweisung eines Sondergebietes fir den grol3flachigen Einzelhandel ist,
dass der Lebensmittelmarkt einen starken Nahversorgungsbezug aufweist. Denn gemaf dem in Ziel
6.5-2 Landesentwicklungsplan (LEP NRW) vorgegebenen stadtebaulichen Integrationsgebot ist die
Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nur dann auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig, wenn

[ | eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

[ die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

[ | zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Lippstadt weist zentrale Versorgungsbereiche in der Innenstadt
(Hauptzentrum) sowie in den Stadtteilen Bad Waldliesborn und Lipperode (Nahversorgungszentren)
aus, im ostlichen Stadtgebiet besteht hingegen keine zentraler Versorgungsbereich. In Abstimmung mit
der Stadt Lippstadt sollen mit der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme folgende Aspekte be-
leuchtet werden:

[ | Zusammenstellung und differenzierte Erlauterung moglicher Sachverhalte und Argumente, die
die Bedeutung des Standortes fir die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung belegen kén-
nen.

[ Plausibilitatsprifung der im Rahmen der von der BBE Munster erarbeiteten Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse (Februar 2016) ermittelten Daten zu Kaufkraftpotenzial, Kaufkraftbin-
dung/ Umsatz und Umsatzumverteilung durch das Vorhaben.

[ | Schlussfolgerungen und Empfehlungen zum weiteren Verfahren.
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2 Einordnung des Planvorhabens

Der Aldi-Markt soll auf dem Grundstiick Am Mondschein modernisiert und von ca. 821 m? auf ca.
1.267 m? Verkaufsflache erweitert werden. Die angestrebte Flachenentwicklung folgt den Entwick-
lungstrends im Lebensmitteleinzelhandel und speziell im Marktsegment der Lebensmitteldiscounter:

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Disco-
unter der neusten Generation Gber min. 1.200 m2 Verkaufsflache. Dabei realisieren die Lebensmittel-
discounter einen einheitlichen Marktauftritt, sodass der Kunde in jedem Markt des jeweiligen Betrei-
bers dasselbe Sortiment vorfindet. Gleichzeitig wachsen die Verkaufsflachen der Lebensmitteldiscoun-
ter seit Jahren kontinuierlich. Hierfur sind vor allem folgende Ursachen anzufiihren:

[ | Die Angebotsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von frischen und
tiefgekuhlten Produkten (Obst & Gemuse, Molkereiprodukten, Backwaren, Fleisch, Fisch) und
Bio-Lebensmitteln hat neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelmaRig auch
einen hdheren Flachenbedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fur die
Aktionswaren zu verzeichnen.

[ GroRRzugigere Verkehrsflachen, insbesondere gréRere Gangbreiten, tragen zur Vereinfachung
von (logistischen) Betriebsablaufen bei, sodass die Kunden mehr Platz haben und gleichzeitig
die Bestuckung des Ladens effizienter erfolgen kann.

[ GrolRzugigere Warenpréasentation und niedrigere Regalhdhen erleichtern den Kunden den
Warenzugang (u. a. auch mit Blick auf den demographischen Wandel und den héheren Anteil
alterer Kunden).

Betrachtet man das Aldi-Sortimentskonzept genauer, so ist festzustellen, dass die Ausrichtung der im
Aldi-Markt vorgehaltenen Waren auch nach der Erweiterung von ca. 820 m2 auf zukinftig ca. 1.270 mz
Verkaufsflache insbesondere bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmit-
tel/ Drogeriewaren) liegen wird. So nehmen zwischenzeitlich die Frischeartikel (Obst und Gemdse,
Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren) im Sortimentsangebot des Discounters eine wesentlich gro-
Bere Bedeutung ein als in friheren Filialkonzepten. Auch im Bereich der Tiefkuhlartikel und im Droge-
riewarenangebot wurden Sortimentsabrundungen vorgenommen werden, die sich auf den Verkaufs-
flachenbedarf auswirken.

Dagegen wird das Sortiment au3erhalb des nahversorgungsrelevanten Bereiches nicht erganzt. Zent-
rales Anliegen ist vielmehr, die Voraussetzungen fiir eine groRzugigere Warenprasentation im Kernsor-
timent, eine verbesserte Kundenfilhrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen.
Das Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind somit als MafR3nah-
men zur Weiterentwicklung des bestehenden Marktes zu bewerten, die der Stabilisierung und des
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Ausbaus der erreichten Marktposition dienen. Insbesondere folgende Aspekte begriinden die Notwen-
digkeit der Filialerweiterung:

[ | Verbreiterung der Gange zwischen den Regalen zur besseren Durchgangigkeit (Zusatzflache
wird Uberwiegend flr eine Erweiterung der Verkehrsflachen genutzt),

[ | Ausweitung der Regalmeter, um mehr Waren eines Artikels nebeneinander platzieren zu kén-
nen und so die Sichtbarkeit des Warenangebots zu verbessern,

| Reduzierung der Regalhéhen, um den Zugang zu Artikeln zu erleichtern,

[ | Standardisierung der Logistik, um den Betriebsablauf zu optimieren (beispielsweise die Erho-
hung der Palettenanzahl im Getrdnkesortiment).

Der Verkaufsflachenzuwachs fuhrt daher zu keiner Sortimentserweiterung, da das standardisierte Wa-
renangebot von Aldi Nord zwischenzeitlich bei knapp 2.000 Artikeln?! - unabhangig von der Grol3e des
Marktes - liegt. Neben einer weiteren Festigung der Marktposition ist vor allem die Steigerung der
Rentabilitdt Grund fur die projektierte Filialerweiterung. Denn die Filiale kann mit einer gréReren Ver-
kaufsflache seltener beliefert, dadurch kénnen gleichermafien Transportkosten eingespart und posi-
tive 6kologische Effekte erreicht werden. Darliber hinaus erlaubt der vergrol3erte Verkaufsraum eine
effektivere Bestiickung der Warenprasentation, sodass der Personalaufwand fir die Warenlogistik re-
duziert werden kann.

Im Fazit positioniert sich Aldi-Nord mit einer gro3en Angebotstiefe im Frische- und Trockensortiment,
sodass der Lebensmitteldiscountmarkt umfassende Nahversorgungsfunktionen tbernehmen kann.

1 Vgl. Anzahl der Einzelartikel in Lebensmittel-Discountern in Deutschland nach Unternehmen im Jahr
2019, Lebensmittel Zeitung, Ausgabe Nr.29, 19.07.2019, Seite 6
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3 Einordnung des Vorhabens in die Versorgungsstrukturen der Stadt
Lippstadt

Die Stadt Lippstadt tbernimmt die Funktionen eines Mittelzentrums im landlichen Raum ein. Lippstadt
setzt sich aus der Kernstadt und 17 Stadtteilen zusammen und verfiigt aktuell iber ca. 72.140 Ein-
wohner.? Die Kernstadt stellt mit ca. 58 % der Einwohner den Siedlungsschwerpunkt dar. Die einwoh-
nerstarksten Stadtteile liegen mit Bad Waldliesborn (ca. 5.300 Einwohner) und Lipperode (ca. 4.200
Einwohner) im Norden des Stadtgebietes. Das Ostliche Stadtgebiet ist durch die Stadtteile Esbeck,
Dedinghausen, Rixbeck, Horste und Garfeln gepragt. Die Einwohnerzahlen der Ortschaften liegen
zwischen 600 (Garfeln) und knapp 2.300 Personen (Esbeck), sodass der dorfliche Charakter der Sied-
lungsstrukturen erhalten geblieben ist.

Naturrdumlich fungiert die zwischen den Stadtteilen Lipperode und Esbeck verlaufende Lippeaue als
stadtebauliche Z&sur. Daher stellen die wichtigsten Stralenverbindungen im 6stlichen Stadtgebiet die
in West-Ost-Richtung verlaufenden Achsen L 636 (Rixbecker StraRe/ Paderborner StraRe/ Horster
Stral3e und die K 51 (Rof¥feld/ Unterdorf/ Am Bleichgraben) dar. In Nord-Sud-Richtung schafft neben
der regional bedeutsamen B 55 (Erwitte — Rheda-Wiedenbriick) die K 50 die Anbindung zwischen Lip-
perode und Bokenforde. Die OPNV-Anbindung wird durch die Buslinien 63 (Lippstadt Bahnhof — Lipp-
stadt-Oechtringhausen) und 64 (Lippstadt Bahnhof — Geseke Bahnhof) sowie durch die Regionalbahn
89 (Munster — Paderborn) mit Haltestelle u. a. in Dedinghausen hergestellt. Darliber hinaus ist eine
sehr gute Einbindung in das Radwegenetz der Stadt Lippstadt gegeben. So sind ausgebaute Rad-
wege u. a. in Richtung Innenstadt, Esbeck/ Horste, Rixbeck/ Bokenforde, Dedinghausen/ Geseke/
Salzkotten bzw. Bad Westernkotten sowie Lipperode gegeben, die auch im Alltagsradverkehr eine
hohe Bedeutung haben.

Der zu untersuchende Aldi-Markt ist der dstlichen Kernstadt zugeordnet, die durch grol3e Gewerbean-
lagen (u. a. Hella) gepragt ist. Das Gewerbegebiet Am Mondschein weist Gewerbebetriebe, Dienst-
leistungseinrichtungen (u. a. Jobcenter) und Einzelhandel mit Uberwiegend nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Fahrrader) auf. Westlich der als Umgehungsstral3e
fungierenden BundesstralRe 55 ist der Campus der Hochschule Hamm-Lippstadt mit knapp 3.000 Stu-
dierenden gelegen. Nordlich schliefdt sich im Umfeld der Lippeaue ein attraktives Wohngebiet mit Ein-
familien- und kleineren Mehrfamilienhdusern an. Damit ist neben der Wohnbevélkerung auch eine
hohe Tagbevdlkerung im Standortumfeld vorhanden.

Nahversorgungseinrichtungen sind im Untersuchungsraum vor allem mit den Nahversorgungslagen in
Esbeck (u. a. Combi Lebensmittelmarkt, Backereien, ca. 2,3 km entfernt) und Horste (u. a. Netto Le-
bensmittelmarkt, Backerei, ca. 5,6 km entfernt) vorhanden. Im Stadtteil Dedinghausen ist eine Béacke-
rei ansassig, Rixbeck verfugt tiber keinen nahversorgungsbezogenen Einzelhandel.

2 Quelle: Angaben der Stadt Lippstadt, Stand: 30.12.2019 (Wohnbevélkerung)
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Die westlich, in einer Entfernung von ca. 2 km zum zu untersuchenden Aldi-Markt gelegene Innenstadt
weist aktuell mit einem Aldi-Markt, einem Frischemarkt und ergédnzenden Fachgeschéaften und Laden-
handwerksbetrieben nur ein geringes Lebensmittelangebot auf. Mit der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme auf dem ehemaligen Gelénde des Guterbahnhofs (,Quartier stidliche Altstadt®) soll auRer-
halb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches ein zusatzlicher Lebensmittelmarkt angesie-
delt werden. Weitere gesamtstadtisch ausstrahlende Nahversorgungsstandorte stellen die Fachmarkt-
agglomeration Erwitter Stral3e (u. a. Kaufland, Aldi, Lidl) und der SB-Warenhaus-Standort Bokenférder
StralRe (Real) dar.

Der Stadtteil Lipperode, ca. 3,3 km nérdlich des Untersuchungsstandortes gelegen, weist einen zent-
ralen Versorgungsbereich entlang der Lippestral3e/ BismarckstralRe mit einem Elli Lebensmittelmarkt
und erganzenden kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen auf.

Einen weiteren zentralen Versorgungsbereich weist das stadtische Zentrenkonzept im nérdlich gele-
genen Stadtteil Bad Waldliesborn aus (ca. 6 km entfernt). Mit einem Rewe Supermarkt, einem Ross-
mann Drogeriemarkt sowie einem begrenzten kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
kommt dem Geschéftsbereich eine Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Bad Waldliesborn zu.

In der dstlichen Kernstadt stellt der zu untersuchende Aldi-Markt gemeinsam mit einer Backerei in un-
mittelbarer Nachbarschaft des Campus der Hochschule Hamm-Lippstadt (HSHL) und einem Asia-
Markt an der Rixbecker Stral3e die einzigen Nahversorgungsangebote dar. Im Bereich Am Mond-
schein sind dariiber hinaus eine Backerei und eine Metzgerei als Konzessionare des Globus Bau-
marktes und die Firma Bodo Getranke und Lebensmittel (Italien-Importe) ansassig.

Nach den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lippstadt® weist das Ostliche Stadtge-
biet eine deutlich unterdurchschnittliche Versorgungsausstattung mit Nahrungs- und Genussmitteln
auf. So liegt die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung mit Lebensmittelmérkte in den Stadt-
teilen Esbeck/ Dedinghausen/ Rixbeck bei ca. 0,24 m2 und in Horste/ Garfeln bei ca. 0,37 m2 und da-
mit deutlich unter dem deutschen Durchschnittswert von ca. 0,43 m2 je Einwohner. Dies schlagt sich
auch in einer geringen Kaufkraftbindung nieder. So ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei Nahrungs-
und Genussmitteln in den vorgenannten Siedlungsbereichen mit ca. 51 % (Esbeck/ Dedinghausen/
Rixbeck) bzw. 67 % (Horste/ Garfeln) relativ gering und verdeutlicht ein starkes Defizit bei der Nahver-
sorgung. Per Saldo werden damit ca. 7 Mio. € der im 6stlichen Stadtgebiet vorhandenen Lebensmittel-
kaufkraft nicht vor Ort gebunden. Damit kommt dem zu untersuchenden Aldi-Markt eine wichtige Er-
ganzungsfunktion zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung zu.

3 Vgl. BBE-Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lippstadt, Endbericht nach Beschlussfassung vom
27.06.2016
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4 Bewertung der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

Vor dem Hintergrund der vorab skizzierten Wettbewerbssituation mit einer geringen Angebotsdichte
von Nahversorgungsbetrieben ist dem Untersuchungsobjekt ein Versorgungsbereich zuzurechnen,
der Uber einen fuBlaufig erreichbaren 700 — 1.000 m-Radius hinausreicht.* In diesem Zusammenhang
ist auch auf die gute Fahrraderreichbarkeit des Standortes sowie die Einbindung in das Busliniennetz
der Stadt Lippstadt hinzuweisen. So ist eine unmittelbare Erreichbarkeit mit der Buslinie 64 von Es-
beck und der 6stlichen Kernstadt gegeben Die Anbindung in Richtung der Ortsteile Rixbeck und De-
dinghausen erfolgt tiber die Buslinie 63 (ndchstgelegene Haltestelle: Hochschule/ HBPO). Auch das
Fahrradwegenetz in die benachbarten Siedlungsbereiche weist eine hohe Alltagstauglichkeit auf, so-
dass der Aldi-Markt von einer hohen Zahl von ,Fahrradkunden® aufgesucht wird.

Im Rahmen der von der BBE Miinster bearbeiteten Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse (2016)
wurde das wirtschaftliche Einzugsgebiet unter Beriicksichtigung von Fahr- und Gehzeiten (resultierend
aus Siedlungsstruktur und Verkehrswegen), betreibergleichen Einkaufsalternativen und sonstigen
Wetthewerbsstrukturen abgegrenzt (vgl. ebenda, Seite 26 ff). Innerhalb der abgegrenzten Einzugsge-
bietszonen bestehen unterschiedliche Einkaufsintensitaten, so ist aufbauend auf den dort durchge-
fuhrten Analyseschritten, d. h. unter Berlcksichtigung der topografischen, siedlungsstrukturellen, ver-
kehrlichen und versorgungsstrukturellen Situation, dem zu untersuchenden Aldi-Markt ein Nahbereich
zur Sicherung der wohnungshahen Versorgung zuzuweisen, der die Siedlungsbereiche Esbeck, De-
dinghausen, Rixbeck und der dstlichen Kernstadt mit zusammen ca. 6.000 Einwohnern umfasst.

Die Ortsteile Dedinghausen und Rixbeck sowie die angrenzende dstliche Kernstadt verfiigen tber kein
Lebensmittelmarktangebot und sind damit in starkem Maf3e auf den Aldi-Markt als nachstgelegenen
Anbieter ausgerichtet. Darliber hinaus ist auch der benachbarte Ortsteil Esbeck dem Nahbereich zu-
zurechnen. Hier besteht zwar mit dem Lebensmittelsupermarkt Combi ein Nahversorgungsangebot,
das jedoch nur rund die Halfte der verfigbaren Lebensmittelkaufkraft binden kann. Der nahegelegene
Aldi-Markt fungiert — auch aufgrund des als Discountmarkt anders ausgerichteten Sortiments — als er-
ganzender Anbieter und sichert damit die wohnungsnahe Versorgung der Bevoélkerung in Esbeck.
Hierbei ist auch von Bedeutung, dass insbesondere fiir die westlichen Siedlungsbereiche von Esbeck

4 Bereits im Rahmen der Empfehlungen der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO* (in ZfBR 2002, 598, 601) wurde die Empfehlung ausgesprochen, die Ausdeh-
nung des Nahbereichs mit der Einwohnerdichte zu variieren, um den unterschiedlichen Anforderungen
an eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in verdichteten stadtischen Bereichen einerseits
und in dunner besiedelten landlichen Raumen andererseits gerecht zu werden. Hierfur werden folgende
GrolRenordnungen vorgeschlagen:

m Einwohnerdichte 2.500 Einwohner / km2 oder mehr = Radius von 1.000 Metern

m Einwohnerdichte unter 2.500 Einwohner / km2, aber tiber 1.250 Einwohnern / km2 = Radius von
1.500 Metern

m Einwohnerdichte 1.250 Einwohnern / km2 oder weniger = Radius von 2.500 Metern
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der Aldi-Markt in kiirzerer Distanz als der Combi-Markt erreichbar ist und eine optimale Einbindung in

das FufR- und Radwegenetz sowie das OPNV-Netz gegeben ist.

Im &stlichen Stadtgebiet von Lippstadt verteilen sich die Einwohner dispers auf eine Vielzahl von Sied-
lungsbereichen. Um den Anforderungen an eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in
dinn besiedelten landlichen Raumen gerecht zu werden, kénnen als Nahbereich die Stadtteile in ei-

ner Entfernung von bis zu 2.500 m bewertet werden.®

Abbildung 1: Nahbereich

3
g
2

1
!oA

SonastraBe =l

05
JReE

3
] N
2 INETO
3 Marken Discount
Horster SwaBE Horster StraBe. 3%
e 4,
K s

ax @mbi

¢ quapA
g,
>

Mastholter Strsge

9

%
Merschw

2

» Nahpereich
o Lippstadt i 6.000 EW

T\ ————

2,8 km =

R

s
— Lippstadt

Unterdor,

,,,,,,

Spastal
surade L636 gy mgy
3 [Faoci)

1000 ft g © OpenStreetMap
Quelle: BBE-Darstellung 2020

Dem Nahbereich des zu untersuchenden Lebensmittelmarktes sind somit ca. 6.000 Einwohner zuge-
ordnet, die Uber ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 16,5 Mio. € (Nahrungs- und

5 Die Stadt Lippstadt weist insgesamt eine Einwohnerdichte von unter 600 Einwohnern je km? auf. Im dstli-
chen Stadtgebiet dirfte die Einwohnerdichte noch deutlich niedriger als in der Gesamtstadt Lippstadt

sein.
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Genussmittel/ Drogeriewaren) verfuigen.®. Dartiber hinaus werden Streuumséatze mit Studierenden und
Beschaftigten erzielt werden.

Unter Berlicksichtigung der marktiblichen Leistungsféahigkeit von Aldi-Nord-Markten in Deutschland
und der konkreten Standortrahmenbedingungen ist fiir den erweiterten Aldi-Markt mit ca. 1.267 m?2
Verkaufsflache ein Umsatz von max. 8,4 Mio. € zu veranschlagen, davon entfallen auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente max. 7,3 Mio. €. Dies entspricht ca. 44 % der nahversorgungsrelevanten
Kaufkraft im Nahbereich. Damit ist auch fir den erweiterten Aldi-Markt ein hoher Nahversorgungsbe-
zug abzulesen. Die projektierte GréRRe orientiert sich an der zu versorgenden Bevdlkerung im zugeord-
neten Nahbereich.

Wahrend der Einzelhandelserlass NRW zur Begriindung einer stadtebaulichen Atypik eines Lebens-
mittelmarktes (Widerlegung der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO im Sinne einer besonderen
stadtebaulichen Situation) als Bewertungskriterien fur die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung fordert, dass der nahversorgungsrelevante Vorhabenumsatz einen Anteil von 35 % der im Nah-
bereich vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht tiberschreitet,” muss fiir einen sonderge-
bietspflichtigen Lebensmittelmarkt auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt wer-
den, dass der Markt Uberwiegend der Nahversorgung dient. Gerade aufgrund der besonderen raumli-
chen Strukturen — z. B. ein abgesetztes Siedlungsgebiet im landlichen Raum — kénne auch eine hé-
here Umsatz-Kaufkraft-Relation als 35 % plausibel sein (vgl. hierzu OVG NRW, Urteil vom 25.01.2010
— 7 D 97/09.NE).

Auch das regionale Einzelhandelskonzept weist — abweichend vom Standardfall — fur solitare, deutlich
vom Kernort abgesetzten Ortslagen als Orientierungswert eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von bis zu
50 % aus.®

Wie bereits dargestellt, tragt der erweiterte Aldi-Markt wesentlich zur Sicherung der Grundversorgung
der Bevdlkerung im dstlichen Stadtgebiet von Lippstadt mit einer landlichen, sehr lockeren Siedlungs-
struktur und einer geringen Angebotssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel bei, ohne dass
wesentliche Kaufkraft aus anderen Versorgungsbereichen abgezogen wird. Die Bevdlkerung aus den
Siedlungsbereichen Esbeck, Dedinghausen, Rixbeck und der 6stlichen Kernstadt sind in hohem Mal3e

6 Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevoélkerungszahl im
Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.770 € fir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der
stadtspezifischen Kaufkraftkennziffer von 98,9 % (Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis von Daten zum
Marktvolumen 2019 des IFH, Institut fir Handelsforschung, Kéln sowie der sortimentsspezifischen Kauf-
kraftkennziffern von MB-Research 2019).

7 Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008, Seite 21 bzw. Entwurf des Einzelhandelserlasses NRW vom
22.01.2020, Seite 88

8 Vgl. Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreis 2013, Seite 87
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auf den bereit anséssigen Markt ausgerichtet. Durch die geplanten Erweiterung kann diese Nahver-
sorgungsfunktion — in Aufgabenteilung mit dem Lebensmittelsupermarkt in Esbeck — bedarfsgerecht
weiterentwickelt werden. Damit ist dem geplanten Lebensmittelmarkt eine Alleinstellung zuzuschrei-
ben, die angesichts der Siedlungs- und Wettbewerbssituation ein Abweichen von dem pauschalen An-
satz rechtfertigt.

Fur den projektierten Aldi-Markt ist damit ein hoher Nahversorgungsbezug bezogen auf die Einwohner
im Nahbereich im Sinne der Ausnahmeregelung von Ziel 6.5.2 LEP NRW nachzuweisen.
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5 Zusammenfassung der zu erwartenden Auswirkungen

Im Februar 2016 hat die BBE Munster eine Auswirkungsanalyse zu dem projektierten Erweiterungs-
vorhaben vorgelegt.® Durch die Neuaufstellung des seit dem Jahre 1984 ansassigen Aldi-Marktes ist
demnach ein nahversorgungsrelevanter Umsatzzuwachs um max. 1,9 — 2,1 Mio. € zu erwarten. Bezo-
gen auf einen Bestandsumsatz von ca. 6,0 Mio. € (davon 5,2 Mio. € fir Nahrungs- und Genussmittel/
Drogeriewaren'?) entspricht dies einem zu erwartenden Umsatz nach Erweiterung des Marktes von
ca. 8,4 Mio. € (davon ca. 7,3 Mio. fiir Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren).

Die maximal zu erwartende Umsatzleistung kann fur den geplanten Lebensmittelmarkt unter Abschat-
zung realisierbarer Marktanteile (Kaufkraftbindung) innerhalb des Einzugsgebietes ermittelt werden
(vgl. Abbildung 2). Dabei wird das Einzugsgebiet nun konkretisiert, so entsprechen die in der Auswir-
kungsanalyse 2016 ausgewiesenen Zonen 1 und 2 dem ,Nahbereich®. Das ,erweiterte Einzugsgebiet*
umfasst die damalige Zone 3. Die Zone 4 weist eine so geringe Kaukraftbindung auf, das sie in der

Rubrik ,Streuumsatz® berticksichtigt wird.

Demnach kann der neu aufgestellte Aldi-Markt innerhalb des Nahbereichs maximal 28 % der nahver-
sorgungsrelevanten Kaufkraft abschopfen. Darlber hinaus kann der Betrieb voraussichtlich bis zu 1,7
Mio. € oder max. 10 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft mit Kunden aus einem grof3raumigen
Umfeld (u. a. Horste/ Garfeln, Lipperode) erzielen. Das Umsatzvolumen mit Studierenden der nahege-
legenen Hochschule und sonstigen Beschéftigten im Umfeld ist auf ca. 1,0 Mio. € (gleichbedeutend
ca. 12 % des Aldi-Umsatzes) zu prognostizieren. Dieses ist als Streuumsatz zu bewerten.

Somit kommt die Prognose zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben eine Flachenproduktivitat von
max. 6.650 € Umsatz je m2 Verkaufsflache erreichen kann — ein Leistungsparameter, der angesichts
der geplanten Grof3e als hoch zu bewerten ist und die Versorgungsbedeutung des Marktes unter-
streicht.

Die vorgenommene absatzwirtschaftliche Betrachtung stellt konkret dar, woher der zu erwartende Um-
satz stammt (Kaufkraftabschopfung in den Zonen des Einzugsgebietes), wahrend in der vorangegan-
genen Betrachtung der Bewertung, ob das Vorhaben tberwiegend der Nahversorgung dient, die Ge-
geniberstellung von nahversorgungsrelevantem Planumsatz und des entsprechenden Kaufkraftpoten-
zials im Nahbereich herangezogen wird (7,3 Mio. € Umsatz : 16,5 Mio. € Kaufkraft = 44 % Umsatz-
Kaufkraft-Relation).

9 Vgl. BBE Standort- und Kommunalberatung Minster, Auswirkungs- und Vertréaglichkeitsanalyse fir eine
groRflachige Erweiterungsplanung in der Stadt Lippstadt, Februar 2016
Der Untersuchung liegt eine geplante Erweiterung des Aldi-Marktes auf ca. 1.400 m?2 Verkaufsflache zu-
grunde.

10 Gleichbedeutend Food/ Nonfood | = nahversorgungsrelevante Kernsortimente
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Abbildung 2: Prognoseumsatz aufgrund maximaler Kaufkraftabschépfung im Verflechtungs-
bereich (Worst-Case)

SRR Erwarteter
Kundenherkunft Kaufkraft Kaufkraft-
i Umsatz
abschopfung
in Mio. € in % in Mio. €
Nahbereich (Stadtteile Esbeck, Dedinghausen,
Rixbeck, Kernstadt-Ost*) 16.5 28 4.6
Erweitertes Einzugsgebiet (Horste, Garfeln, Lip- 17.4 10 17
perode)
Streuumsatz u. a. mit Studierenden/ Beschéftigen J. A. 1,0
Nahversorgungsrelevante
. A A 7,3
Sortimente gesamt
Nonfood-Sortimente A A 11
Gesamt A. A 8,4

* bis WeiRenburgstralle
Quelle: BBE-Prognose und —Berechnungen 2020

Die Auswirkungsanalyse aus dem Jahre 2016 hat auf Basis durchschnittlicher Flachenproduktivitats-
werte eine Umsatzprognose von ca. 8,4 Mio. € fiir den auf ca. 1.400 m? Verkaufsflache erweiterten
Aldi-Markt ermittelt. Unter Zugrundelegung des aktuellen Kaufkraftpotenzials im Marktgebiet ist davon
auszugehen, dass ein Umsatz von ca. 8,4 Mio. € auch mit einer Verkaufsflache von ca. 1.267 m? er-
zZielt werden kann. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Umsatz eines Lebensmittelmarktes nicht li-
near mit der Verkaufsflache steigt, sondern vielmehr von Standortrahmenbedingungen, der Wettbe-
werbssituation und dem erreichbaren Nachfragepotenzial abhéngig ist.

Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes wird damit — trotz der absolut unveranderten Umsatzprognose -
eine gegenuber der Auswirkungsanalyse 2016 hdhere Leistungsfahigkeit des Planvorhabens unter-
stellt. In der vorliegenden Stellungnahme wird auftragsgeman keine eigenstandige Prognose der Um-
satzumverteilungen erarbeitet, sondern eine Plausibilitatsprifung der versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen vor dem Hintergrund der Entwicklung von Angebot und Nachfrage durchgefihrt.

Die Prognoserechnung zu den Umlenkungswirkungen (vgl. Kap. 7.4 des Gutachtens der BBE Mins-
ter) zeigt auf, dass vor allem die Lebensmittelmérkte in Esbeck, Lipperode und Hdérste von den ausge-
I6sten Wettbewerbswirkungen der Neuaufstellung des Aldi-Marktes betroffen sein werden. Fir die Ge-
schéftszentren sind dabei Umsatzverluste von max. 4 - 5 % des Wettbewerbsumsatzes zu erwarten.
Fur die Innenstadt und sonstige Nahversorgungslagen liegen die zu erwartenden Umsatzverluste bei
max. 1 — 2 % des Umsatzes. Die hdchsten absoluten Umsatzverluste sind fur die Lebensmittelmérkte
an den dezentralen Agglomerationsstandorten Bokenforder StraRe (Real) und Erwitter StraRe (Aldi,
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Lidl, Kaufland) zu erwarten. Stadtebaulich relevante Auswirkungen kénnen angesichts der geringen
ausgeldsten Wettbewerbswirkungen ausgeschlossen werden.

Die der Auswirkungsanalyse zugrunde liegenden Daten sind plausibel. Damit liegt der Nachweis vor,
dass mehr als unwesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnungs-
nahe Versorgung im Stadt- und Umlandgebiet im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen
werden kdnnen.
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6 Einordnung des Vorhabens in die Ziele der Landesplanung
und Fazit der Vorpriifung

Die anstehende Bauleitplanung fir das Vorhaben hat die Ziele der Raumordnung einzuhalten. Der
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen definiert diese Ziele und Grundsétze, die im Rahmen
eines Bauleitplanverfahrens beachtet (Ziele) bzw. berticksichtigt (Grundsétze) werden missen. Das
Planvorhaben ist im Hinblick auf die relevanten Ziele der Landesplanung wie folgt zu bewerten:

[ | Ziel 6.5-1:; Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Der Regionalplan stellt zwischenzeitlich fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungs-
bereich dar, das landesplanerische Ziel wird somit gewabhrt.

[ | Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rAumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die
Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erflllen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegten Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

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

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und
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- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Beim Planvorhaben handelt es sich um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment.

Der Planstandort befindet sich aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, insofern ist
zu prifen, ob die Ausnahmeregelung fir den Lebensmitteleinzelhandel anzuwenden ist. Mit
der ,Nahversorgungsausnahme® im LEP NRW wollte der Plangeber die bestehenden Moglich-
keiten zur Sicherung der Nahversorgung erganzen und eine Ausnahme von der Integration in
zentrale Versorgungsbereiche aufzeigen.

Nach einem aktuellen OVG NRW-Urteil (Az. 7 D 49/16.NE vom 26.02.2020) ist im Falle der
Ansiedlung eines grol3flachigen Lebensmittelmarktes auf3erhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches aus der Sicht der angrenzenden zentralen Versorgungsbereichen heraus zu argu-
mentieren. Dabei sind Griinde aufzuzeigen, warum das geplante Vorhaben nicht in einem der
bestehenden zentralen Versorgungsbereiche realisiert werden kann. Dies wird nachfolgend
fur die drei zentralen Versorgungsbereiche Lippstadts (ZVB Innenstadt, ZVB Bad Waldlies-
born, ZVB Lipperode) Gberprift. In einem zweiten Schritt ist zu prifen, ob die Entwicklung ei-
nes neuen zentralen Versorgungsbereiches mit Einzelhandelsangeboten und Komplemen-
tarnutzungen an einem integrierten Standort moglich ist.

ZVB Innenstadt

Die Innenstadt bildet innerhalb der Stadt Lippstadt den grof3ten Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsschwerpunkt mit einem differenzierten Besatz von Versorgungseinrichtungen der 6ffentli-
chen und privaten Infrastruktur. Es handelt sich bei dem Geschéaftsbereich innerhalb der Zen-
trenhierarchie in Lippstadt um das Hauptzentrum. Der Hauptgeschaftsbereich wird durch die
Lange Stral3e beschrieben. Ein nahezu durchgehender Besatz publikumsintensiver Nutzun-
gen findet sich auch in der MarktstraRe, Rathausstrafl3e, Poststrale und im ndrdlichen Ab-
schnitt der Cappelstral3e, wobei hier auch zahlreiche Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe ansassig sind. Der Einzelhandelsbesatz umfasst eine Mischung unterschiedlicher Be-
triebsgréfRen und Betriebstypen (Fachgeschafte, Fachmarkte). In der Fleischhauerstralle,
Kahlenstral3e, Spielplatzstral3e, Blumenstralie, im sidlichen Abschnitt der Cappelstral3e, im
StraBenzug Woldemei und den sonstigen Seitenstra3en der Lange StralRe ist kein durchgén-
giger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz vorzufinden, sodass der Charakter von Ne-
benlagen besteht. Sudlich der Bahntrasse befindet sich die Fachmarktlage Sudertor, die ge-
meinsam mit Kino und Gastronomiebetrieben eine Innenstadt-Erganzungslage darstellt. Die
Anbindung durch den FuRRgéngertunnel unter der Bahntrasse ist funktionsfahig. Die Gestal-
tung der Tunnelanlage ist modern, hell und offen, sodass eine funktionsfahige FulRwegeanbin-
dung besteht. In westlicher und 8stlicher Innenstadtrandlage konzentrieren sich 6ffentliche
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Einrichtungen (u. a. Stadtverwaltung, Arbeitsagentur, Stadtarchiv, Kirchen, Schulen, Stadtthe-
ater, Kindergarten). Dienstleistungen (u. a. Banken) belegen vor allem Standorte in den nérdli-
chen, dstlichen und sidlichen Nebenlagen. Die Gastronomiebetriebe konzentrieren sich um
den Rathausplatz und die Cappelstral3e sowie in den direkt angrenzenden Strafl3enabschnit-
ten.

Die bauliche Struktur ist durch eine verdichtete, kleinteilige Altstadtbebauung gepragt, sodass
sich relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss ergeben. Einzig entlang der
Lange Stral3e sind groRere Grundstiicks- und damit Gebaudeeinheiten vorhanden. Zum Teil
erstrecken sich Betriebe auch Uber mehrere Gebaude. Der Bereich der historischen Altstadt
(gesamter Bereich innerhalb der sog. Umfluten) ist mit einer Gestaltungssatzung belegt, wel-
che das historisch wertvolle Ortsbild schiitzen soll.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind keine Leerstande vorhanden, die eine Be-
legung mit einem grofRflachigen Lebensmittelmarkt ermdglichen. Der zentrale Versorgungsbe-
reich ist fast vollstandig durch bauliche Nutzungen mit einer entsprechenden baulichen Dichte
gepragt. Die wenigen gréReren unbebauten Flachen sind auch in Nutzung und tGbernehmen
wesentliche Funktionen fir die Innenstadt und stehen vor dem Hintergrund der Erhaltung der
gewachsenen baulichen Strukturen sowie unter Ricksichtnahme auf das historisch wertvolle
Ortsbhild nicht zur Verfligung. Hierzu gehéren insbesondere der Marktplatz und der Rathaus-
platz, aber auch die ebenerdigen Stellplatzanlagen innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches, die fur die Funktionsfahigkeit der Innenstadt im Sinne der verkehrlichen Erreichbarkeit
eine wesentliche Rolle spielen und gut ausgelastet sind.

Die einzige unbebaute Potentialflache innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befindet
sich auf dem Gelande des ehemaligen Giterbahnhofes. Die Flache befindet sich im Eigentum
der Stadt Lippstadt und ist per Ratsbeschluss fiir den Neubau der Stadtverwaltung der Stadt
Lippstadt vorgesehen. Nach Durchfiihrung eines stadtebaulich-hochbaulichen Wettbewerbes
sind bereits die Auftrage fur die Hochbauplanung und die weiteren Fachplanungen erteilt und
im vollen Gange. Die Flache steht entsprechend nicht zur Verfligung.

In Summe kann festgehalten werden, dass eine Lage des in Rede stehenden Vorhabens im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aus stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen
Grunden, vor dem Hintergrund der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen und der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist.

Klarstellend wird festgehalten, dass die Stadt Lippstadt bestrebt ist, auf den weiteren ehemali-
gen Guterbahnhofflachen westlich des geplanten Stadthauses einen grof3flachigen Lebensmit-
telmarkt zur Starkung der Nahversorgung in der Innenstadt anzusiedeln. Die Planungen sind
Teil des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes zur Nachnutzung des Guterbahnhofes und Grund-
lage der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 313. Die Potentialflachen liegen jedoch nicht
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innerhalb des festgelegten und von der Bezirksregierung testierten zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt.

Abbildung 3: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich Bad Waldliesborn
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ZVB Bad Waldliesborn

Der Geschéftsbereich erstreckt sich entlang der Parkstral3e, der Brauckstraf3e und des sudli-
chen Abschnitts der Quellenstraf3e. Insgesamt sind 20 Betriebe mit etwa 4.140 m2 Verkaufs-
flache anséassig. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Apothekenwaren (vor allem Rewe, Ross-
mann). Das Angebot wird durch Fachgeschéfte fir Bekleidung, Blumen, Optik und Geschenk-
artikel erganzt. Es handelt sich bei dem Geschéftsbereich innerhalb der Zentrenhierarchie in
Lippstadt um ein Nahversorgungszentrum.

Der zentrale Versorgungsbereich ist fast vollstandig bebaut. Es gibt dort keine gréf3eren unge-
nutzten Flachen. Die groR3te Freiflache ist die Stellplatzanlage der Nahversorger Rewe und
Rossmann. Es handelt sich um erforderliche Stellplatze fur die benannten Nutzungen. Somit
kann festgehalten werden, dass die Ansiedlung eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes
(Lebensmittelmarkt) im zentralen Versorgungsbereich Bad Waldliesborn aus stéadtebaulichen
und siedlungsstrukturellen Grinden (hier: keine verflgbaren freien Flachen innerhalb der ortli-
chen Strukturen, Erhaltung der gewachsenen baulichen Strukturen der kurortprdgenden Ein-
zelhausbebauung) méglich ist.

ZVB Lipperode

Der Geschéftsbereich Lipperode erstreckt sich entlang der Lippestral3e und der Bismarck-
straf3e. Den nordlichen Abschluss bildet der Elli Lebensmittelsupermarkt an der BruchstralRe.
Stral3enachsenbezogen sind mit geringer Verdichtung kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebote vorhanden. Insgesamt sind dem Geschéftsbereich 12 Ein-
zelhandelsbetriebe mit ca. 1.940 m2 Verkaufsflache zugeordnet. Den Angebotsschwerpunkt
bildet das Lebensmittelangebot, wahrend in den sonstigen Segmenten nur ein ausschnittwei-
ses Angebot vorhanden ist. Es handelt sich bei dem Geschéftsbereich innerhalb der Zentren-
hierarchie in Lippstadt um ein Nahversorgungszentrum.

Der zentrale Versorgungsbereich ist fast vollstandig bebaut. Es gibt dort keine gré3eren unge-
nutzten Flachen. Die groR3te Freiflache ist die Stellplatzanlage des Nahversorgers Elli. Es han-
delt sich um erforderliche Stellplatze fur die benannte Nutzung. Somit kann festgehalten wer-
den, dass die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes im zentralen Versorgungs-
bereich Lipperode aus stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Griinden (hier: keine ver-
fugbaren freien Flachen innerhalb der 6rtlichen Strukturen, Erhaltung der gewachsenen bauli-
chen Strukturen der dorfpréagenden Einzelhausbebauung) nicht mdglich ist.

Damit weisen die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lippstadt keine ge-
eigneten Voraussetzungen auf, einen zusétzlichen grof3flachigen Lebensmittelmarkt mit knapp
1.300 m2 Verkaufsflache aufzunehmen.
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Abbildung 5: Zentraler Versorgungsbereich Lipperode
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Darliber hinaus ist zu prifen, ob die Entwicklung eines neuen zentralen Versorgungsbe-
reiches mit Einzelhandelsangeboten und Komplementarnutzungen an einem integrierten
Standort moglich ist. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lippstadt ist dies
flachendeckend erfolgt. Dabei kdnnen die Geschéftslagen im dstlichen Stadtgebiet nicht die
fur einen zentralen Versorgungsbereich notwendige Nutzungsvielfalt erreichen. Insbesondere
im Bereich des Einzelhandels fehlt die Entwicklungsfahigkeit, ein ausreichendes, zentren-typi-
sches Angebot unterschiedlicher Betriebstypen und -gréf3en sowie Sortimente zu etablieren.
Angesichts der zu versorgenden Bevélkerung und der Wettbewerbssituation fehlen einerseits
die wirtschaftlichen Voraussetzungen fiir eine rentable Betriebsfuhrung differenzierter, auch
kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. Andererseits bestehen in den dorfli-
chen Siedlungsstrukturen auch nicht die stadtebaulichen Voraussetzungen zur Schaffung ei-
nes neuen zentralen Versorgungsbereiches. Demnach ist eine Entwicklung des Standortes
Am Mondschein und des nachstgelegenen Geschéftsbereiches Esbeck zu einem zentralen
Versorgungsbereich mit einem umfassenden Nahversorgungsangebot fir den zugeordneten
Verflechtungsbereich aufgrund der Siedlungsstrukturen, der Wettbewerbssituation und des
Fehlens von geeigneten Entwicklungsflachen nicht mdglich.1?

Gleichwohl kommt dem Untersuchungsstandort gemeinsam mit dem Nahversorgungsstandort
Esbeck eine wichtige Bedeutung fir die differenzierte wohnortnahe Versorgung im Verflech-
tungsbereich (Esbeck, Dedinghausen und Rixbeck sowie das 6stlich der B 55 gelegene Kern-
stadtgebiet) zu, sodass die beiden Standorte in gegenseitiger Funktionserganzung langfristig
im Bestand gesichert werden sollen.

Dariliber hinaus muss das Vorhaben der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung
dienen (vgl. hierzu auch Kap. 4). Hierbei kann dem Standort eine Nahversorgungsfunktion bei-
gemessen werden, die aufgrund der landlichen Siedlungsstrukturen Uber den Ublicherweise
anzusetzenden fuRBlaufig erreichbaren 700 - 1000 m-Radius hinausgeht. Vielmehr versorgt der
Aldi-Markt am Standort Am Mondschein die umliegenden Siedlungsbereiche, die Uber keine
bedarfsgerechte Lebensmittelmarktversorgung verfligen. In Anlehnung an die Empfehlungen
der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*
aus dem Jahre 2002 kann als Nahbereich im l&andlichen Raum ein Raum von bis zu 2.500 m
Entfernung angesetzt werden.

Der Markt weist ein Kerneinzugsgebiet auf, das dem so zugewiesenen Nahbereich entspricht.
Die Gegenuberstellung des nahversorgungsrelevanten Planumsatzes (max. 7,3 Mio. €) mit
der im Nahbereich verfligharen Kaufkraft (ca. 16,5 Mio. €) zeigt, dass die projektierte Dimensi-
onierung von max. 1.270 m?2 Verkaufsflache fur den Aldi-Markt der Gewéhrleistung der woh-
nungsnhahen Versorgung dient. Der zu erwartende nahversorgungsrelevante Umsatz von max.

11

Vgl. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt, Seite 112 ff
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7,3 Mio. € fur den Aldi-Markt erreicht einen Wert von ca. 44 % der Kaufkraft im Verflechtungs-
bereich. Das Vorhaben stellt damit auch zukinftig — in Aufgabenteilung mit dem Lebensmittel-
supermarkt in Esbeck — die wohnungsnahe Versorgung fur das &stliche Stadtgebiet Lippstadts
sicher.

Die geplante Dimensionierung des Marktes ist aus versorgungsstruktureller Sicht so zu bewer-
ten, dass dieser tiberwiegend der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und
sich ein ausgeglichenes Verhaltnis zwischen Umsatz des Marktes und der Nachfragepotenzial-
basis im Nahbereich einstellen wird.

Fur den projektierten Aldi-Markt ist damit ein hoher Nahversorgungsbezug nachzuweisen. Da-
bei sind vor allem die besonderen raumlichen Strukturen des abgesetzten Siedlungsgebiets
mit einer geringen Versorgungsdichte im landlichen Raum zu berlcksichtigen. Damit ist die
geplante Dimensionierung des Marktes als bedarfsgerecht zur Gewahrleistung der wohnungs-
nahen Versorgung zu bewerten, sodass angesichts der Siedlungs- und Wettbewerbssituation
ein Abweichen von dem pauschalen Ansatz gerechtfertigt erscheint.

[ | 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 Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse der BBE Munster aus dem Jahre 2016 wurde nachge-
wiesen, dass von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstruktu-
ren und keine Gefahrdung stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und
deren Entwicklungsfahigkeit ausgehen werden.

Unter Berlicksichtigung eines an die Siedlungs- und Versorgungsstrukturen angepassten Nahbereichs
mit den Stadtteilen Esbeck, Dedinghausen, Rixbeck und dem dstlichen Kernstadtbereich kann aufge-
zeigt werden, dass die landesplanerischen Ziele fir den grof3flachigen Einzelhandel von dem Erweite-
rungsvorhaben gewahrt werden.

Der Aldi-Markt fungiert als wichtiger Erganzungsstandort zur Sicherung der Nahversorgung im 6stli-
chen Stadtgebiet, da der Umsatz der sonstigen wohnungsnahen Versorgungsangebote nur rd. der
Halfte der 6rtlichen Kaufkraft entspricht. Geeignete Entwicklungsflachen zur Weiterentwicklung der
wohnungsnahen Versorgung konnten im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes nicht
aufgezeigt werden, sodass dem Aldi-Markt aufgrund der guten Einbindung auch in das OPNV-Netz
auch zukinftig eine hohe Bedeutung zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung beizumessen ist.

Im Fazit stellt der Untersuchungsraum einen eigensténdigen Siedlungsbereich mit ca. 6.000 Einwoh-
nern dar, der keinen ,eigenen” zentralen Versorgungsbereich zur Nahversorgung aufweist und fir den
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auch die Voraussetzungen zur Ausweisung eines ,neuen® zentralen Versorgungsbereiches nicht ge-
geben sind. Die benachbarten zentralen Versorgungsbereiche sind fur eine Sicherung der fu3laufigen
Versorgung nicht geeignet und weisen keine geeigneten Entwicklungsflachen fiir einen zusatzlichen
grof3flachigen Nahversorger auf, sodass der Tatbestand fur eine stadtebauliche und siedlungsstruktu-
relle Ausnahme von Ziel 6.5-2 gegen ist. Dariiber hinaus kann nachgewiesen werden, dass die Bau-
leitplanung der Gewéahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und dass keine zentralen Ver-
sorgungsbereiche mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden.

Kdln, im April 2021

BBE Handelsberatung GmbH

1
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i. V. Corinna Klpper i. V. Jorg Lehnerdt
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