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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Edermiinde, plant die Neuaufstellung und Erweiterung der auf dem
Grundstiick Im Mihlengrund 1 ansassigen Lidl-Filiale.

Hierzu wurde bereits im Januar 2016 von der BBE Handelsberatung GmbH eine Auswirkungsanalyse
vorgelegt. Vorgesehen war urspriinglich, das bestehende Gebaude, das iber eine Verkaufsflache von ca.
700 mz verfiigt, abzureiRen und einen Neubau mit ca. 1.470 m2 Verkaufsflache zu errichten.

Dieses Vorhaben wurde bis heute nicht umgesetzt, soll aber nunmehr in modifizierter Form auf den ge-
nehmigungsrechtlichen Weg gebracht werden. So ist nunmehr ein Neubau mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.380 m? vorgesehen.

Vor diesem Hintergrund wird eine Aktualisierung der Prognoseberechnungen des Gutachtens aus Januar
2016 erforderlich.

Die Erweiterung des Marktes in die GroRflachigkeit stimmt im Grundsatz mit den Zielen des kommunalen
Einzelhandelskonzepts der Stadt Winterberg Uberein, da das Grundstiick in die Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs der Winterberger Innenstadt einbezogen ist. Fur den Planstandort besteht ein
rechtskréaftiger Bebauungsplan, nach dem ein Lebensmittelmarkt mit bis zu 1.000 m2 Verkaufsflache zu-
lassig ist.

Aufgrund der Lage in der Innenstadt ist eine wichtige Grundvoraussetzung fur eine Realisierung der Er-
weiterungsmafRnahme erflllt. Denn das Vorhaben erfordert die Ausweisung eines Sondergebiets fiur ei-
nen Lebensmittelmarkt mit bis zu 1.380 m2 Verkaufsflache und die Aufstellung eines Bebauungsplanes
mit Festsetzungen gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und somit eine Bauleitpla-
nung, die nach den Zielen des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen im Regelfall nur innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs umgesetzt werden kann.

Das landesplanerische Integrationsgebot (Ziel 6.5-2) wird vom Vorhaben somit beachtet. Gleichwohl ist
trotz der stadtebaulich integrierten Lage als Abwagungsgrundlage im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens noch ein Nachweis erforderlich, dass fir den Realisierungsfall negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung in Winterberg und
den Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende Fortschreibung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungsanalyse vor, die als Entscheidungsgrundlage im Genehmigungsverfahren Verwendung fin-
den kann.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters in der Stadt Winterberg. In Ergdnzung er-
folgt eine Aufbereitung von sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen und
Recherchen durchgefihrt;

m Uberpriifung der Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

m Kontrolle der Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierzu
gehdren vor allem strukturpradgende Lebensmittelmarkte (v. a. Superméarkte und Lebensmitteldis-
counter) in der Stadt Winterberg,

m Aktualisierung der Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Bertcksichti-
gung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifi-
scher Leistungskennziffern,

m Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

m Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukiinftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

m Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumuiberwindung” beim Einkauf bestimmter Warengruppen.*

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den BezugsmalRstab dieser Prufung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

1 Wahrend beispielsweise bei Artikeln des téglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kri-
terium der rAumlichen Nahe des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger
ist, dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung /
Schuhe) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.

Seite 4 von 32



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Lidl-Neuaufstellung « Winterberg

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist der zu erwartende Pla-
numsatz als mafRRgebliche Bewertungsgrof3e heranzuziehen, die Ausldser fur Veranderungen von Kauf-
kraftstromen und in deren Folge fiir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukiinftigen Kaufkraftbewe-
gungen und damit der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-

chen Auswirkungen werden auf Basis dieser Annahmen und in Anlehnung an eine wissenschaftliche Ar-

beit von Huff ("Defining and Estimating a Trading Area"?) fur die jeweiligen projektrelevanten Warengrup-
pen bzw. Betriebstypen die maximalen Umsatzleistungen prognostiziert.

Dabei werden folgende Faktoren beriicksichtigt:

m Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Ein-
zelhandelsstandorten.

m Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet.
m Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der Kommunen im Untersuchungsgebiet.

m Attraktivitéat der Gberdrtlich relevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet, ausgedriickt durch
das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit.

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung” beim Einkauf bestimmter Warengruppen:
Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel, Getranke) das
Kriterium der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegentiber dem Kriterium der Attraktivitat rela-
tiv wichtiger ist, dominiert bei Artikeln des langerfristigen oder gehobenen Bedarfes (z. B. Oberbe-
kleidung, Schuhe, Elektrogerate, Mobel) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.

Die Prognoserechnung ermittelt fir jeden der betrachteten Wohnortbereiche im Untersuchungsgebiet die
Wabhrscheinlichkeit, mit der ein Konsument die relevanten Einkaufsziele in seiner Umgebung aufsucht
bzw. welche Verteilung seines ,Budgets” fir die betrachteten Sortimente auf die verschiedenen Einkaufs-
orte zu erwarten ist. Je nach Entfernung der potenziellen Einkaufsorte zu seiner Wohnung und in Abhén-
gigkeit von deren Attraktivitat wird er moglicherweise an nur einem Standort einen Grof3teil seines Bud-
gets ausgeben oder aber es auf mehrere Standorte aufteilen. Werden die einem Einkaufsstandort aus
allen Wohnortbereichen potenziell zuflieBenden Budgetanteile zusammengezahlt, ergibt sich der insge-
samt dort zu erwartende Umsatz.

In einem zweiten Schritt wird der in der dargestellten Weise modellhaft abgebildeten Realitat die Situation
nach Veréanderung der Angebotsstruktur durch Realisierung des Planvorhabens gegenibergestellt. Die
sonstigen Rahmenbedingungen werden als unveréandert betrachtet, um den Effekt der Wettbewerbsbe-
einflussung durch das Planvorhaben isoliert bewerten zu kénnen. Selbstverstandlich muss in der Realitat
im Laufe der Zeit auch mit Reaktionen der Marktteilnehmer und mit Anderungen sonstiger Rahmenbedin-
gungen (Einwohnerzahlen, Kaufkraftniveau, Konsumentenverhalten, Bereitschaft zur Raumuberwindung
etc.) gerechnet werden.

2 In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38
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Bei Gegenuberstellung der Situation vor und nach Realisierung des Planvorhabens ergibt sich fur jede
Relation zwischen Wohnortbereichen (Kaufkraftherkunft) und Einkaufszielen (Kaufkraftbindung) eine Aus-
sage zu moglichen Veranderungen. Je starker ein neuer Wettbewerber Kaufkraft auf sich ziehen kann,
die zuvor bestehenden Einkaufszielen zugeflossen ist, desto starker sind Letztere absolut und relativ von
der ,Umverteilung® betroffen.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert,

sodass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wett-
bewerbssituation im Untersuchungsgebiet geeignet erscheint.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen tibergeordneten 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 hochwertige Lebensmittel gefuhrt hat. Insbesondere lasst
sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum Sortiment aller Le-
bensmittelméarkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt - zahlen.

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Hohe von ca. 512 Mrd. € entfallen rd. 265
Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apotheken-
waren).3 Dies entspricht einem Anteil von rd. 52 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Markt-
segmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2017, BBE-Darstellung 2018

3 Vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2016
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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 Angebots generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe Konzentration auf
Handels- und Lieferantenseite auf.

Aufgrund einer ausgepragten Preisorientierung der deutschen Kunden und an verénderte Verbraucher-
wiinsche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahrzehnten
stark an Marktanteilen gewinnen kénnen 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 fur Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen zwischen
800 und 1.500 m2 als marktgerecht angesehen.

Dabei ist zwischen den Hard-Discountern und den Soft- bzw. Markendiscountern zu unterscheiden (vgl.
Abbildung 2). Hard-Discounter fiihren etwa 800 bis 1.200 verschiedene Artikel, wohingegen die Soft-Le-
bensmitteldiscounter mit bis zu 1.750 Artikeln eine deutlich hdhere Artikelzahl anbieten. Charakteristisch
fur Lebensmitteldiscounter, insbesondere Hard-Discounter, ist der hohe Anteil an Eigenmarken. Eine
Weiterentwicklung des Betriebstyps stellen die Supermarkt-Discount-Hybriden (oder Hybrid-Discounter)
dar, zu denen in Deutschland u. a. Netto zahlt. Netto positioniert sich hinsichtlich der Artikelzahl und des
Getrankesortiments zwischen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter.

Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp
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In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich vier Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Pro-
dukte, die dort nicht erhéaltlich sind oder die man dort nicht kaufen méchte, werden bei anderen Anbietern
nachgefragt.

Die Lebensmitteldiscounter besitzen in der Regel einen einheitlichen Marktauftritt, sodass der Kunde in
jedem Markt des jeweiligen Betreibers dasselbe Sortiment vorfindet. Gleichzeitig wachsen die Verkaufs-
flachen der Lebensmitteldiscounter seit Jahren kontinuierlich. Hierfir sind vor allem folgende Ursachen
anzufihren:

m Die Angebotsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von Frische-Produk-
ten (Obst & Gemuse, Molkereiprodukten, Backwaren, Fleisch, Fisch) und Bio-Lebensmitteln hat
neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelm&Rig auch einen héheren Flachen-
bedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fur die Aktionswaren zu verzeichnen
(max. 10 % der Verkaufsflache).

m GrofRzugigere Verkehrsflachen, insbesondere grol3ere Gangbreiten, tragen zur Vereinfachung von
(logistischen) Betriebsablaufen bei, sodass die Kunden mehr Platz haben und gleichzeitig die Be-
stiickung des Ladens effizienter erfolgen kann. So beziehen sich in der Regel rd. 80 % der zuséatz-
lichen Verkaufsflachen auf Verkehrsflachen.

B Gleichzeitig bietet eine groRere Verkaufsflache auch die Mdglichkeit, eine groflRere Stlickzahl der
einzelnen Artikel innerhalb des Verkaufsraumes zu prasentieren. Hierdurch kann die Lagerhaltung
optimiert und der Anlieferungsverkehr reduziert werden (= Verkehrsvermeidung).

m GrolRzugigere Warenprasentation und niedrigere Regalhthen erleichtern den Kunden (u. a. auch
mit Blick auf den demographischen Wandel und den héheren Anteil alterer Kunden) den Waren-
zugang.

GroRere Flachen fuhren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern regelméRig
zu einer abnehmenden Flachenleistung. Gleichzeitig ermoglicht die groRere Verkaufsflache eine héhere
Rentabilitat z. B. durch Reduzierung der Transportkosten durch grof3ere Liefermengen oder der Personal-
kosten durch effektivere Bestlickung der Warenprasentation.

Im Fazit positioniert sich Lidl als Soft-Discounter zwischen Hard-Discountern und Vollsortimentern und
bietet dabei ein umfassendes Frische- und Trockensortiment durch discountorientierte Eigenmarken und
ausgewahlte Markenprodukte, sodass ein Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt umfassende Nahversorgungs-
funktionen tbernehmen kann.
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3  Projektplanung und Projektdaten

Wie einleitend bereits erlautert, ist am Standort Winterberg, Im Mihlengrund 1, die Erweiterung des hier
ansassigen Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes von derzeit rd. 700 m2 Verkaufsflache auf rd. 1.380 m2 Ver-
kaufsflache vorgesehen. Die Planung sieht vor, das Bestandsgebaude abzurei3en und einen Neubau zu
errichten.

Mit der Realisierung des Planvorhabens soll am Standort das aktuelle Filialkonzept der Firma Lidl reali-
siert werden, das sich an die geanderten Konsumentenanspriichen orientiert.

Abbildung 3: Projektskizze
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Quelle: Unterlagen Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Paderborn
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Abbildung 4: Aktuelles Lidl-Filialkonzept

U SPaRex,

Quelle: Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG

Die Ausrichtung der im Lidl-Markt vorgehaltenen Waren wird auch nach der Neuaufstellung insbesondere
bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) liegen. So
nehmen zwischenzeitlich die Frischeartikel (Obst und Gemiuse, Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren)
im Sortimentsangebot der Discounter eine wesentlich grolRere Bedeutung ein als in friheren Filialkonzep-
ten. Auch im Bereich der TiefkUhlartikel und im Drogeriewarenangebot wurden Sortimentsabrundungen
vorgenommen, die sich auf den Verkaufsflachenbedarf auswirken.

Nach Auskunft des Betreibers zielt die geplante ErweiterungsmalRnahme demnach nicht auf eine weitere
Ausweitung des Sortimentsangebotes ab. Zentrales Anliegen ist vielmehr, die Voraussetzungen fir eine
grof3zugigere Warenprasentation, eine verbesserte Kundenfiihrung und eine Optimierung der internen
Logistikablaufe zu schaffen. Das Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrit-
tes sind somit als MalRnahmen zur Weiterentwicklung des bestehenden Marktes zu bewerten, die der
Stabilisierung und des Ausbaus der erreichten Marktposition dienen. Insbesondere folgende Aspekte be-
grinden die Notwendigkeit der Filialerweiterung:

m Verbreiterung der Gange zwischen den Regalen zur besseren Durchgangigkeit,

m Ausweitung der Regalmeter, um mehr Waren eines Artikels nebeneinander platzieren zu kénnen
und so die Sichtbarkeit des Warenangebots zu verbessern,

B Reduzierung der Regalh6hen, um den Zugang zu Artikeln zu erleichtern,

m Standardisierung der Logistik, um den Betriebsablauf zu optimieren (beispielsweise die Erhéhung
der Palettenanzahl im Getrankesortiment).

Der Verkaufsflachenzuwachs fuhrt daher zu keiner wesentlichen Sortimentserweiterung, da das standar-
disierte Warenangebot von Lidl bei etwa 1.750 Artikeln - unabhé&ngig von der Gré3e des Marktes - liegt.

Neben einer weiteren Festigung der Marktposition ist vor allem die Steigerung der Rentabilitat Grund fir
die projektierte Filialerweiterung, da durch die Filiale mit einer gréReren Verkaufsflache Transportkosten
durch groRere Liefermengen oder der Personalkosten durch effektivere Bestiickung der Warenprasenta-
tion pro Stick reduziert werden kénnen.
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4  Standortseitige Aspekte

4.1 Makrostandort

Lage und zentraldrtliche Funktion

Die Stadt Winterberg liegt im Hochsauerlandkreis an der Landesgrenze zu Hessen in landlich strukturier-
tem Raum. Nachbargemeinden von Winterberg sind im Hochsauerlandkreis Olsberg im Norden (rd. 20
km entfernt), Medebach im Osten (rd. 15 km entfernt), Hallenberg im Stidosten (rd. 15 km entfernt) sowie
Schmallenberg im Westen (rd. 26 km entfernt). Im Nordosten grenzt Winterberg an Willingen im hessi-
schen Landkreis Waldeck-Frankenberg; im Stiden an Bad Berleburg.

Abbildung 5: Lage im Raum und zentralértliche Funktion
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Im Landesentwicklungsplan NRW wird der Stadt Winterberg die Funktion eines Mittelzentrums zugewie-
sen. Die Entfernung zu den nachstgelegenen Oberzentren Paderborn (rd. 70 km), Kassel (rd. 75 km), Ha-
gen (rd. 85 km) und Siegen (rd. 55 km) ist vergleichsweise grof3.

Bevolkerungsdaten und Siedlungsstruktur

Winterberg hat aktuell 12.844 Einwohner, die sich auf 15 Ortsteile verteilen. Damit weist die Stadt Winter-
berg eine ausgepragt disperse Siedlungsstruktur auf. Der einwohnerstarkste Ortsteil ist der namensge-
bende Ort Winterberg, in dem etwa ein Drittel der Bevolkerung von Winterberg wohnt, gefolgt von Siedlin-
ghausen, Zuschen und Niedersfeld mit jeweils deutlich mehr als 1.000 Einwohnern. In den Gbrigen Orts-
teilen Altastenberg, Altenfeld, Elkeringhausen, Gronebach, Hildfeld, Langewiese, Neuastenberg und Sil-
bach wohnen jeweils deutlich unter 1.000 Einwohner. Die Ortsteile Hoheleye, Lenneplatze und Mollseifen
verfigen mit weniger als 100 Personen Uber die geringsten Einwohnerzahlen.

Die Bevolkerungszahl ist seit dem Jahr 2003, das als Basis fur die Fortschreibung des Einzelhandels-
strukturkonzepts fur die Stadt Winterberg herangezogen wurde, von seinerzeit rd. 14.640 Einwohnern um
rd. 12 % gesunken.

Abbildung 6: Einwohner in Winterberg nach Ortsteilen

Winterberg 4.194 32,7
Altastenberg 324 25
Altenfeld 186 1,4
Elkeringhausen 360 2,8
Gronebach 658 51
Hildfeld 497 3,9
Hoheleye 16 0,1
Langewiese 416 3,2
Lenneplatze 49 0,4
Mollseifen 43 0,3
Neuastenberg 384 3,0
Niedersfeld 1.438 11,2
Siedlinghausen 1.937 15,1
Silbach 711 55
Zuschen 1.631 12,7
Stadt Winterberg 12.844 100,0

Quelle: Stadt Winterberg, Stand 31.12.2016 (nur Hauptwohnsitze), BBE-Darstellung 2018
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Erreichbarkeit und Verkehr

Winterberg verfugt Gber keine Autobahnanschlussstelle. Die nachstgelegene Anschlussstelle an eine Au-
tobahn befindet sich in Bestwig in rd. 27 km Entfernung (A 46 Arnsberg/ Dortmund).

Die BundesstraRen B 236, die von Schmallenberg kommend in Winterberg nach Siiden abbiegt und in
Richtung Zuschen und Hallenberg weiterfiihrt, und die B 480, die von Winterberg nach Norden uber Nie-
dersfeld nach Olsberg fihrt, verlaufen im Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung.

Im offentlichen Nahverkehr verbinden Regionalbusse und Bahnbusse den Kernort mit den einzelnen
Ortsteilen sowie mit den benachbarten Stadten. So bietet zum Beispiel die RLG Regionalverkehr Ruhr-
Lippe GmbH die SchnellBus-Linie S40 an, deren Fahrzeuge stuindlich vom Winterberger Bahnhof in funf
Minuten in das Skigebiet und dann weiter bis nach Schmallenberg fahren. Bahnbusse verkehren in Rich-
tung Olsberg, Medebach, Hallenberg und Bad Berleburg.

Winterberg verfiigt Giber einen eigenen Bahnhof mit Anschluss an den Interregio-Verkehr mit Verbindun-
gen nach Dortmund und Hagen im Stundentakt bzw. nach Kassel im Zwei-Stundentakt mit dem Sauer-
land-Express.

Insgesamt besitzt die Stadt Winterberg aufgrund relativ hoher Entfernungen zum Uberregionalen Stral3en-
und Fernverkehrsnetz sowie der topografischen Situation eine nur eingeschrénkte verkehrliche Erreich-
barkeit.

Tourismus

Auch der Tourismus ist in der vorliegenden Untersuchung zu betrachten, da der Einzelhandel von touristi-
schen Kaufkraftzufliissen profitieren kann. Da es sich bei der Stadt Winterberg aufgrund der attraktiven
naturrdumlichen Gegebenheiten um einen Freizeit- und Erholungsschwerpunkt mit iberregionaler bis in-
ternationaler Bedeutung handelt, kommt dem Tourismus eine grol3e Bedeutung zu. Hieraus ergeben sich
fir den Handel positive Synergieeffekte.

Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass z. B. Ubernachtungsgaste nicht alle Sortimente nachfragen, die auch
die ortsansassige Wohnbevdlkerung kauft. So werden beispielsweise Hotelgéaste nur im begrenzten
Maf3e Waren aus den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs einkaufen, wahrend Gaste in Ferienwohnun-
gen oder auf Campingplatzen hingegen Lebensmittel in gréReren Mengen im Winterberger Einzelhandel
beziehen.

Die Bedeutung des Tourismus wurde bereits in der Fortschreibung des Einzelhandelsstrukturkonzepts fur
die Stadt Winterberg thematisiert. Im Jahr 2003 gab es rund 846.250 Ubernachtungen in den 9 und mehr
Betten zahlenden Winterberger Fremdenverkehrsbetrieben.* EDV-gestiitzte statistische Ermittlungen der
Tourist-Information Winterberg ergaben eine zusatzliche Bettenzahl von 1.987 Betten in den Fremdenver-
kehrsbetrieben mit weniger als 9 Betten. Bei einer angegebenen durchschnittlichen Auslastung von

34,3 % ergibt dies einen Wert von etwa 248.750 weiteren Ubernachtungen. Insgesamt wurden im Jahr
2003 somit 1.095.000 Ubernachtungen gezahlt.

4 Quelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik NRW, 2004
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Im Jahr 2014 lag die Zahl der Ubernachtungen in den 9 und mehr Betten zahlenden Winterberger Frem-
denverkehrsbetrieben mit rd. 1.014.124 Ubernachtungen rd. 20 % hoher als im Jahr 2003. In den Frem-
denverkehrsbetrieben mit weniger als 9 Betten und beim Dauercamping lagen zudem mit rd. 213.200
Ubernachtungen ebenfalls héhere Zahlen vor, sodass sich insgesamt im Vergleichszeitraum 2003 - 2014
eine deutlich gesteigerte Bedeutung des Tourismus abzeichnet.

Zudem kann der ortsanséssige Einzelhandel von den Tagesgasten profitieren, auch wenn dieses Besu-
cheraufkommen wesentlich schwerer quantifizierbar ist als die Zahl der Ubernachtungsgéaste. Nach
Schatzung der Winterberg Touristik und Wirtschaft GmbH lag das Aufkommen an Tagesgéasten im Jahr
2014 bei rd. 1,9 Millionen.

4.2 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld
Der neuaufzustellende Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt befindet sich im Stiden der Winterberger Innen-
stadt, westlich des StraRenzuges Im Mihlengrund und ndérdlich der PoststralRe.

Das Standortumfeld des Lidl-Marktes wird im Wesentlichen durch Wohnnutzungen geprégt. In fu3laufiger
Entfernung in Richtung Norden beginnt ungeféhr in Hohe des Kreuzungsbereiches Poststral3e/ Franzis-
kusstralRe der Hauptgeschéaftsbereich der Winterberger Innenstadt.

Verkehrliche Situation und Sichtbarkeit des Planstandortes

Die Erschlieung des Einzelhandelsstandortes erfolgt funktionsgerecht tiber den StralRenzug Im Mihl-
engrund (B 236).

In fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort befinden sich Bushaltepunkte, sodass auch eine Anbin-
dung an das Busliniennetz besteht. Auch eine fu3laufige Erreichbarkeit des Standortes aus den umlie-
genden Wohngebieten ist gegeben.

Die AuRenwirkung und Einsehbarkeit des Vorhabenstandortes ist aufgrund der Verbindungsfunktion der
B 236 und des damit vergleichsweise grofl3en einhergehenden Durchgangsverkehr als gut zu bewerten.
Funktionale Lage und Einordnung in das kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept

Der Lidl-Markt liegt innerhalb des im Flachennutzungsplan dargestellten zentralen Versorgungsbereiches.
Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll zukiinftig auch die Parkplatzflache des Lidl-Marktes in
den zentralen Versorgungsbereich integriert werden. Das Vorhaben stimmt somit mit den stadtentwick-
lungspolitischen Zielen der Stadt Winterberg grundsatzlich tUberein.

Ubergreifend empfiehlt das Einzelhandelskonzept, die Entwicklung des Einzelhandels an folgenden Leit-
ziele zu orientieren:
B Konzentration der Entwicklungen auf das Hauptgeschéftszentrum

B Keine weitere Entwicklung von Einzelhandel am Standortbereich Remmeswiese sowie an ande-
ren dezentralen Standorten

B Berilcksichtigung von qualitativen Aspekten bei der Entwicklung des Einzelhandels in Winterberg.
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Gemal Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Winterberg liefert das Planvorhaben aufgrund
seiner Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Winterberg einen Beitrag zur Attrak-
tivierung und Aufwertung des Winterberger Geschéftszentrums.

Abbildung 7: Mikrostandort
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5 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mégliche durch die geplante Neu-
aufstellung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes in Winterberg und in den Nachbarkommunen hervorge-
rufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kdnnen, ist eine Betrachtung der relevanten Wettbe-
werbsstrukturen erforderlich.

Die Wettbewerbssituation wird im projektierten Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel wesentlich
durch die Lebensmittelméarkte gepragt, wahrend der kleinteilige Einzelhandel (Lebensmittelfachgeschafte)
nur in begrenztem MaRRe von der geplanten Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes betroffen sein
wird. Dies resultiert daraus, dass Systemwettbewerber (Discountméarkte, Supermarkte, Verbraucher-
markte/ SB-Warenhéauser) als Betriebe, die dem Versorgungseinkauf dienen und eine grof3e Sortiments-
Uberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten
als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschéfte (z. B. Weinhandler, Obst-
und Gemisehandler) bzw. der sonstige Fachhandel.

Die Darstellung der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung, sodass in erster Linie die
strukturpréagenden Lebensmittelanbieter im Untersuchungsgebiet, das sich im Wesentlichen auf das
Stadtgebiet von Winterberg begrenzt, betrachtet werden.

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsraum wurden von BBE-Mitarbeitern differenziert nach
Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergebnisse werden im
Folgenden zusammengefasst dargestellt:

In der Stadt Winterberg befinden sich die meisten der fir das Planvorhaben relevanten Wettbewerber in
der Kernstadt. Dabei konzentriert sich der projektrelevante Einzelhandel auf den Winterberger Hauptge-
schaftsbereich und den dezentralen Agglomerationsstandort ,Remmeswiese”.

Der Hauptgeschéftsbereich der Winterberger Innenstadt erstreckt sich bandférmig entlang der Achse
Am Waltenberg/ Hauptstrafl3e. Funktionaler Schwerpunkt ist der als Ful3géangerzone gestaltete Platzbe-
reich ,Untere Pforte®. Im Hauptgeschéaftsbereich zeigt sich eine dichte, tberwiegend kleinteilige Bebau-
ung. GroRformatigere Geschaftshauser mit grofieren Ladeneinheiten befinden sich insbesondere sidlich
des zentralen Platzbereiches entlang der Poststral3e und ,Am Ring“.

Die Innenstadt bietet ein breites Angebot. Als Magnetbetriebe fungieren neben dem zu erweiternden Lidl-
Markt v. a. das Einkaufszentrum ,Pforte Winterberg“ mit einem E-Center mit mehr als 2.000 m2 Verkaufs-
flache, Takko und NKD, dm (rd. 450 m2 VKF), das Bekleidungskaufhaus Bessmann, Rewe - |hr Kaufpark
(rd. 1.600 m2 VKF) und Sport & Mode Menke.

Die Leerstandsituation in der Winterberger Innenstadt ist insgesamt, auch im Vergleich zu anderen Mittel-
stadten, als unkritisch zu bewerten. Hierbei liegen in den Hauptgeschaftslagen der Winterberger Innen-
stadt kaum Leerstande vor. Die einzigen Leerstande befinden sich in Nebenlagen, ohne dass die Leer-
standsquote hier eine kritische GréRenordnung erreicht.

In der Winterberger Innenstadt verbuchen die Wettbewerbsbetriebe in den projektrelevanten Kernsorti-
menten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren eine Verkaufsflache von insgesamt rd.
4.600 m2, auf denen ein Umsatz in H6he von rd. 21,5 Mio. € erwirtschaftet wird.
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Im Hinblick auf die zukuinftige Entwicklung der Winterberger Innenstadt ist darauf hinzuweisen, dass auf
einem ehemaligen Bahnareal im Bereich der so genannten ,Neuen Mitte Winterberg“ ein Geschaftshaus
errichtet werden soll. Auf insgesamt rd. 2.400 m2 Verkaufsflache sollen neben einem Lebensmitteldis-
countmarkt mit rd. 1.200 m2 Verkaufsflache weitere Nutzungen mit zusammen ebenfalls rd. 1.200 m2 Ver-
kaufsflache zuléassig sein. Hierbei soll die Ansiedlung von maximal drei weiteren Fachmaérkten realisiert
werden, wobei die Mindestgrofe jeweils rd. 400 m2 betragen soll. Als Betreiber des Lebensmitteldiscount-
marktes ist der heute im Gewerbegebiet Remmeswiese anséssigen Aldi Nord-Markt geplant.

Mit der Realisierung des Vorhabens in der ,Neuen Mitte“ wurde im Jahr 2017 begonnen, so dass die Fer-
tigstellung im Laufe des Jahres 2018 erwartet werden kann. Somit wird im Rahmen der folgenden Ana-
lyse unterstellt, dass zum Zeitpunkt des Markteintritts des neu aufgestellten Lidl-Marktes die heute im Ge-
werbegebiet Remmeswiese ansassige Aldi Nord-Filiale geschlossen und der neue Filialstandort in der
Winterberger Innenstadt bereits eréffnet ist.

AuRerhalb der Winterberger Innenstadt sind folgende Wettbewerbsstrukturen zu berlcksichtigen:

m Der stadtebaulich nicht-integrierte Standort Remmeswiese weist als projektrelevanten Betrieb ei-
nen kleineren Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt (rd. 650 m2 VKF, nach Realisierung des Ge-
schéftshauses in der Mitte geschlossen) auf.

m Dariber hinaus befinden sich im weiteren Stadtgebiet von Winterberg noch folgende Lebensmit-
telméarkte:

m  Rewe — Ihr Kaufpark (Supermarkt, rd. 700 m2 VKF), Siedlinghausen, Hochsauerlandstralie 62,
moderner Betrieb in Siedlungsrandlage

m  Nah & Gut (Supermarkt, rd. 520 m2 VKF), Zuschen, Nuhnetalstral3e 46, Betrieb mit durch-
schnittichem Marktauftritt im Ortskern von Zischen.

Abbildung 8: Wettbewerbssituation in der Stadt Winterberg nach Standortlagen*

Wettbewerbsbetriebe am Standort:* Verkaufsflache

in m2 in Mio. €
Innenstadt 6.300 34,3
Gewerbegebiet Remmeswiese R _
sonstige Lagen 1.825 10,5
Stadt Winterberg 8.125 44,8
* Planvorhaben im Bereich der ,Neuen Mitte Winterberg® wird aufgrund seines fortgeschrittenen Planungsstan-

des als Bestand bewertet und gleichzeitig unterstellt, dass die heutige Aldi Nord-Filiale im Gewerbegebiet
Remmeswiese zum Zeitpunkt des Markteintritts des Lidl-Vorhabens geschlossen ist.
Quelle: BBE-Erhebungen/ Berechnungen 2018
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Abbildung 9: Wettbewerbssituation in der Stadt Winterberg
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6  Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher tberwiegend bzw. zu groRen Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Planvorhaben eine hohe Ver-
sorgungsbedeutung Gbernehmen wird.

Das Einzugsgebiet fir das Untersuchungsobjekt wird unter Berticksichtigung der Angebots- und Nachfra-
gesituation bestimmt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundsatzlich folgende Fak-
toren von Bedeutung:

B die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich
B der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand?

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

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

B die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu Sied-
lungsschwerpunkten sowie ggf. Agglomerationseffekte umfasst

B Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten

B traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

B die zentralortliche Funktion der Stadt.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Wettbewerbsstrukturen und Einkaufsverflechtungen, der Lage
des Planvorhabens, des Bevélkerungspotenzials im Standortumfeld und der Versorgungsfunktion des
Planvorhabens lasst sich unter Berlicksichtigung der am Planstandort vorliegenden Agglomerationsef-
fekte ein Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf die Stadt Winterberg mit 12.844 Ein-
wohnern bezieht.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind zusétzliche Kundenzufliisse von auRerhalb zu erwar-
ten. Dazu gehoren aufgrund der hohen touristischen Bedeutung der Stadt Winterberg v. a. Touristen aus
dem In- und Ausland. Die durch den Fremdenverkehr entstehenden Kaufkraftpotenziale werden im weite-
ren Verlauf der Untersuchung als sog. ,diffuse Umsatzzufliisse® beriicksichtigt. Da dem Tourismus, wie
bereits dargestellt, eine groRe Bedeutung zukommt und sich hieraus fur den Handel positive Synergieef-
fekte ergeben, fallen diese diffusen Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Mittelzentren &hnlicher Gro-
Renordnung hoch aus.

5 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 Grund-
versorgung die Aktionsradien rdumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B.
Mobelsortiment).
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Durch die geplante Erweiterung wird keine réumliche Ausdehnung des Marktgebietes ausgeldst. Viel-
mehr ist davon auszugehen, dass die Erweiterung insbesondere zu einer Festigung der Kundenbindung
im Nahbereich beitragen wird.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl im
Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von ca. 2.660 € fir nahversor-
gungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der sortiments-
spezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!MB-Research).

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung bestimmt. Die
Kennziffer gibt unabhangig von der Gemeindegrol3e das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im
Verhéltnis zum Gesamt-Einkommen in Deutschland an, das fur die Ausgaben im Einzelhandel zur Verfi-
gung steht. Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer von Winterberg liegt bei 92,1 und somit unter
dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht den Einwohnern im Marktgebiet fur die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein Kaufkraftvolu-
men in H6he von rd. 31,5 Mio. € im Jahr zur Verfigung.
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7  Auswirkungsanalyse

7.1 Umsatzprognose und Marktabschépfung

Entscheidend fir die Bestimmung der mit der Erweiterung des Lidl-Marktes zu erwartenden Umsatzum-
lenkungen und der hierdurch moglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen ist der zu
erwartende (Mehr-) Umsatz.

Vor diesem Hintergrund ist aufbauend auf der Angebots- und Nachfrageanalyse eine Umsatzprognose
fir das Planvorhaben zu errechnen. Die Berechnung erfolgt auf Basis einer Marktanteilsprognose, mit der
die am Vorhabenstandort unter Beachtung der Wettbewerbssituation bindungsfahigen Kaufkraftanteile

(= Kaufkraftbindungsquoten) ermittelt werden.

Die Umsatzerwartung héngt dabei zunéchst von der Marktbedeutung der zu betrachtenden Betriebsform
(Lebensmitteldiscountmarkt) sowie des Betreibers (Lidl) ab. Dartiber hinaus nehmen auch die Gesamtat-
traktivitdt des Standortes, das ansprechbare Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet sowie die Intensitéat des
Wettbewerbs Einfluss auf den zu erwartenden Umsatz.

Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer Lidl-Filiale in Deutschland
rd. 6,4 Mio. €. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen FilialgréRe von rd. 860 m2 Verkaufsflache ei-
ner Flachenproduktivitat von ca. 7.410 € je m? Verkaufsflache.

In der folgenden Tabelle sind die Umsatze und Kaufkraftbindungsquoten fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente fur den bestehenden und den zu erweiternden Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt im Einzugsge-
biet zusammengefasst dargestellt.

Abbildung 10: Marktanteile des Lebensmitteldiscountmarktes vor und nach Erweiterung

Kaufkraft- Bestand Planung Differenz
U N s (rd. 700 m2 VKF) (rd. 1.380 m2 VKF) (+ 680 m2 VKF)

in Mio. € MA* Umsatz MA* Umsatz Umsatz
. in % in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €
Einzugsgebiet 31,5 16 5,0 21 6,5 +15
Diffuse Zufliisse A. A 0,9 A 11 +0,2
Nahversqrgungsrelevante n n 59 N 76 +17
Kernsortimente gesamt
Nonfood-Sortimente A. A 1,1 A 1,4 +0,3
Summe A. A 7,0 A 9,0 +2,0

* MA = Marktanteil
Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maoglich

6 vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2017/ 2018
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Die bestehende Lidl-Filiale erzielt vor dem Hintergrund des ansprechbaren Kaufkraftpotenzials im Ein-
zugsgebiet, der lokalen Wettbewerbssituation sowie einer innerhalb des Lidl-Filialnetzes aktuell durch-
schnittlichen Verkaufsflachenausstattung” einen Umsatz von ca. 7,0 Mio. €. Damit erzielt der Markt aktu-
ell eine vergleichsweise hohe Flachenproduktivitat.

Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen
hiervon etwa 5,9 Mio. € und auf die Nonfood-Sortimente rd. 1,1 Mio. €. Bei den Nonfood-Sortimenten
handelt es sich vornehmlich um die wochentlich wechselnden Aktionswaren. Der Angebotsschwerpunkt
der Lidl-Filiale liegt somit eindeutig im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Da die Aktionsware eines Lebensmittel-Discountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Flache
und Umséatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt moglich. Grundsatzlich ist festzustellen, dass das
Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere fol-
gende Sortimentsbereiche regelméRig im Angebot zu finden sind:

Bekleidung/ Textilien

Schuhe/ Lederwaren

Papier/ Schreibwaren/ Biicher

Haushaltswaren

Spielwaren und Sportartikel

Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

Heimwerker-/ Gartenbedatrf.

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenveréffentlichungen und Ergebnissen der
BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmittel-Discount-
markten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Giber alle Discountmérkte entfallen dem-
nach ca. 6,0 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit ca. 3,5 % des
Umsatzes das Segment (Unterhaltungs-) Elektronik. Fir die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die
durchschnittlichen Umsatzanteile bei ca. 0,5 - 1,0 %. Eine tiefergehende Flachen- bzw. Sortimentsdiffe-
renzierung ist dartiber hinaus nicht maéglich.

Durch die projektierte Verkaufsflachenerweiterung um ca. 680 m2 auf ca. 1.380 m2 wird im Sinne eines
Worst-Case-Ansatzes von einem deutlichen Umsatzzuwachs ausgegangen, der bei einem unverénderten
Sortiment ausschlief3lich aus der mit der Erweiterung einhergehenden Attraktivitatssteigerung resultiert.

Lidl verflgt tGber ein bundesweit einheitliches Sortimentskonzept. Neue Artikel, die ggf. Einfluss auf die
Ausstrahlkraft des Marktes nehmen kdnnten, werden infolge der geplanten Neuaufstellung somit nicht
aufgenommen. Darlber hinaus konnte aufgezeigt werden, dass v. a. aufgrund der vorhandenen Ange-
botsstrukturen im weiteren Umfeld keine wesentliche Ausweitung des Einzugsgebietes erfolgen wird. Et-

7 Die durchschnittliche Filialgrof3e belauft sich innerhalb des Lidl-Filialnetzes auf rd. 860 m2 (Quelle: vgl.
Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2017/ 2018)
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waige Umsatzsteigerungen missen daher aus einer stérkeren Marktdurchdringung im derzeitigen Ein-
zugsgebiet erfolgen, die sich aus der Attraktivitatssteigerung infolge des Neubaus ergeben wird. Aufgrund
vorhandener und verkehrlich ebenso gut zu erreichender Einkaufsalternativen ist jedoch keine Auswei-
tung des Einzugsgebietes zu erwarten.

Unter Beriicksichtigung eines zu realisierenden Marktanteils von maximal ca. 2 % der Kaufkraft in der
Stadt Winterberg kann der neuaufgestellte Lidl-Lebensmittelmarkt rd. 6,5 Mio. € und damit 85 % seines
prognostizierten nahversorgungsrelevanten Umsatzes mit Kunden aus der Stadt Winterberg erwirtschaf-
ten. Der Lidl-Markt dient somit auch nach der Erweiterung vor allem der Versorgung der in der Stadt Win-
terberg lebenden Bevdlkerung.

Die Kaufkraftzufliisse von auf3erhalb des Einzugsgebietes werden sich zukiinftig auf rd. 1,1 Mio. € belau-
fen und somit rd. 15 % des zu erwartenden Umsatzes ausmachen.

Im Folgenden wird unterstellt (BBE-Prognose), dass nach der Verkaufsflachenerweiterung ein Umsatz
von max. 9,0 Mio. € erwirtschaftet werden kann. Dies entspricht einem jahrlichen Mehrumsatz von
max. 2,0 Mio. €. Damit wird unterstellt, dass die Filiale nach der projektierten Erweiterung einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Umsatz innerhalb des Lidl-Filialnetzes erzielen kann.

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

m Die geplante Erweiterungsmaflnahme dient nicht der Ausweitung des Sortimentsangebotes. Viel-
mehr hat die Erweiterung den Zweck, die Voraussetzungen fiir eine grof3zligigere Warenprasenta-
tion, verbesserte Kundenfuhrung und Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen.

m Die Lidl-Filiale ist bereits am gegenwartigen Standort etabliert. Gleiches gilt auch fiir die Ange-
botsstrukturen im Standortumfeld der Lidl-Filiale, sodass sich die Einkaufsorientierungen und da-
mit das Einkaufsverhalten der Verbraucher im Untersuchungsraum bereits im Wesentlichen her-
ausgebildet haben.

m Der Lidl-Markt kann durch die Erweiterung keine wesentliche Verbesserung der Wettbewerbsposi-
tion gegeniber den relevanten Wettbewerbern im Standortumfeld erreichen, da mit der Flachen-
ausweitung keine wesentlichen Veranderungen des Marktgebietes einhergehen werden. Gleich-
wohl kann die projektierte Erweiterung die Rentabilitét der Filiale deutlich verbessern.

Der gewéhlte Untersuchungsansatz eines steigenden Umsatzes ist aus den vorgenannten Griinden des-
halb als ,,Real-Case-Betrachtung“ anzusehen.

Fir den theoretischen Fall einer linearen Umsatzsteigerung wirde die projektierte Verkaufsflachener-
weiterung zu einer Umsatzsteigerung um ca. 2,8 Mio. € fiihren.® Eine linearen Umsatzsteigerung wird
zwar vor dem Hintergrund der Angebots- und Nachfragesituation im Untersuchungsraum tatsachlich nicht

8 Die zusatzliche Verkaufsflache ist auf rd. 680 m2 projektiert, davon entfallen rd. 40 m2 auf den Eingangsbe-
reich (,Eingangskoffer”), der als ,unproduktive“ Verkaufsflache zu bewerten ist.
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zu realisieren sein. Gleichwohl wird dieser theoretische Fall in die folgende Auswirkungsanalyse als
Worst-Case-Szenario der maximalen Wettbewerbswirkungen eingestelit.

In diesem Zusammenhang ist auch zu beriicksichtigen, dass sich die Stadt Winterberg im Vertriebsgebiet
des Filialisten Aldi Nord befindet, der eine niedrigere Flachenproduktivitat als Lidl aufweist (6.650 € je m?
VKF, Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2018/ 19, Seite 27). Deshalb kann ausgeschlossen, dass
am Vorhabenstandort eine Filiale des Bertreibers Aldi Stid, der als produktivster Discounter auf dem
deutschen Markt Flachenleistungen von bis zu 10.350 € je m? VKF erreichen kann, realisiert wird.

Somit ist auszuschlieBen, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Le-
bensmittelfilialist angesiedelt wird, der hohere als die im BBE-Gutachten unterstellte Umsatzleistungen
erwarten lasst.

7.2 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umsétze und Abschopfungsquoten im Einzugsgebiet des Vorhabens
prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung das Planvorhaben in der Stadt Winter-
berg Gbernehmen kann.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben in-
duzierten Umlenkungseffekte fir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der
im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer Stelle
verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen
den unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird.®

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse kann nach der BBE Real-Case-Prognose ein Mehrumsatz in Héhe
von maximal 2,0 Mio. € zugrunde zu legen. Davon wird der Grofteil (rd. 1,7 Mio. €) auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente entfallen, die sonstigen Sortimente (Aktionswaren) werden voraussichtlich
rd. 0,3 Mio. € zusatzlich erzielen.

Daruber hinaus wird nachfolgend der theoretische Fall einer linearen Umsatzsteigerung um dann 2,8 Mio.
€ in einem zweiten Szenario als Worst-Case der maximal méglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen in die Betrachtung einbezogen.

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

B Die durch die Erweiterungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Lidl-Marktes in erster Linie
gréRRere Lebensmittel(discount)méarkte anzusehen sind.

9 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte
Wettbewerber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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B Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Stérke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes
stéarker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fir den Verbraucher die Attraktivitét 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 Guter 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 Gitern deutlich abnimmt.

Die Marktbeobachtung zeigt, dass sich die Umverteilungen durch Discountmarkterweiterungen in erster
Linie auf Anbieter desselben Filialnetzes bzw. Betriebstyps (Lebensmitteldiscountmarkte) beziehen. Dies
resultiert bei ,gesattigten” Markten daraus, dass sich Einkaufsmuster herausgebildet haben, die bei Be-
triebserweiterungen nur zu marginalen Anderungen der Einkaufsgewohnheiten der Kunden fiihren.

Damit sind aufgrund der raumlichen Nahe und der hohen Versorgungsbedeutung fir den Untersuchungs-
raum insbesondere die Lebensmittel(discount)maérkte in der Winterberger Kernstadt und damit im direk-
ten Standortumfeld des Planstandortes als Hauptwettbewerber zu bewerten. Fir die Nahversorgungs-
strukturen in den Stadtteilen Siedlinghausen und Ziuschen, in denen jeweils ein Lebensmittelmarkt ansés-
sig ist, sind dagegen nur geringe Umsatzeinbul3en zu prognostizieren. Dies resultiert daraus, dass es
sich um Nahversorgungsstrukturen handelt, die vorwiegend durch Supermarkte geprégt sind, wahrend fur
den ,Discountmarkteinkauf‘ die Einkaufsstandorte Innenstadt oder alternativ das Gewerbegebiet Rem-
meswiese aufgesucht werden.

Im Fazit sind somit nach der BBE-Prognose Umsatzumverteilungseffekte fir die ebenfalls in der Winter-
berger Innenstadt ansassigen Wettbewerbsbetriebe (insbesondere E-Center und Rewe — |hr Kaufpark
sowie der geplante Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt) von rd. 0,9 Mio. € zu erwarten. Dies entspricht
max. 3 % des derzeitigen Umsatzes. Fir die sonstigen Lagen, die sich im Wesentlich auf die Nahversor-
gungsstrukturen in den Stadtteilen Siedlinghausen und Zischen konzentrieren, sind aufgrund der relativ
groRen raumlichen Entfernung und der geringen Uberschneidungen der Versorgungsfunktionen nur Um-
satzumverteilungen von max. 1 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten. Dagegen sind im Gewerbege-
biet Remmeswiese, wo nach der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Aldi Nord-Lebensmitteldis-
countmarktes in die Winterberger Innenstadt kein Lebensmittelmarkt als Wettbewerbsbetrieb mehr an-
sassig ist, keine Umverteilungseffekte zu erwarten.

Auch fir den theoretischen Fall einer linearen Umsatzsteigerung um ca. 2,8 Mio. € (,Worst-Case")
sind negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszuschlieRen. Bei einer so deutlich stei-
genden Umsatzleistung des Lidl-Marktes wirden vor allem die im direkten Umfeld, d. h., in der Winterber-
ger Innenstadt ansassigen Wetthewerber von héheren UmsatzeinbuRen betroffen werden. Mit einer Um-
satzumverteilungsquote von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes sind die Wettbewerbswirkungen jedoch
auch in diesem theoretischen Fall noch als vergleichsweise gering zu bewerten. Fir die wohnungsnahen
Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum sind weiterhin nur geringe Wettbewerbswirkungen zu er-
warten.
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Abbildung 11: Umverteilungseffekte des Planvorhabens*

UMVERTEILUNG

derzeitiger UMVERTEILUNG lineare
Standort! Wettbewer- BBE-Prognose ;
berumsatz (Real-Case) U TEl Ty
(Worst-Case)
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in %
Stadt Winterberg
B Lidl-Bestandsfiliale,
B 59 59 100 5,9 100
Im Muhlengrund
Bl Sonstige Innenstadt 28,4 0,9 3 1,3 5
B GE Remmeswiese - - - - -
B Sonstige Lagen 10,5 0,1 1 0,2 2
diffuse Umverteilung A. 0,7 A. 0,9 .
Nahversorgungsrelevante
. A A 7,6 A 8,3 .
Kernsortimente gesamt
Nonfood-Sortimente I 14 I 15 I
Stadt Winterberg . 9,0 . 9,8 .
* Planvorhaben im Bereich der ,Neuen Mitte Winterberg® wird aufgrund seines fortgeschrittenen Planungsstan-

des als Bestand bewertet und gleichzeitig unterstellt, dass die heutige Aldi Nord-Filiale im Gewerbegebiet
Remmeswiese zum Zeitpunkt des Markteintritts des Lidl-Vorhabens geschlossen ist.
Quelle: BBE-Erhebungen/ Berechnungen 2018
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7.3  Stadtebauliche Bewertung der geplanten Lidl-Neuaufstellung

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturel-
len und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Winterberg und den umliegenden Kommunen zu be-
werten. Dabei stehen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzver-
lagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden oder die Nah-
versorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.1° Diese nachteiligen Auswirkungen waren zu un-
terstellen, wenn infolge der projektierten Neuaufstellung des Lidl-Marktes solche Betriebe geschlossen
werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate
Nachnutzungen realisiert werden kdénnen. 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 benachbarter zentra-
ler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmaRig dann vor, wenn

B die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Vorhabens flachen-
deckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentralen Ver-
sorgungsbereichen zu befiirchten sind, bzw.

B das Vorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

B das Vorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschéatzung, dass durch die geplante
Neuaufstellung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes auf dem Grundstick Im Mihlengrund 1 in
Winterberg keine beeintrachtigenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Winterberg sowie in umliegenden Stadten und Gemein-
den gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

m Eine stadtebauliche Besonderheit ergibt sich dadurch, dass sich das Planvorhaben im zentralen
Versorgungsbereich der Winterberger Innenstadt befindet.

10 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei maf3geblich angelehnt an die Regelungen des §
11 Abs. 3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken dirfen. Noch
nicht abschlieRend geklart ist, ab welcher H6he des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten
kénnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrofle etabliert,
dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen
Sortimenten von 20 % zu Geschéftsaufgaben als abwagungsrelevant angesehen wird. Bis zu diesen Abwé-
gungsschwellenwerten ist regelméRig davon auszugehen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Fol-
gen ergeben werden. Es mussen jedoch weitere qualitative Indikatoren geprift werden, um die Auswirkun-
gen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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Wie bereits in Kapitel 4.2 aufgezeigt, ist das Planvorhaben als bestandssichernde MaRnahme ei-
nes Magnetbetriebes innerhalb der Winterberger Innenstadt zu bewerten. Somit ist das Planvor-
haben als wichtiger Beitrag zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung in der Winterberger
Innenstadt anzusehen, sodass das Vorhaben mit den stadtentwicklungspolitischen Zielen der
Stadt Winterberg grundsétzlich Ubereinstimmt.

Als Lebensmitteldiscountmarkt, der betriebsformentypisch weit tiberwiegend nahversorgungsrele-
vante Sortimente anbietet, ordnet sich der zu erweiternde Lidl-Markt auch nach der geplanten
Neuaufstellung hinsichtlich seiner Versorgungsreichweite in die fur die Winterberger Innenstadt
vorgesehenen Versorgungsfunktionen ein. Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebietes wird in-
folge der Erweiterung des Lidl-Marktes von Seiten der Gutachter nicht gerechnet.

Der Lidl-Markt wird somit auch nach seiner Erweiterung fast ausschlie3lich (Nah-) Versorgungs-
funktionen innerhalb der Stadt Winterberg tbernehmen.

Es werden durch die geplante Lidl-Erweiterung nur vergleichsweise geringe Umverteilungseffekte
innerhalb der Winterberger Innenstadt und bei den wohnungsnahen Versorgungsstrukturen aus-
geldst, sodass die Wettbewerbswirkungen nicht die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Be-
triebe in Frage stellen. Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Aufgrund der Dimensionierung des Untersuchungsobjektes sind wesentliche Marktwirkungen fir
die Nachbarstadte und damit negative Ubergemeindliche Auswirkungen flr zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlie3en.

Fur die sonstigen Sortimente / Non-Food-Sortimente mit einer Umsatzsteigerung von max. 0,3
Mio. € ist davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft derzeitig bereits Uiberwiegend von
groRReren Lebensmittelmarkten gebunden wird. Somit kann unterstellt werden, dass die hierdurch
hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie Lebensmittelméarkte betreffen werden.
Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden dagegen nur in einem sehr geringen Mal3 wettbewerblich
tangiert, sodass die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Facheinzelhandels in den zentralen Versor-
gungsbereichen nicht gefahrdet wird.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass aufgrund der Hohe der prognostizierten Umverteilungseffekte in-
folge der Realisierung des Planvorhabens keine Gefahrdung der wirtschaftlichen Tragféhigkeit der im Un-
tersuchungsraum ansassigen Wettbewerber zu erwarten ist.

Durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte werden somit keine zentralen Versorgungsbereiche in
ihrer Funktionalitét oder die Nahversorgung in Wohngebieten gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO mehr als un-
wesentlich beeintrachtigt.
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7.4 Einordnung des Vorhabens in die Grundsatze und Ziele des Landesent-
wicklungsplans

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsatze
der Raumordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet bzw. beriick-
sichtigt werden mussen.

B 6.5-1 Ziel: Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen
dargestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereiche” errichtet werden.

B 6.5-2 Ziel: Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur
in zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel).

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sorti-
mentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsortimente® zu
beachten.

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung in integrierter
Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen und siedlungsstruktu-
rellen Griinden nicht mdglich ist, die Bauleitplanung der Gewahrleistung der wohnungsnahen Ver-
sorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

B 6.5-3 Ziel: Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigen.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaf3 § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-
ren fur groRflachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektre-
levanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zu folgenden Ergebnissen:

B Zu 6.5-1 Ziel: Der Regionalplan stellt fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich
dar.

B Zu 6.5-2 Ziel: Der Planstandort ist einem zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum Innen-
stadt) zugeordnet, der fur die Stadt Winterberg und das landlich strukturierte Umland Versor-
gungsfunktionen dbernimmt.

Die geplanten Sortimente sind Uberwiegend als nahversorgungsrelevant zu klassifizieren. Das
Planvorhaben dient im Wesentlichen der Versorgung der Winterberger Bevolkerung.

B zu 6.5-3 Ziel: Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden,
dass von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine
Gefahrdung stadtebaulich schutzwirdiger Innenstadte/ Ortskerne der Umlandgemeinden und de-
ren Entwicklungsfahigkeit zu erwarten sind. Das Beeintréchtigungsverbot wird somit durch das
Vorhaben eingehalten.

Das Planvorhaben beachtet somit die Ziele der Landesplanung.
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8  Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in der Winterber-
ger Innenstadt geplanten Neuaufstellung des hier anséassigen Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes

keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Edermiinde, plant die Neuaufstellung und Erweiterung der auf
dem Grundstuck Im Muhlengrund 1 ansassigen Lidl-Filiale. Die hier ansassige Lidl-Filiale verfugt
derzeit Gber rd. 700 m2 Verkaufsflache. Die Planung sieht vor, das Bestandsgeb&ude abzureil3en
und einen Neubau zu errichten. Fir den Neubau ist eine Verkaufsflache des aktuellen Filialtyps
von 1.380 m2 projektiert.

m Die Angebotsausrichtung wird auch nach der Erweiterung priméar bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten liegen. Die geplante ErweiterungsmalRnahme zielt nach Auskunft der Fa. Lidl nicht
auf eine Ausweitung des Sortimentsangebotes ab. Vielmehr sollen durch die Erweiterungsmal’-
nahme die Voraussetzungen fir eine Diversifizierung des Nahversorgungsangebotes, eine groi3-
zugigere Warenprasentation, eine verbesserte Kundenfiihrung und eine Optimierung der internen
Logistikablaufe geschaffen werden.

m Der Standort befindet sich innerhalb des im Flachennutzungsplan dargestellten zentralen Versor-
gungsbereiches. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll zukiinftig auch die Parkplatz-
flache des Lidl-Marktes in den zentralen Versorgungsbereich integriert werden. Das Vorhaben
stimmt somit mit den stadtentwicklungspolitischen Zielen der Stadt Winterberg grundséatzlich tber-
ein.

m Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen das Stadtgebiet von Winterberg
mit 12.844 Einwohnern, die Uber ein Nachfragevolumen in den relevanten Sortimentsgruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren von rd. 31,5 Mio. € verfigen.

Insbesondere aufgrund der Lage innerhalb der Winterberger Innenstadt sind fur das Planvorhaben
zudem umfangreichere Agglomerations- bzw. Kopplungseffekte zu unterstellen, die insbesondere
aufgrund der touristischen Funktion der Stadt Winterberg auch zu nennenswerten ,diffusen Um-
satzzuflissen* fuhren.

Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebietes wird infolge der Neuaufstellung des Lidl-Marktes von
Seiten der Gutachter nicht gerechnet. Somit wird auch der erweiterte Lebensmitteldiscounter vor-
nehmlich (Nah-) Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung der Stadt Winterberg tibernehmen.

m Nach den BBE-Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvorhaben eine jahrliche Umsatzleis-
tung von max. 9,0 Mio. €. Durch die Neuaufstellung wird hiervon eine jahrliche Umsatzsteigerung
von rd. 2,0 Mio. € prognostiziert. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen bei der Erweiterung rd. 1,7 Mio. € und auf Nonfood-Sorti-
mente rd. 0,3 Mio. € Mehrumsatz. Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um
die wochentlich wechselnden Aktionswaren.
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Unter der Annahme einer nur theoretisch moglichen, linearen Umsatzsteigerung lage der
Mehrumsatz bei max. 2,8 Mio. €.

m Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten gro3erer Lebensmittelméarkte umverteilt.
Es lasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung in der Stadt Winterberg aus-
geldst wird.

Auch ist aufgrund des vergleichsweise geringen Kaufkraftzuflusses von auf3erhalb der Stadt Win-
terberg nicht davon auszugehen, dass aulRerhalb der Stadt Winterberg die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung beeintrachtigt wird und die
Zutrittschancen von Betrieben gleicher Marktausrichtung durch das Planvorhaben in den Nachbar-
gemeinden eingeschrankt werden.

Abschlie3end lasst sich festhalten, dass im Realisierungsfall der Erweiterung des Lidl-Discount-marktes
am Standort Im Mihlengrund 1 in Winterberg die prognostizierten Umsatzverlagerungen nur so geringe
GroRRenordnungen erreichen, dass Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Winter-
berg oder in Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.
Ebenfalls auszuschlieRen sind Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung im Sinne von § 11 Abs.
3 BauNVO in anderen Winterberger Stadtteilen oder in Nachbarkommunen.

KdlIn, im Juni 2018
BBE Handelsberatung GmbH

| Stk (. lith Dt

i. V. Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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