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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Lidl GmbH & Co. KG plant eine Erweiterung des bestehenden Lidl-Lebensmitteldiscoun-
ters in Ahlen, Hammer Stral3e 10, von 900 m2 auf 1.070 m2 Verkaufsflache. Der Betrieb
Uberschreitet die Grenze der GroBflachigkeit (> 800 m? Verkaufsflache und > 1.200 m2 Ge-
schossflache), so dass mehr als unwesentliche Auswirkungen von dem Planvorhaben zu
erwarten sind.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich innerhalb eines Bereiches mit einer hohen Nahversor-
gungsfunktion fir den Ahlener Westen und stellt den einzigen Lebensmitteldiscounter in der
westlichen Kernstadt dar. Der Standortbereich soll, geméal3 derzeit fortgeschriebenem Ein-
zelhandelskonzept, im Zusammenspiel mit zwei Vollsortimentern (Rewe und Edeka) und
weiteren nahversorgungsrelevanten Nutzungen aus dem Bereich Einzelhandel, Dienstleistun-
gen und Gastronomie als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion als
Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden. Die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts liegt aktuell im Entwurf vor, ein entsprechender politischer Beschluss steht aktuell noch
aus. Es ist allerdings anzunehmen, dass die fur dieses Vertraglichkeitsgutachten relevanten
Zielstellungen und Empfehlungen (insb. Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,
Entwicklungszielstellungen der zentralen Versorgungsbereiche, Nahversorgungskonzept und
Ansiedlungsleitsatze) keine wesentlichen Anpassung erfahren werden.

Vor dem Hintergrund der stadtentwicklungspolitisch grundsatzlich gewichtigen Funktion des
Lidl-Marktes stellt die Stadt in Aussicht, dass im Falle der Widerlegung negativer stadtebau-
licher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen
in Ahlen, eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes denkbar sein kénnte.

Stadt + Handel wurde beauftragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen. In diesem Zusammenhang wird ein
besonderer Fokus auf die Konformitét des Vorhabens zu den Zielstellungen des sich in der
Fortschreibung befindlichen Einzelhandelskonzepts gelegt. Zudem erfolgt eine Einordnung
zur raumordnerischen Konformitat des Vorhabens (LEP NRW Sachlicher Teilplan GroBflachi-
ger Einzelhandel).
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel’, zentren- und
nahversorgungsrelevantes Sortiment nach Ahlener Sortimentsliste (vgl. Stadt + Handel 2015,
S. 145), fur untersuchungsrelevant eingeschatzt. Die potenziell resultierenden Auswirkungen
in den Randsortimenten, u. a. Drogeriewaren und die berwiegend zentrenrelevanten Akti-
onswaren, werden absatzwirtschaftlich gering/kaum nachweisbar sein und aus
gutachterlicher Sicht ohne stadtebauliche Relevanz bleiben, sofern der jeweilige Umfang ent-
sprechend des hier untersuchten Flachenprogramms nicht Gberschritten wird (bspw. max.
20 % Randsortimente, davon Ublicherweise ein Teil auch nicht zentrenrelevant und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevant).

Im Rahmen der Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ah-
len fand eine flachendeckende Vollerhebung des Einzelhandelsbestands der durch
Stadt + Handel im September 2013 statt. Es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ein-
zelhandelsbestands der Stadt Ahlen vor, welche in die Untersuchung einflieBt. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a.
BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im Rahmen der Bestandserhebung Anwen-
dung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde eine Umsatz-
schatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe sowie fir
die Umsatzprognose der geplanten Erweiterung bilden:

* branchen- und betriebsubliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Factbook
Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensverdffentlichungen,

» laufende Auswertung von Fachliteratur,

' Die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungsmittel, Back-
waren (in Backereien/Backshop), Fleischwaren (in Fleischereien), sowie Getranke. Im Folgenden wird die
Sortimentsgruppe mit ,,Nahrungs- und Genussmittel” bezeichnet, umfasst jedoch immer auch Back-, Fleisch-
waren und Getranke.
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» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und

= Berlcksichtigung der konkreten Standortrahmenbedingungen vor Ort. Die tatsachli-
che Begehung der Betriebe und die sortimentsspezifische Verkaufsflachenaufteilung
ist eine notwendige Voraussetzung, um mogliche Abweichungen von branchenspezi-
fischen Kennziffern anhand der konkreten &rtlichen Situation fundiert bewerten zu
kénnen.

Umgang mit der Erweiterung

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da
mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, wel-
che die Attraktivitat von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen?. Daher ist
der prognostizierte Gesamtumsatz des durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes,
unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung des
tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letztlich ver-
pflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen Woirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu beachten
sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiter-
ten, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berechnung
der Auswirkungen, unter Beriicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation, einge-
stellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern und von der Stadt veroffentlichten Einwohnerzahlen aus dem
Jahr 2015.3 Zudem ist im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts eine tele-
fonische Haushaltsbefragung (n=530) in Ahlen durchgefiihrt worden, welche u. a.
Ruckschlisse auf die Einkaufsorientierung erlaubt.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innenstadte, Ortszentren, stad-
tischen Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW. Die
zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Ahlen sind dem zurzeit in der Fortschrei-
bung befindlichen Einzelhandelskonzept im Entwurf* entnommen worden, welches aktuell

2 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).

3 Gegenuber dem Einzelhandelskonzept kann es ggf. zu abweichenden Werten kommen, da diesem die IFH-
Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2013 zugrunde liegen.

4 Vgl. Stadt + Handel 2015: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ahlen — im Entwurf. Dort-
mund. Nachfolgend zur Vereinfachung als , Einzelhandelskonzept” bezeichnet.
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bereits dem Planungsausschuss vorgestellt worden ist und zur Beteiligung der Offentlichkeit
ausliegt.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist ein
zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein ab-
satzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus
resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Spannweiten (Moderate und
realistischem Worst Case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand ha-
ben. Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des
Vorhabens die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemaf3 Unterneh-
mensverdffentlichungen und  Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBrdaumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroéBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemaf
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielflihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche in
Ahlen und den ggf. betroffenen Umlandkommunen dargestellt und mit den Ergebnissen der
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Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkun-
gen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen Worst Case.

Die Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zen-
trenrelevanz und der konkreten Einzelhandelsstruktur der untersuchungsrelevanten
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel vor Ort gemaB Ahlener Sortimentsliste.
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3 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden wesentliche Standortstrukturen auf Grundlage der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts vorgestellt

3.1 Stadt Ahlen

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

.Die als Mittelzentrum klassifizierte Stadt Ahlen liegt im Stiden des Miinsterlandes und ge-
hért dem Kreis Warendorf an. Ahlen ist u.a. umgeben von den Grundzentren Drensteinfurt,
und Sendenhorst sowie den Mittelzentren Hamm, Beckum, Oelde, Warendorf, Bergkamen
und Werne. Die nédchstgelegenen Oberzentren sind dlie Stadte Mlinster (rd. 35 km), Dort-
mund (rd. 55 km), Bielefeld (rd. 65 km) und Paderborn (rd. 85 km). Die Stadt Ahlen liegt in
einer als (berwiegend landlich gepragt zu bezeichnenden Umgebung, jedoch in raumlicher
Néhe zu leistungsstarken Mittel- und Oberzentren. ”

(Stadt + Handel 2015, S. 23 - 24)

Abbildung 1: Lage Ahlens in der Region
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In Ahlen leben derzeit rd. 53.260 Einwohner, welche sich zu rd. 84 % auf den Kernort und zu
rd. 7 % bzw. 6 % auf die Ortsteile Vorhelm und Dolberg verteilen (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 1:  Die Bevolkerungsverteilung in Ahlen
Kernort 44.839 84 %
Vorhelm 3.894 7 %
Dolberg 3.373 6%
Bauerschaften 1.155 2%
Quelle: Einwohnerzahlen Stadt Ahlen, Stand 30.06.2013, nur Hauptwohnsitz; Prozentangaben
gerundet.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Ahlen zeichnet sich durch einen kompakten Siedlungskorper
mit dem Kernort als dominanten Siedlungsschwerpunkt aus. Von diesem Siedlungsbereich
abgesetzt befindet sich im Nordosten Ahlens der Ortsteil Vorhelm sowie im Siiden der Orts-
teil Dolberg. Zusatzlich gehdren noch einige Bauerschaften als kleinste Siedlungsformen zum
Stadtgebiet (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 2: Siedlungsstruktur Stadt Ahlen

Kernort

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Ahlen.
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Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Ahlen weist keinen direkten Autobahnanschluss auf. Uber dlie durch das Stadtge-
biet von Ahlen verlaufende BundesstralBe 58 sind die nédchstgelegenen Bundes-Autobahnen
A2 und AT in einer Fahrzeit von rd. 15 bzw. 20 Minuten zu erreichen. Die Bundesautobahnen
garantieren eine gute Erreichbarkeit der Oberzentren Mdinster, Dortmund), Bielefeld und Pa-
derborn. Die Anbindung an die im direkten Umfeld von Ahlen liegenden Grund- bzw.
Mittelzentren wird durch die Bundesstrallen B 58 und B 61 gewdéhrleistet. Innerhalb des
Stadltgebietes besteht durch die LandstralBen L 547 und L 586 eine direkte Verbindung zwi-
schen den Siedlungsschwerpunkten Ahlen, Dolberg und Vorhelm.

Die Stadt Ahlen ist zudem (ber einen, im Kernort gelegenen, Bahnhof an das regionale Stre-
ckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen.

(Stadt + Handel 2015, S. 25 — 26)

3.2 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort, an welchem der Lidl-Lebensmitteldiscounter erweitert werden soll,
befindet sich an der Hammer Stral3e (L 811), welche eine der HauptverkehrsstraBen im Orts-
teil Ahlen in Nord-Sid-Richtung darstellt. Unmittelbar nérdlich des Vorhabenstandortes
kreuzt die Hammer StraBBe die Walstedder StraBe/WeststraBBe (L 671), welche in Ost-West-
Richtung verlauft und eine direkte Verbindung mit dem Ahlener Innenstadtzentrum und den
angrenzenden Siedlungsbereichen ermdglicht. Die nachstgelegenen Bushaltestellen der
Stadtbuslinie befinden sich im Bereich der WinkelstraBe am stdlichen Ende und im Bereich
der Weststral3e am Ostlichen Ende des Versorgungsbereiches und stellen eine Anbindung an
das OPNV-Netz sicher. Damit ist sowohl die Anbindung an den MIV als auch den OPNV als
sehr gut zu bewerten.

Der in Rede stehende Vorhabenstandort befindet sich zentral im westlichen Siedlungskorper
des Ortsteils Ahlen und ist sowohl ostlich, stidlich und westlich von tiberwiegender Wohnbe-
bauung, mehrheitlich in Form von Einfamilienhdusern in Reihenhausbebauung sowie
freistehenden Mehrfamilienhdusern, eingefasst. Nordlich des Vorhabenstandorts schlieBen
direkt die Stellplatzanlagen des Vorhabenbetriebes sowie des gegeniiberliegenden Rewe-
Vollsortimenters an. Der Vorhabenstandort stellt sich somit als Fachmarktzentrum mit zwei
Lebensmittelmarkten in vollstandig integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches dar.

Zudem liegt der Vorhabenstandort innerhalb des, im Rahmen der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts im Entwurf erstmalig empfohlenen zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum West. Dieser fasst ab dem Vorhabenstandort die westliche Seite
der Hammer StraBBe , den nérdlich gelegenen Kreisverkehr mitsamt der angrenzenden Be-
bauung sowie die beidseitige Bebauung der WeststralBe bis zur Richard-Wagner-Straf3e und
schlieBt den dort vorhandenen Lebensmittelsupermarkt auf der nordlichen StraBBenseite
ebenfalls mit ein (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 3:  Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum West (Vorhabenstand-
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2013 und 09/2013, Kartengrundlage:
Stadt Ahlen.

Aktuell sind, neben dem bereits bestehenden Lebensmitteldiscounter Lidl, ein Rewe-, ein
Edeka-Lebensmittelvollsortimenter und zwei Getrankemarkte als strukturpragende Anbieter
der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel, innerhalb der empfohlenen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches, zu verorten.” AuBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs sind keine strukturpragenden Lebensmittelmarkte im naheren Standortumfeld
ersichtlich, so dass der Vorhabenbetrieb den einzigen Lebensmitteldiscounter im Bereich der
westlichen Kernstadt in Ahlen darstellt. Laut dem aktuell in der Fortschreibung befindlichen
Einzelhandelskonzept wird im Rahmen des Nahversorgungskonzepts empfohlen, die beste-
hende Nahversorgungsfunktion zu sichern.®

Im aktuellen Regionalplan Minsterland’ ist der Standort als ASB ausgewiesen, womit grund-
satzlich groB3flachige Einzelhandelsentwicklungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO mdglich sind.

5> Vgl. Stadt + Handel 2015, S. 105 sowie Bestandserhebung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 08-
09/2013.

¢ Vgl Stadt + Handel 2015, S. 126 - 127.
7 Vgl. Regionalplan Miinsterland 2014, zeichnerische Darstellung Blatt 12.
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4 Vorhabendaten

Aktuell steht die Erweiterung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters Lidl von rd. 900 m?
Verkaufsflache auf 1.070 m? Verkaufsflache in Rede. Von den geplanten zusatzlichen rd. 170
m? Verkaufsflache durften rd. 140 m? auf die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
entfallen.

Das Flachenprogramm des Lebensmittelmarktes stellt sich demnach heute und zukiinftig wie
folgt dar.

Tabelle 2: Flachenprogramm des Vorhabens (Bestand und Erweiterung)

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren, weitere nahver-

110
sorgungsrelevante Sortimente 90 20

Sonstige Sortimente
(Uberwiegend sog. Aktionswaren)

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet.
*Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

90 110 20

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen kénnen Flachenproduktivitdten fur das Vorhaben
abgeleitet werden. Zudem werden die folgenden Faktoren berlcksichtigt:

* bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdt fir den Lebensmitteldiscounter Lidl:
rd. 6.400 Euro/m?2 VKF (Hahn Gruppe 2014; handelsdaten.de);

= ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Untersu-
chungsraum (95,1);

* ein insgesamt als ausgepragt zu bewertendes Wettbewerbsumfeld (vgl. Kap. 5.2)

» die Lage des Vorhabens im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
West (Kopplungsstandort mit weiteren Einzelhandelsbetrieben, darunter u. a. zwei
Lebensmittelvollsortimenter und zwei Getrankemarkte);

» die gute Verkehrslage an einer Uberdrtlichen VerbindungsstraBe (Hammer Stral3e
L 811) mit sehr guter Sichtbarkeit.

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der in
Rede stehende Lebensmittelmarkt heute eine leicht Gber dem Bundesdurchschnitt liegende
Flachenproduktivitat erzielen kann. Diese wird fiir den Bestandsbetrieb mit rd. 6.600 Euro/m?
VKF angenommen.

10
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Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters wird es zu
einer Modernisierung und Attraktivierung des Vorhabens kommen. Die folgende Herleitung
der kinftigen Flachenproduktivitdt des Vorhabens berlcksichtigt diese Veranderungen in
Form einer Bewertung der Wirkung des Gesamtvorhabens unter Beriicksichtigung der Er-
weiterung um rd. 170 m?2 Verkaufsflache.

» Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung in dem vorliegenden Maf3stab
u. a. zu einer Optimierung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen
wird. Diese Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

» Es ist jedoch ebenfalls zu beriicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufs-
flachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu einer Modernisierung und
Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachen-
dimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

* Somit ist eine hdhere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsbereich des Vorha-
bens zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugsbereichs durch
die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum
und der Dimensionierung der Verkaufsflachenerweiterung jedoch nicht ausgegangen
werden.

Vor diesem Hintergrund ist die lineare Fortschreibung der Flachenproduktivitat mit
6.600 Euro/m?2 VKF aus gutachterlicher Sicht als zu ambitioniert zu bewerten.

In der Zusammenfiihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach der
Erweiterung eine geringere Flachenproduktivitat von rd. 6.300 Euro/m? VKF erreichen wird.
Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Fla-
chenproduktivitat von 6.500 Euro/m? VKF angenommen.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Lebensmittelmarkt nach
der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 6,7 — 7,0 Mio. Euro prognosti-
ziert. Rund 5,4 — 5,6 Mio. Euro werden hiervon auf die Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel entfallen (s. folgende Tabelle).

Es ergeben sich somit fir die Varianten nachfolgend dargestellte, sortimentsspezifische Um-
satze in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).
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Tabelle 3: Umsatzprognose fiir das Vorhaben in Spannweiten (Bestand und Erweiterung)

Nahrungs- und Genussmittel 4,8 54-5,6 +0,6-0,8

Drogeriewaren, weitere nahver- 0.6 0.7 +01
sorgungsrelevante Sortimente ' ! !

Sonstige Sortimente
(Uberwiegend sog. Aktionswaren)

Quelle: Eigene Berechnung; Umsatzprognose: laufender Auswertung einzelhandelsspezifischer
Fachliteratur; Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *Differenzen zur Gesamtsumme run-
dungsbedingt.

Der durch die Erweiterung zuséatzliche Umsatz betragt in der Sortimentsgruppe Nahrungs-
und Genussmittel rd. 0,6 — 0,8 Mio. Euro p. a. und in den sonstigen Sortimenten jeweils
rd. 0,1 Mio. Euro p. a. Dieser zusatzliche Umsatz entstammt nicht vollstandig dem Untersu-
chungsraum. Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren, insbesondere angesichts der
verkehrsorientierten Lage, zu einer leicht darlber hinausgehenden Streuung der Umsatzher-
kunft. Dieser umsatzumverteilungsneutrale Vorhabenumsatz wird mit 5 % allerdings fur die
Berechnungen eher konservativ angenommen. Demnach werden 95 % des Vorhabenumsat-
zes umverteilungsrelevant fur die Betriebe in dem in Kap. 5.1 definierten
Untersuchungsraum.

Angesichts des geringen Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachses (rd. 40 m? VKF bzw. rd.
0,2 Mio. Euro p. a.) in den sonstigen Sortimenten (Sortimentsgruppe Drogeriewaren und
Aktionswarenangebote) ist von stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Ent-
wicklungsmoglichkeiten  von  zentralen  Versorgungsbereichen  oder  sonstigen
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum nicht auszugehen. Es ist zudem darauf
hinzuweisen, dass es sich um einen Standort innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
handelt. Insofern werden die sonstigen Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse keine
tiefergehende Betrachtung erfahren.
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5 Markt- und Standortanalyse

t+Handel

In diesem Analyseschritt werden die fur das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-

gekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

5.1 Einzugsgebiet/Untersuchungsraum

Bei der Ableitung des perspektivischen Einzugsgebietes sowie des Untersuchungsraumes
wird die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens (Lebensmitteldiscounter)
sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber, berticksichtigt. Zudem erfahrt das

Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Abbildung 4: Untersuchungsraum, Einzugsbereich und Wettbewerber
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung; Kartengrundlage:

OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.
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Grundsatzlich sind alle strukturpragenden Markte/Standorte innerhalb des Ahlener Stadtge-
bietes untersuchungsrelevant im Sinne potenzieller absatzwirtschaftlicher und ggf.
stadtebaulicher Auswirkungen und werden in die Modellberechnung eingestellt.

Der Untersuchungsraum umfasst folglich mit dem Kernort sowie den abgesetzten Ortsteilen
Dolberg und Vorhelm das gesamte Stadtgebiet von Ahlen. Das Einzugsgebiet des Erweite-
rungsvorhabens beinhaltet die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
funktional zugeordneten Siedlungsbereiche fir den zentralen Versorgungsbereich Nahver-
sorgungszentrum West mit rd. 9.300 Einwohner.? Das dariiber hinausgehende erweiterte
Einzugsgebiet umfasst insbesondere die siid-westlich gelegenen Siedlungsbereiche, wobei
das erweiterte Einzugsgebiet eine Einschrankung durch den im zentralen Versorgungsbe-
reich Nahversorgungszentrum Sud befindlichen, systemgleichen Lebensmitteldiscounter
erfahrt. Im Osten zahlen ebenfalls innerstadtische Siedlungsbereiche sowie im Norden die
Wohngebiete rund um die ParkstraBBe (K 6), unter Berlicksichtigung der Einzugsbereiche der
beiden im nordlichen Teil der Kernstadt angesiedelten Lebensmitteldiscounter, zum erwei-
terten Einzugsgebiet (s. Abbildung 4).

Der, weiter als das Einzugsgebiet gefasste, Untersuchungsraum stellt also sicher, dass auch
die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Einzelhandelsstandorte mit dem Ein-
zugsgebiet des Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung
berlcksichtigt werden. Durch diese Einzugsgebietsiiberschneidungen ergeben sich fir diese
Angebotsstandorte konsequenterweise (wenn auch Uberwiegend geringe) Auswirkungen,
welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen bertick-
sichtigt werden missen. Es ist davon auszugehen, dass ein GrofB3teil des Umsatzes aus dem
aufgezeigten Untersuchungsraum generiert wird. Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf

die darliber hinausgehenden Gebiete sind bezogen auf einzelne Standorte nicht nachweis-
bar.

Nachfolgende zentrale Versorgungsbereiche sind somit mit ihren jeweiligen untersuchungs-
relevanten Bestandsstrukturen in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel als
Untersuchungsbestand heranzuziehen:

= ZVB Innenstadtzentrum Ahlen

= ZVB Nahversorgungszentrum Nord, Ost (mit Stadtteilversorgungsfunktion); Sid und
West innerhalb des Kernorts

= ZVB Nahversorgungszentrum Dolberg und Vorhelm in den abgesetzten Ortsteilen

Darliber hinaus bestehen ebenfalls in stadtebaulich integrierten Lagen sowie in nicht stadte-
baulich integrierten Lagen strukturprdgende Lebensmittelmarkte, die innerhalb der
nachfolgenden Untersuchung zu beriicksichtigen sind. Dabei handelt es sich um insgesamt

8 Vgl. Stadt + Handel 2015, S. 37.
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zwei Lebensmitteldiscounter, zwei Lebensmittelvollsortimenter, einen Verbrauchermarkt so-
wie drei Getrankemaérkte. Nicht strukturpragende Angebote auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche werden folglich nicht bericksichtigt, so dass sich innerhalb der Ver-
traglichkeitsanalyse die Umsatzumverteilungen auf weniger Betriebe verteilen und so ein
stadtebaulicher Worst Case Anwendung findet.

5.2 Angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Nachfolgend werden die angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen in der Sor-
timentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum aufgezeigt. Als
Datengrundlage dient, wie in Kap. 2 erlautert, die aktuelle Bestandserhebung von Stadt +
Handel, welche im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts durchgefiihrt wor-
den ist. In der nachfolgenden Tabelle 4 ist die Verkaufsflachenausstattung aller Betriebe mit
Angeboten in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in den zentralen Versorgungs-
bereichen sowie der strukturpragenden Anbieter auBBerhalb dieser dargestellt.

Tabelle 4: Verkaufsflache und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
ZVB Innenstadt Ahlen 4.510 20,1
ZVB Nahversorgungszentrum Nord 530 2,8
ZVB Nahversorgungszentrum Ost
(mit Stadtteilversorgungsfunktion) S0y 157
ZVB Nahversorgungszentrum Sud 600 2,6
ZVB Nahversorgungszentrum West* 2.150 9,0
ZVB Nahversorgungszentrum Dol- 600 2.6
berg
ZVB Nahversorgungszentrum Vor- 1.090 48
helm
Einzellagen** 7.600 29,4

Quelle: Eigene Berechnung; Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2014;
Werte gerundet auf 10 m?, bzw. 0,1 Mio. Euro; *ohne Bestandsbetrieb Lidl; **nur struktur-
prégende Anbieter; ***Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt;

Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Nahversorgungsfunktion im direkten
Umfeld sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die mone-
téren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen
Bevolkerung lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortiments-
gruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.
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Der Untersuchungsraum weist insgesamt eine Kaufkraftkennziffer in Héhe von rd. 94,3 (IFH
2015) auf, d. h. sie liegt unter dem Niveau des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100,0). Die
Kaufkraft in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel wird in der folgenden Ta-
belle fir den Untersuchungsraum dargestellt.

Tabelle 5: Kaufkraft Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum

Funktional zugeordnete Siedlungsbereiche
des ZVB Nahversorgungszentrum West 9.300 ~ 20,2
(Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens)

Stadt Ahlen insgesamt 53.500 ~112,4

Quelle: Eigene Berechnungen: Einwohnerzahlen entsprechend des Internettauftritts der Stadt Ah-
len, Stand: 30.06.2013; Kaufkraftdaten: IFH 2015; Werte gerundet auf 100 Einwohner bzw.
0,1 Mio. Euro.

Die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts firr die Stadt Ahlen ermittelte
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner betragt rd. 0,46 m? und liegt damit leicht Giber dem
Bundesdurchschnitt von rd. 0,4 m2.? Die Zentralitatskennziffer betragt gemaf Einzelhandels-
konzept rd. 104 % und weist somit auf leichte Kaufkraftzuflisse, insbesondere aus den
benachbarten Grundzentren, hin."® Diese Ergebnisse spiegeln sich ebenfalls in der, im Rah-
men der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Ahlen durchgefihrten,
Haushaltsbefragung wider. Dieser zufolge ergibt sich fir die Sortimentsgruppe Nahrungs-
und Genussmittel eine vergleichsweise hohe lokale Einkaufsorientierung: so geben rd. 92 %
der befragten Haushalte an, diese Sortimentsgruppe Uberwiegend innerhalb von Ahlen zu
kaufen.™

5.3 Stadtebaulich-funktionale Analyse der zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsraum

Die Analyse der funktionalen Versorgungsbereiche basiert auf der aktuell im Entwurf befind-
lichen Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Ahlen. Es ist allerdings
anzunehmen, dass das aktuell vorliegende Zentrenkonzept keine wesentlichen Anpassungen
mehr erfahren wird.

¢ Vgl. Stadt + Handel 2015, S. 166.
10 Vgl. Stadt + Handel 2015, S. 166.
" Vgl. Stadt + Handel 2015, S. 41.
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Tabelle 6: Standortprofil ZVB Innenstadt Ahlen

Lage

Ausdehnung/StraBBen Der ZVB Innenstadt erstreckt sich auf den rdumlichen Bereich der
FuBgangerzone in der Ost- bzw. WeststraBe und nimmt zudem noch
Bereiche rund um den Gebrider-Kerkmann-Platz sowie die West-
straBe mit auf.

Einzelhandelsstruktur (Einzelhandelsbestandserhebung 09/2013)

Angebotsstruktur Das umfassende Einzelhandelsangebot generiert sich vor allem aus
Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereich mit Leitsortiment Be-
kleidung, ergénzt um Angebote der kurz- und langfristigen

Bedarfsstufen
Magnetbetriebe NuG Marktkauf, Marktkauf-Getrankemarkt
Angebot in der Sorti- 16 Betriebe/4.510 m?

mentsgruppe NuG/VKF

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber die B 58, L 547 (Dolberger Stra3e) und L 811 (Ham-
mer StraB3e); Uberregional Gber A 1 und A 2

OPNV Anschluss an das Netz der Deutschen Bahn sowie das regionale und
lokale Busliniennetz

Raumlich-funktionale Einordnung

ZVB-Abgrenzung

Einzelhande! !
o o Sy
@  Zentrenerginzende Furktionen r’_‘ //\/\2 ¥ ((
& Leerstand ({ nﬁ@i\m nf/.
i - o, et
D Zentraler Versorgungsbereich il s\_mn Agm

Quelle: Stadt + Handel 2015, S. 88ff.
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Tabelle 7:  Standortprofil ZVB Nahversorgungszentrum Ost (mit Stadtteilversorgungsfunk-

tion)
Lage
Ausdehnung/StraBen Das Nachversorgungszentrum erstreckt sich rund um den Dr.-Paul-

Rosenbaum-Platz. Das Zentrum umfasst folglich das Fachmarkt-
zentrum an der Ostbredenstrale, die straBenbegleitende
Bebauung der HansastraB3e bis zum Kreuzungsbereich Wichern-
strafBe/KeplerstraBBe sowie die Bebauung westlich der
RottmannstraBe.

Einzelhandelsstruktur (Einzelhandelsbestandserhebung 09/2013)
Angebotsstruktur Vorwiegend grundversorgungsorientierte Angebotsstrukturen mit

Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich, ergdnz um Ange-
bote des mittelfristigen Bedarfsbereiches

Magnetbetriebe NuG Aldi, Edeka, Aksu Markt

Angebot in der Sortiments- 12 Betri : ,
gruppe NuG/VKF etriebe/3.100 m

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber die L 547 an die nérdlich verlaufende
UmgehungsstraBe B 58

OPNV Nahe zum Hauptbahnhof und Anschluss an Netzt der Deutschen
Bahn; Anschluss an das lokale Busnetz Uber mehrere Haltestellen

Raumlich-funktionale Einordnung
ZVB-Abgrenzung

Quelle: Stadt + Handel 2015, S. 99f1.
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Tabelle 8: Standortprofil ZVB Nahversorgungszentrum West

Lage
Ortsteil Ahlen

Ausdehnung/StraBBen Der Versorgungsbereich erstreckt sich Gber die Grundstiicke der
beiden Lebensmittelmarkte an der Walstedder StraBBe Ecke Ham-
mer StraBe sowie die sich nordostlich anschlieBende beidseitige
Bebauung entlang der WeststraBBe bis zur Einmiindung Richard-
Wagner-StralBe/Westfalendamm.

Einzelhandelsstruktur (Einzelhandelsbestandserhebung 09/2013)

Angebotsstruktur Grundversorgungsorientierte Angebotsstrukturen vorwiegend im
kurzfristigen Bedarfsbereich mit Schwerpunkt NuG
Magnetbetriebe NuG Vorhabenbetrieb Lidl, Edeka, Rewe

Angebot in der Sortiments- .
5 Betriebe/2.200 m?
gruppe NuG/VKF* striebe/ m

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber L 671 (Waldstedder StraBBe) und L 811 (Hammer
StraBBe) mit Anbindung an die Umgehungsstraf3e B 58

OPNV Anschluss an das Busnetz Uiber die Haltestelle Weststral3e
Raumlich-funktionale Einordnung

ZVB-Abgrenzung

@® Einzelhandel ﬂl' i
@  Zentrenerganzende Funktionen / :_ b
O Leerstand ! ' -

D Zentraler Versorgungsbereich | e vy L '--“ll'.l\ B

7 W A0 e

Quelle: Stadt + Handel 2015, S. 104ff. und Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
09/2013; Kartengrundlage: Stadt Ahlen; *ohne. Vorhabenbetrieb im Bestand.
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Tabelle 9: Standortprofil ZVB Nahversorgungszentrum Nord

Lage

Ausdehnung/StraBBen Der zentrale Versorgungsbereich umfasst das Betriebsgelande des
Lebensmitteldiscounters Netto, eine angrenzende Potenzialflache
und der Erganzungsbereich nérdlich des Konrad-Adenauer-Rings.

Einzelhandelsstruktur (Einzelhandelsbestandserhebung 09/2013)

Angebotsstruktur Grundversorgungsorientierte Angebotsstruktur ausschlieBlich in
der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel

Magnetbetriebe NuG Netto

Angebot in der Sortiments- Betri ,
gruppe NuG/VKF 3 Betriebe/530 m

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Unmittelbare Anbindung an L 547 (Warendorfer StraBBe) und die
UmgehungsstraBe B 58

OPNV Anschluss an Busnetz liber Haltestelle Spillbrink

Raumlich-funktionale Einordnung

Warendorfer StraBel | | JE
Konrad-Adenauer-Ring | /%
: el Ll

ZVB-Abgrenzung ]| Eraanzungsbereich
]
!~

|

Einzelhands!
Zentrenarganzende Funktionen
Leerstand

®

(4]

o]
D Zielperspektive zentraler
[

Versorungsbaraich Innenstadt

Potenzizflache

Quelle: Stadt + Handel 2015, S. 108f.
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Tabelle 10:  Standortprofil ZVB Nahversorgungszentrum Sid

Lage

Ausdehnung/StraBBen Der zentrale Versorgungsbereich wird im Norden durch das Ende
des straBenbegleitenden Einzelhandelsbesatzes entlang der Gem-
mericher StraBe begrenzt. In Richtung Osten schlieBt der zentrale
Versorgungsbereich die Flachen bis zum bestehenden Lebensmit-
teldiscounter an der StraBe Am Rdteringshof ein.

Einzelhandelsstruktur (Einzelhandelsbestandserhebung 09 2013)

Angebotsstruktur Grundversorgungsorientierte Angebotsstrukturen Uberwiegend im
kurzfristigen Bedarfsbereich mit Schwerunkt in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel

Magnetbetriebe NuG Penny

Angebot in der Sortiments- Betri ,
gruppe NuG/VKF 3 Betriebe/600 m

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber die Verbindung Am Rétingshof zur L 811 (Ham-
mer StralBe) sowie L 547 (Dolberger StraBe)

OPNV Anschluss an Busnetz liber Haltestellen Ludgerikirche und Mam-
mutschule

Raumlich-funktionale Einordnung

ZVB-Abgrenzung

H e —
7 i
5 b= 5
Einzelhandel !
Zentrenerginzends Funktionen

Learstand

@
@
o]
E Zielperspektive zentraler

Versorungshereich Innanstadt

r Potenzialflache

Quelle: Stadt + Handel 2015, S. 116f.
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Tabelle 11: Standortprofil ZVB Nahversorgungszentrum Vorhelm

Lage

Ausdehnung/StraBBen Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich beidseitig der
HauptstraBBe, von der Einmiindung Enniger StraBBe im Nordwesen
bis zur Einmindung MihlenstraBBe im Stidosten. Im Norden wird
der Bereich durch das Betriebsgelande des Edekas, im Stiden
durch die Kreuzung HauptstraBBe/MuhlenstraBBe begrenzt.

Einzelhandelsstruktur (Einzelhandelsbestandserhebung 09/2013)

Angebotsstruktur Angebotsstruktur vorwiegend auf die Versorgung des Bevélke-
rung des Ortsteils Vorhelm im kurzfristigen Bedarf ausgerichtet

Magnetbetriebe NuG Edeka

Angebot in der Sortiments- Betri —
gruppe NuG/VKF 5 Betriebe/1.090 m

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anbindung Uber L 586 (MinsterstraBe) und L 547 (Warendorfer
StralBBe)
OPNV Anschluss Uber Haltestelle Pankratius-Kirche

Raumlich-funktionale Einordnung

ZVB-Abgrenzung

@ Einzelhandel
@ Zentrenerginzende Funktionen
0 Leerstand

:] Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Stadt + Handel 2015, S. 90ff.
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Tabelle 12: Standortprofil ZVB Nahversorgungszentrum Dolberg

Lage

Ausdehnung/StraBBen Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich tiber die beidseitige Bebau-

ung der Lambertistral3e, der TwieluchtstraBe und Bummelke und
schlieBt zudem den zentralen Kirchplatz mit ein. Die sudliche Abgren-
zung folgt dem Verlauf der AlleestraBe.

Einzelhandelsstruktur (Einzelhandelsbestandserhebung 09/2013)

Angebotsstruktur Angebotsstruktur vorwiegend auf die Versorgung des Bevélkerung des

Ortsteils Dolberg im kurzfristigen Bedarf ausgerichtet.

Magnetbetriebe NuG Rewe

Angebot in der Sorti- 5 Betriebe/1.090 m2

mentsgruppe NuG/VKF
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Anschluss tber L 547 (Dolberger StraBBe) und B 61 (Heessener StraB3e)

OPNV Anschluss tiber Haltestelle Dolberg Mitte und Lambertischule

Raumlich-funktionale Einordnung

ZVB-Abgrenzung

Quelle: Stadt + Handel 2015, S. 94ff. und Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel

Einzelhandel
Zentrenerginzende Funktionen

Leerstand
Zielperspektive zentraler
Versorungsbereich Innenstadt

Potenzialfliche

B b 7
i
i "
—ifl =
[ : Ve
= i
A
1 =

09/2013; Kartengrundlage: Stadt Ahlen.
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5.4 Zwischenfazit

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum stellt sich im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt (= 100) als unterdurchschnittlich dar (94,3 vgl. IFH
2015).

Im Untersuchungsraum sind derzeit insgesamt 14 strukturpragende Lebensmittelan-
bieter mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 14.980 m? in der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel verortet. Darliber hinaus bestehen Angebote durch Le-
bensmittelfachgeschafte. Die Zentralitatskennziffer von rd. 104 % weist zudem auf
leichte Kaufkraftzuflisse, aus Siedlungsbereichen auBerhalb der Stadt Ahlen, hin.
Diese Ergebnisse werden durch die, im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts durchgefiihrten, Haushaltsbefragung gestitzt.

Die Ausstattungskennziffern in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
zeigen, dass sich die quantitative Ausstattung in der Stadt Ahlen mit 0,46 m2 Verkaufs-
flache in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt (rd. 0,4 m? je EW) leicht Giberdurchschnittlich darstellt.

Das Einzugsgebiet des Vorhabenbetriebs umfasst die, im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts, dem zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszent-
rum West funktional zugeordneten Siedlungsbereiche mit rd. 9.300 EW.

Das Planvorhaben liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nahversor-
gungszentrum West. Neben dem Vorhabenbetrieb befinden sich zwei
Lebensmittelvollsortimenter sowie zwei Getrankemarkte innerhalb der empfohlenen
Abgrenzung. Der Vorhabenbetrieb leistet folglich aktuell einen wichtigen qualitativen
Beitrag zur Abrundung des Betriebstypenmixes im westlichen Bereich der Ahlener
Kernstadt.

Die Erweiterung des einzigen Lebensmitteldiscounters innerhalb des westlichen Teils
der Ahlener Kernstadt auf eine aktuell marktgangige VerkaufsflachengrofB3e leistet
ebenso einen ersichtlichen Beitrag zur quantitativen Weiterentwicklung im Bereich der
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel des zentralen Versorgungsbereiches
West.

In der folgenden Untersuchung geht es darum, die stadtebauliche und raumordnerische Ver-
traglichkeit des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens aufzuzeigen, welche sich nicht
zuletzt durch die Einordnung des Vorhabens in die Ziele und rdumlichen Entwicklungsvor-

stellungen des Einzelhandelskonzepts (Stadt + Handel 2015) ergibt. Des Weiteren wird eine

Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben (LEP NRW Sachlicher Teilplan GrofB3flachiger
Einzelhandel) vorgenommen.
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6 Einordnung und Bewertung des Vorhabens - Vertraglichkeitsana-
lyse

In diesem Kapitel erfolgt eine Einordnung des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens in

das aktuell in der Fortschreibung befindliche Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ahlen (Stadt

+ Handel 2015), die Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versor-

gungsbereiche und sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum sowie eine
Einordnung des Planvorhabens in die landesplanerischen Vorgaben.

6.1 Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Ahlen im Entwurf (Stadt + Handel 2015)

Allgemeine Entwicklungsleitlinien

Das Einzelhandelskonzept im Entwurf benennt zunachst lbergeordnete allgemeinglltige
Entwicklungsleitlinien:

Abbildung 5: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Ahlen

Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

Zentren Nahversorgung Ergénzende Standorte
= Stérkung der Innenstadt in = Sicherung und Stérkung einer = Abrundung des
seiner Versorgungsfunktion ausgewogenen gesamtgemeindlichen

Nahversorgungsstruktur Angebots mit nicht

zentrenrelevantem

= Sicherung und

Weiterentwicklung der = Sicherung und Stérkung der Einzelhandel

Angebotsvielfalt in der leitungsfahigen

Innenstadt Nahversorgungsstandorte in = Kritische Wiirdigung
stadtebaulich integrierten zentrenrelevanter Sortimente

= Sicherung und Starkung der

Lagen

Funktionsvielfalt (Wohnen,
Dienstleistungen,
Gastronomie und Kultur) in
der Innenstadt

= Sicherung und Stérkung der

indentitatsstiftenden Wirkung
der Innenstadt

Quelle:

Sicherung und Starkung der
Nahversorgung in den
Ortsteilen Dolberg und
Vorhelm

» Sicherung von Gewerbe-
gebieten fir Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
Innenstadt vermeiden

Stadt + Handel 2015, S. 82; orange umrandet und blaue Schrift: bereits im bestehenden

Einzelhandelskonzept vorgegebene Zielstellungen, die jedoch kiinftig eine erhéhte Priori-
tat erfahren sollen; orange umrandet und orange Schriftfarbe: neue Zielstellung im Rahmen
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts.
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- Ersichtlich ist, dass durch das in Rede stehende Vorhaben keine der (ibergeordneten
Entwicklungszielstellungen konterkariert wird. Vielmehr tragt die Erweiterung des
einzigen Lebensmitteldiscounters im westlichen Teil der Ahlener Kernstadt zu einer
Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion in den zentralen Versorgungs-
bereichen bei.

Erhaltungs- und Entwicklungsziele des Einzelhandelskonzepts fir das Nahversorgungs-
zentrum West

Innerhalb des Zentrenkonzepts werden die nachfolgenden Erhaltungs- und Entwicklungsziele
fur die weitere Entwicklung des Nahversorgungszentrums West empfohlen:

»  Sicherung der Nahversorgungsfunktion im Westen des Kernorts mit rd. 9.300 EW.
(Stadt + Handel 2015, S. 106 und 173).

Unabhéangig von der bestehenden und/oder geplanten Wettbewerbssituation im Standort-
umfeld bietet die Ermittlung der sog. Kaufkraftabschépfung in den zugeordneten
Siedlungsbereichen einen geeigneten Indikator, um die Nahversorgungsbedeutung eines
Einzelhandelsbetriebes zu tberprifen. Diese ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R. gege-
ben, wenn die Umsatzerwartung rd. 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft der
zugeordneten Siedlungsbereiche nicht deutlich tGberschreitet, da sich der Versorgungsein-
kauf erfahrungsgemaf auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen
wird."? Die Herleitung der Umsatzprognose des Vorhabens wurde in Kapitel 4 vorgenommen.
In der nachfolgenden Tabelle werden die funktional durch das Einzelhandelskonzept zuge-
ordneten Siedlungsbereiche (mit rd. 9.300 Einwohnern) bei der folgenden Darstellung der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft sowie die rechnerische Kautkraftabschépfung berticksich-
tigt.™

Tabelle 13: Priifung der liberwiegenden Nahversorgungsfunktion des Erweiterungsvorhabens

Kaufkraft 20,2 Mio. Euro p. a.
Umsatzprognose 5,4 - 5,6 Mio. Euro p. a.

Rechnerische Kaufkraftabschopfung des
Erweiterungsvorhabens

Quelle: Eigene Berechnungen Stadt + Handel 2014 auf Basis IFH 2015 und Stadt + Handel 2015,
S. 106 und 173; Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; standige Auswertung handelsspezifi-
scher Fachliteratur; Werte gerundet.

27 -28 %

2 Vergleiche u.a. Merkblatt Nahversorgung der Bezirksregierung KéIn, Februar 2010.
13 Vgl. Stadt + Handel 2015, S. 106.
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Das Erweiterungsvorhaben schopft folglich rechnerisch zwischen rd. 27 und 28 % der unter-
suchungsrelevanten Kaufkraft aus den dem ZVB Nahversorgungszentrum West
zugeordneten Siedlungsbereichen ab, was den Richtwert von 35 % nicht tbersteigt, womit
dem Erweiterungsvorhaben in seiner Dimensionierung eine Nahversorgungsfunktion zuge-
sprochen werden kann.

- Durch das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben wird der Lebensmitteldiscounter
seine Verkaufsflache auf eine aktuell marktgangige Ausstattung vergroBern kénnen.
Damit dient die Erweiterung auch der Bestandssicherung des einzigen Lebensmittel-
discounters in der westlichen Kernstadt von Ahlen und folglich damit auch der
Sicherung der Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches insge-
samt. Zudem ist ersichtlich, dass das Vorhaben vorwiegend auf die Nahversorgung
der westlichen Siedlungsbereiche der Kernstadt ausgerichtet sein wird.

Ansiedlungsleitsatze:

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsdtze werden die Ubergeordneten Entwicklungsleitlinien zur
kunftigen Einzelhandelsentwicklung konkretisiert. Die Ansiedlungsleitsatze enthalten Rege-
lungen zu einem ausgewogenen Verhadltnis der Ubergeordneten Entwicklungsziele
untereinander. Hinsichtlich des in Rede stehen Erweiterungsvorhabens ist der Ansiedlungs-
leitsatz Il zu beachten:

Leitsatz ll: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
soll primér in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

(Stadt + Handel 2015, S. 205)

- Der Standort des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens befindet sich innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches, so dass sich das Vorhaben als kongruent zu
den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts darstellt.

Im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts ist anzunehmen, dass es
hinsichtlich der dargestellten Empfehlungen und Zielvorgaben zu keinen nennenswerten Ver-
anderungen kommen wird.

- Das Vorhaben entspricht damit den Zielen und Grundsatzen des aktuellen Einzelhan-
delskonzepts. Aufbauend auf die derzeitige Konzeptionsphase der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts stellt sich das Planvorhaben auch zu diesem als kongruent
dar.
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6.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen

Absatzwirtschaftliche Einordnung

Ein zentraler Schritt zur Beurteilung der Auswirkungen ist die Berechnung der Umsatzumver-
teilungen, die durch das Vorhaben ausgeldst werden. Als wichtige EingangsgroBe dient das
Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden die projektspezifischen Eckdaten in die
Berechnung eingestellt.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe werden zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft fiihren. Diese dirfte allerdings aufgrund des
bereits weitlaufig abgegrenzten Untersuchungsraums eher gering ausfallen. Daher wird eine
Umsatzherkunft von 5 % von auBerhalb des Untersuchungsraumes (,,umsatzumverteilungs-
neutraler Vorhabenumsatz”) angenommen. Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend
die stadtebauliche Bedeutung der von dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen dargestellt und bewertet.

Die Umsatzumverteilungen stellen sich in der untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel wie folgt dar:
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Tabelle 14:  Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel

ZVB Innenstadt

ZVB Nahversorgungszentrum

e 9,0 0,1-0,2 1-2
ZVB Nahversorgungszentrum 13.7 ~ 01 -1
Ost mit Stadtteilversorgungsfunktion ! !

ZVB Nahversorgungszentrum 28 ~0,1 2.3
Nord

ZYB Nahversorgungszentrum 26 ~0,1 ~2
Sud

ZVB Nahversorgungszentrum 48 * *
Vorhelm '

ZVB Nahversorgungszentrum 26 * *
Dolberg '

Einzellagen (stadtebaulich integriert, 5 e
nicht stadtebaulich integriert)*** 29.4 0.2 1%
Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum ~ 01

umsatzumverteilungsneutraler Vorhabenumsatz

Quelle: Eigene Berechnung; Umsatzprognose: standlge Auswertung handelsspe2|flscher Fachlitera-
tur; Werte gerundet auf 0,1 Mio. Euro; *empirisch nicht nachweisbare Umsatzumverteilung
(< 0,05 Mio. Euro p.a.); **ohne Bestandsbetrieb Lidl; ***nur strukturprédgende Lebensmit-
telmarkte; ****Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Von der Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters an dem in Rede stehenden Planstand-
ort geht eine Umsatzumverteilung von insgesamt rd. 0,8 — 1,0 Mio. Euro p. a., davon rd. 0,6
- 0,8 Mio. Euro p. a. zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum (im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel), aus.

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. In diesem Kontext gilt es, die stadtebaulichen
Konsequenzen des Vorhabens fir die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
aufzuzeigen.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt kommt es zu Umsatzumverteilungen in Hohe
von rd. 0,1 Mio. Euro p. a., was einer relativen GréBe von rd. 1 % entspricht. Die Umsatzum-
verteilungen betreffen insbesondere den hier angesiedelten Verbrauchermarkt Marktkauf
sowie eine hohe Anzahl an weiteren kleinteiligen Anbietern bzw. Randsortimentsangeboten.
Damit verteilt sich der vergleichsweise geringe absolute Wert auf eine Vielzahl von Einzelbe-
trieben, so dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen von dem
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Erweiterungsvorhaben ausgehen. Auch in Bezug auf den Verbrauchermarkt begriindeten die
monetaren Auswirkungen keinesfalls eine BetriebsschlieBung, so dass stadtebaulich negative
Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt oder dessen Entwicklungsméglichkeiten nicht zu er-
warten sind.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich West

Im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum West kommt es zu Umsatzumver-
teilungen in Hohe von rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro p. a.; relativ ergeben sich damit
Kaufkraftumverteilungen von rd. 1 — 2 %. Die Umsatzumverteilungen gehen insbesondere
auf die rdumliche Nahe zum Vorhabenstandort zuriick und betreffen vorwiegend die beiden
Lebensmittelvollsortimenter Edeka und Rewe. Der Rewe stellt sich hinsichtlich seiner aktuel-
len Verkaufsflachenausstattung sowie des AuBenauftritts als marktadaquat dar, wahrend der
Edeka eine als unterdurchschnittlich zu bewertende Verkaufsflachenausstattung sowie eine
vergleichsweise geringe Stellplatzausstattung aufweist. Selbst im Worst Case wird allerdings
jeweils eine Hohe von maximal deutlich unter 0,1 Mio. Euro Umsatzumverteilung je beste-
henden Lebensmittelmarkt erreicht, so dass diese Umsatzverteilung keine Betriebsaufgaben
nach sich ziehen werden. Es sind somit keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den
ZVB West oder dessen Entwicklungsmdglichkeiten zu erwarten, vielmehr kann davon ausge-
gangen werden, dass es im Zuge der Verkaufsflaichenerweiterung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters zu einer leichten Attraktivierung des Lagebereiches kommt von
dem die Lebensmittelvollsortimenter ggf. profitieren konnen.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Ost (mit Stadtteilversorgungsfunktion)

Im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Ost (mit Stadtteilversorgungs-
funktion) betragt die Umsatzumverteilung absolut eine Héhe von rd. 0,1 Mio. Euro p. a., was
einem prozentualen Anteil von rd. 1 % entspricht. Das Nahversorgungszentrum Ost (mit
Stadtteilversorgungsfunktion) zeichnet sich durch ein umfassendes Angebot in der Sorti-
mentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel aus und verfligt Uber insgesamt drei
strukturpragende Lebensmittelmarkte. Dabei handelt es sich um einen vollsortimentierten
Anbieter sowie einen Lebensmitteldiscounter in einem Fachmarkzentrum an der Ostbre-
denstrasse sowie einen weiteren Vollsortimenter mit spezialisiertem Angebot an der
RottmannstraBBe. Die beiden Lebensmittelanbieter innerhalb des Fachmarkzentrums stellen
sich als aktuell vollumfanglich marktgangig ausgestattet dar. Die Umsatzumverteilungen be-
treffen vorwiegend diese beiden Betriebe, wobei insbesondere der systemgleiche
Wettbewerber Aldi betroffen ist. Dabei begriinden die Werte in ihrer jeweiligen Héhe aller-
dings, insbesondere vor dem Hintergrund der vergleichsweise hohen Entfernung zum
Vorhabenstandort, keinesfalls negative stadtebauliche Auswirkungen oder eine Einschran-
kung dessen Entwicklungsmaoglichkeiten.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Nord

Im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum West kommt es zu Umsatzumver-
teilungen in Hohe von rd. 0,1 Mio. Euro p. a.; relativ ergeben sich damit
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Kaufkraftumverteilungen von rd. 2 — 3 %, womit der relativ hochste Wert festzustellen ist.
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind aktuell lediglich drei Einzelhandelsbe-
triebe, in Form eines Lebensmitteldiscounters sowie zweier Komplementarnutzungen im
baulichen Zusammenhang, anséssig. Die Umsatzumverteilungseffekte betreffen somit vor-
wiegend den systemgleichen Wettbewerber Netto, erreichen allerdings keine Hohe, die eine
Betriebsaufgabe begriindet oder die Entwicklungsmaoglichkeit des zentralen Versorgungsbe-
reiches einschranken konnte.

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Sud

Im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Sud erreichen die Umsatzumver-
teilungen eine Hohe von rd. 0,1 Mio. Euro p. a., was einem Anteil von rd. 2 % entspricht.
Davon betroffen ist vorwiegend der systemgleiche Wettbewerber Penny an der StraBe Am
Roeteringshof. Dieser ist aktuell, insbesondere aufgrund seiner Verkaufsflachendimensionie-
rung, als nicht vollumfanglich marktaddquat zu bewerten. Aufgrund der Entfernung von rd.
4 km und den sich damit geringfligig Uberschneidenden Einzugsbereichen, erreichen die
Umsatzumverteilungen allerdings keine Hohen, welche eine Sandortaufgabe des Lebensmit-
teldiscounters annehmen lasst oder aber die Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen
Versorgungsbereiches einschranken.

Auswirkungen auf die strukturpragenden Lebensmittelanbieter in den Einzellagen

In den stadtebaulich integrierten Lagen sowie den nicht stadtebaulich integrierten Lagen
(Einzellagen) betreffen die Umsatzumverteilungen insbesondere den systemgleichen Wett-
bewerber Lidl im Norden der Kernstadt. Diese erreichen allerdings, auch unter
Beriicksichtigung der Entfernung von rd. 3,0 km zum Vorhabenstandort sowie den damit sich
geringfligig Uberschneidenden Einzugsbereichen keinesfalls GréBen, welche negative stad-
tebauliche Auswirkungen auf das Nahversorgungsangebot bedingen. Nachgeordnet sind
von dem Erweiterungsvorhaben der Verbrauchermarkt Kaufland und der Lebensmitteldis-
counter Aldi im Gewerbegebiet Kleiwellenfeld in nicht stadtebaulich integrierter Lage sowie
betroffen. Damit findet eine Riickbindung von Kaufkraft aus den stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen in zentrale Versorgungsbereiche statt. Insgesamt wird das in Rede stehende
Vorhaben zu Umsatzumverteilungen in Hohe von rd. 1 % in den Einzellagen fiihren, womit
keinesfalls negative stadtebauliche Auswirkungen zu begriinde sind. In der Summe wird eine
Umverteilung von rd. 0,2 Mio. Euro p. a., so dass auf diesen Lagebereich der héchste mone-
tére Wert entféllt. Diesem steht allerdings auch der hochste lagebezogene Umsatz
gegenlber. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in der
Stadt Ahlen sind aufgrund des Erweiterungsvorhabens folglich nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche Nahversorgungszentrum Vorhelm und
Dolberg

Die zentralen Versorgungsbereiche in den beiden abgesetzten Ortsteilen Dolberg und Vor-

helm verfigen Uber jeweils einen Lebensmittelvollsortimenter. Vor dem Hintergrund der
vergleichsweise hohen Entfernung zum Vorhabenstandort und den Einzugsbereichen der
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Versorgungszentren, welche vorwiegend auf die jeweiligen Ortsteile und zugehérigen Sied-
lungsbereiche ausgerichtet sind, lassen sich hier ebenfalls keine empirisch nachweisbaren
Umsatzumverteilungen feststellen.

- Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktu-
ren im dargestellten Untersuchungsraum in der Stadt Ahlen sind ausgehend von den
ermittelten Umsatzumverteilungswerten somit nicht zu erwarten. Ebenso ist aus fach-
gutachterlicher Sicht keine Einschrankung der Entwicklungsméglichkeiten von
zentralen Versorgungsbereichen zu begriinden.

6.3 Landesplanerische Einordnung

Der Sachliche Teilplan GroBflachiger Einzelhandel des LEP NRW enthélt folgende im Hinblick
auf das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben relevanten Ziele und Grundsatze.

» 1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden. ”

(LEP NRW - Sachlicher Teilplan GrofB3flachiger Einzelhandel)

- Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um einen Standort innerhalb eines ASB
(vgl. Regionalplan Miinsterland 2014, zeichnerische Darstellung Blatt 12.).

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

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

» in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
* in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer réumlichen Zuordnung sowie verkehrsmélBigen Anbindung fiir
die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfris-
tigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

» die Sortimente gemdél3 Anlage 1 und
*  weitere von der jeweilligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste). ”
(LEP NRW - Sachlicher Teilplan GrofB3flachiger Einzelhandel)
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- Das Vorhaben verfligt sowohl gegenwartig als auch zukiinftig Uber ein zentren- und
nahversorgungsrelevantes Kernsortiment. Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum West.

3 Ziel Beeintrdachtigungsverbot

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

(LEP NRW - Sachlicher Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel)

- Die absatzwirtschaftliche und stéddtebauliche Einordnung der Auswirkungen des Vor-
habens (s. Kapitel 6.2) belegt, dass zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Zusammenfassende Darstellung

Insgesamt kann dem Erweiterungsvorhaben somit eine vollstdndige Kongruenz zu den
Zielen/Grundsé&tzen des LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel at-
testiert werden.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Lidl GmbH & Co. KG plant eine Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Ahlen,
Hammer StraBe 10 von 900 m2 auf rd. 1.100 m2 Verkaufsflache. Der Betrieb tUberschreitet die
Grenze der GroBflachigkeit (> 800 m? Verkaufsflaiche und > 1.200 m? Geschossflache), so
dass mehr als unwesentliche Auswirkungen von dem Planvorhaben zu erwarten sind.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich innerhalb eines Bereiches mit einer hohen Nahversor-
gungsfunktion fir den Ahlener Westen und stellt den einzigen Lebensmitteldiscounter in der
westlichen Kernstadt dar. Der Standortbereich soll gemal3 derzeit fortgeschriebenen Einzel-
handelskonzept im Zusammenspiel mit zwei Vollsortimentern (Rewe und Edeka) und weiteren
nahversorgungsrelevanten Nutzungen aus dem Bereich Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie als zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion als Nahversorgungszentrum
ausgewiesen werden. Ein entsprechender politischer Beschluss steht aktuell allerdings noch
aus, eine signifikante Anderung der wesentlichen konzeptionellen Inhalte der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts ist allerdings aktuell nicht zu erwarten.

Kongruenz mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ahlen — im Entwurf (Stadt + Han-
del 2015)

* Durch das in Rede stehende Erweiterungsvorhaben wird der Lebensmitteldiscounter
seine Verkaufsflache auf eine aktuell marktgangige Ausstattung vergroBern kdnnen.
Damit dient die Erweiterung auch der Bestandssicherung des einzigen Lebensmittel-
discounters in der westlichen Kernstadt von Ahlen und folglich damit auch der
Sicherung der Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches insge-
samt.

» Der Standort des in Rede stehenden Erweiterungsvorhabens befindet sich innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches, so dass sich das Vorhaben als kongruent zu
den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts darstellt.

» Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und/oder
Entwicklungsmoglichkeiten der Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
und/oder der zentralen Versorgungsbereiche im dargestellten Untersuchungsraum
sind entsprechend des Kap. 6.2 nicht zu erwarten.

» Das Erweiterungsvorhaben gestaltet sich somit als vollumfanglich kongruent zum Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Ahlen. Zudem belegt die Prifung der
Kaufkraftabschopfung des erweiterten Vorhabens in den dem zentralen Versorgungs-
bereich West funktional zugeordneten Siedlungsbereichen fur die Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel eine Gberwiegende Nahversorgungsfunktion des Erwei-
terungsvorhabens.
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Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen

= Als Untersuchungsraum ist das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ahlen berlicksichtigt
worden.

* Von dem Erweiterungsvorhaben werden aus fachgutachterlicher Sicht keine Um-
satzumverteilungseffekte ausgeldst, welche stadtebaulich negative Entwicklungen in
Form von BetriebsschlieBungen, in zentralen Versorgungsbereichen oder Einzellagen
oder den Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen begrin-
den. Die hochste absolute Umsatzumverteilung wird mit rd. 0,2 Mio. Euro in den
Einzellagen erreicht, welche allerdings auch den absolut héchsten Umsatz in der Sor-
timentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel aufweisen. Die hochsten relativen
Umsatzumverteilungen entfallt auf den zentralen Versorgungsbereich Nahversor-
gungszentrum Nord mitrd. 2 - 3 %, was in der Summe allerdings nur rd. 0,1 Mio. Euro
entspricht.

Kongruenz zu den landesplanerischen Normen (LEP NRW Sachlicher Teilplan GroBfla-
chiger Einzelhandel)

» Insgesamt kann dem Erweiterungsvorhaben eine vollumfangliche Kongruenz zu den
Zielen/Grundséatzen des LEP NRW Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel at-
testiert werden.

In der Gesamtschau der vorgenannten Argumente wird deutlich, dass negative Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche
und der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch
das Vorhaben im Untersuchungsraum nicht zu erwarten sind und das Vorhaben kongruent
zum Einzelhandelskonzept der Stadt Ahlen — im Entwurf sowie zum LEP NRW - Sachlicher
Teilplan GroBflachiger Einzelhandel ist.
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