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nennen (SB-Warenhaus HIT und Verbrauchermarkt Kaufland in Gummersbach, sowie SB-
Warenhaus Toom in Bergneustadt). Dies wiederum hat zur Folge, dass es bei einzelnen Wettbe-
werbern auerhalb von Reichshof nur zu marginalen Umsatzverlusten kommen wird. Aufgrund der
aullerst geringen absoluten Gré3e der Umverteilungseffekte sind diese auf einzelbetrieblichem Ni-
veau unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle. Aus Gutachtersicht ist eine existenzielle Geféahr-
dungen einzelner Betriebe grundsatzlich auszuschlielen.

Die Umsatzumlenkung bei sonstigen Betrieben mit Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvor-
haben ist als marginal zu betrachten.

Auch bei Anbietern mit Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben auBerhalb der
Gemeinde Reichshof werden demnach nur sehr geringe absolute bzw. relative Umsatzum-
lenkungen ausgeldst.

Abbildung 10 Umverteilungseffekte der geplanten LIDL-Erweiterung
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Umsatz ohne erweiterungswilligen LIDL-Markt in Reichshof-Eckenhagen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen (2012), Rundungsdifferenzen méglich.
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6.3 Auswirkungen des Planvorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Fir die staddtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Um-
satzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten geféhrdet wird. Diese negativen Effekte sind zu unter-
stellen, wenn infolge der geplanten LIDL-Erweiterung solche Betriebe geschlossen werden, die fiir
die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adédquate Nach-
nutzungen realisiert werden kénnen.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die
geplante Erweiterung des LIDL-Lebensmittel-Discountmarktes am Standort Reichshof-
Eckenhangen ,,In der Mdhbach 2“ keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Reichshof sowie in
umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fir diese Einschatzung:

Es ist zu erwarten, dass die Erweiterung der Verkaufsflache um rd. 200 m? gegeniber dem
Ist-Zustand von den Kunden nur bedingt wahrgenommen werden dirfte, so dass eine Erhé-
hung der Kundenfrequenzen nur in sehr begrenztem Umfang zu erwarten ist.

Die Verkaufsflachenerweiterung wird zu einer insgesamt nur relativ geringen Erhéhung der
Umsatzleistung des LIDL-Discountmarktes in Héhe von max. 0,6 Mio. € fihren.

Auf den Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente dirfte mit rd. 0,5 Mio. € der grof3-
te Umsatzanteil entfallen. Dieser resultiert aus einer intensivierten Abschépfung im Einzugs-
gebiet. Der Bereich der sonstigen Nonfood-Sortimente dirfte einen Umsatzzuwachs von rd.
0,1 Mio. € aufweisen.

Die zu erwartende geringe Umsatzsteigerung des LIDL-Discountmarktes zeigt, dass die Er-
weiterung nicht der Ausweitung des Angebotes dient, z. B. durch Aufnahme neuer Sortimen-
te, sondern dass mit der Vergré3erung der Verkaufsflache insbesondere eine Optimierung
der internen Logistikabldufe sowie eine groRzligigere Warenprasentation angestrebt werden.
Es handelt sich damit um eine bestandssichernde MalRnahme.

Die zu prognostizierenden Umsatzumlenkungen sind insgesamt als dul3erst gering zu be-
werten und bewegen sich im Rahmen Ublicher Wettbewerbswirkungen. Am starksten wird
voraussichtlich der Discountmarkt in Reichshof-Wildbergerhitte betroffen sein. Ebenfalls ist
gegeniber den in Wildbergerhiitte und Denklingen ansassigen Lebensmittelsuperméarkten
von geringen Umverteilungseffekten auszugehen. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit der hier
ansadssigen Wettbewerber wird nicht infrage gestellt. Die Umsatzverluste gegeniiber den
Anbietern in den zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Reichshof werden sich
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damit auf einem Niveau bewegen, bei dem die dort jeweils ansdssigen Betriebe nicht in ihrer
Existenz geféhrdet werden.

Auch die Entwicklungsféhigkeit der zentralen Versorgungszentren und der wohnortnahen
Versorgung wird nicht eingeschrankt.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen kén-
nen aufgrund der Héhe der Umverteilung sowie der rdumlichen Strukturen somit ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Dimensionierung des Untersuchungsobjektes sind tbergemeindliche Auswir-
kungen fir zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Nachbar-
kommunen ebenfalls nicht zu erwarten.

Fur die sonstigen Sortimente / Non-Food-Sortimente, bei denen eine Umsatzsteigerung von
rd. 0,1 Mio. € zu erwarten ist, ist davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft der-
zeitig bereits iberwiegend von gréReren Lebensmittelméarkten in deren Randsortiment ge-
bunden wird. Somit kann unterstellt werden, dass die hierdurch hervorgerufenen Umsatzver-
lagerungen in erster Linie die im Untersuchungsgebiet ansassigen strukturprédgenden Le-
bensmittelmarkte betreffen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe waren dagegen nur in
einem sehr geringen Mal durch Umsatzumverteilungseffekte tangiert, so dass die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit der Betriebe nicht geféahrdet wird.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass aufgrund der Héhe der prognostizierten Umverteilungseffekte
keine Gefédhrdung der wirtschaftlichen Tragféhigkeit der im Untersuchungsraum ansassigen Wett-
bewerber zu erwarten ist. Aufgrund der zu erwartenden vergleichsweise geringen zusatzlichen
Kaufkraftabschdpfung wird mit der projektierten Erweiterung des Lebensmittel-Discountmarktes
auch die Entwicklungsféhigkeit der Versorgungszentren in Reichshof und im Umland nicht wesent-
lich eingeschrénkt.

Insgesamt konnte im Rahmen der Wirkungsanalyse dargelegt werden, dass im Realisie-
rungsfall des Planvorhabens keine negativen stidtebaulich relevanten Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und sonstige fiir die Versorgung der Bevolkerung wich-
tige Angebotsstandorte zu erwarten sind.
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7 Fazit

Die Fa. LIDL plant, die in der Gemeinde Reichshof, Ortsteil Eckenhagen ,In der M&hbach 2*
gelegene Bestandsfiliale neu aufzustellen. Im Zuge der geplanten Modernisierung und Neu-
aufstellung soll die derzeitige genehmigte Verkaufsflache von rd. 800 m? um rd. 200 m? auf
insgesamt rd. 1.000 m? vergréRert werden.

Die Gemeinde Reichshof verfigt nicht Gber ein Einzelhandelskonzept. Zentrale Versor-
gungsbereiche sind bislang nicht abgegrenzt. Der LIDL-Markt ist am Rand der als Zentraler
Versorgungsbereich zu definierenden Ortsmitte von Eckenhagen ansassig. Es ist beabsich-
tigt, den Standort unter Berucksichtigung der geplanten Erweiterung bauleitplanerisch zu
ordnen und als SO-Gebiet fur groRRflachigen Einzelhandel mit der Festsetzung , Einzelhan-
del/Nahversorgung“ gemanR § 11 BauNVO auszuweisen. Mit der Beschrankung auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente wird die Ansiedlung von weiteren Fachméarkten mit zentrenre-
levanten Sortimenten, wie z. B. Schuhe oder Bekleidung, ausgeschlossen. Zentrenrelevante
Sortimente sind demnach nur in beschranktem Umfang als Randsortiment / Aktionswaren
zuléssig.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens — bestehend aus einem Kern- und einem erweiterten
Einzugsgebiet - umfasst insgesamt einen GroRteil des Gemeindegebiets von Reichshof. Im
Einzugsgebiet leben insgesamt rd. 14.500 Einwohner, die Uber ein Nachfragevolumen in den
relevanten Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren von rd.
32,6 Mio. EUR verfiigen. Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebietes wird infolge der Neu-
aufstellung des LIDL-Marktes von Seiten der Gutachter nicht gerechnet. Somit wird auch der
erweiterte Lebensmittel-Discounter vornehmlich (Nah-) Versorgungsfunktion fur die Bevélke-
rung der Gemeinde Reichshof Gibernehmen.

Gemaf den Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvorhaben eine jahrliche Umsatz-
leistung von insgesamt rd. 5,0 Mio. EUR.

Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewa-
ren) entféllt ein Anteil von rd. 4,5 Mio. EUR. Fiur das Erweiterungsvorhaben wird eine jahrli-
che Umsatzerwartung von rd. 0,5 Mio. EUR prognostiziert. Auf die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente entfallen bei der Erweiterung rd. 0,5 Mio. EUR und auf Nonfood-Sortimente
rd. 0,1 Mio. EUR. Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wo-
chentlich wechselnden Aktionswaren.

Fir den Lebensmittel-Discountmarkt ist nach der Erweiterung davon auszugehen, dass etwa
91 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes (rd. 4,1 Mio. €) mit Kunden aus dem Ein-
zugsgebiet erzielt werden, lediglich ca. 9 % des Umsatzes (rd. 0,4 Mio. €) werden von au-
Rerhalb der Gemeinde Reichshof als Streuumsatze zuflielRen.
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Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten systemgleicher Wettbewerber (Le-
bensmittel-Discountmarkte) umverteilt. Es l&sst sich festhalten, dass durch die Realisierung
des Planvorhabens keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der woh-
nungsnahen Versorgung ausgeldst wird. Auch ist aufgrund des vergleichsweise geringen
Kaufkraftzuflusses von auf3erhalb der Gemeinde Reichshof nicht davon auszugehen, dass
hier die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versor-
gung beeintrachtigt wird und die Zutrittschancen von Betrieben gleicher Marktausrichtung
durch das Planvorhaben in Nachbargemeinden eingeschrankt werden.

AbschlieBend ldsst sich festhalten, dass im Realisierungsfall der Erweiterung des
LIDL-Lebensmittel-Discountmarktes in Reichshof die prognostizierten Umsatzverlage-
rungen nur so geringe GréBenordnungen erreichen, dass nicht mehr als unwesentli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde Reichshof oder
in Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Ebenso wiren Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich fiir den Erweiterungsfall auszuschlieBen.

Kéln, im Januar 2012

BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Franz J.W. Hrabak
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ANHANG
Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen:

Lebensmittel-Discountmarkt
Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 400 und 1.200 m? Verkaufsflache.

Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl
(ca. 700 bei Hard-Discountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Nonfood-Umsatzanteil ca.
10 - 13 %.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (ergdnzt um Getrénke)

In den letzten Jahren kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiise,
Fleisch).

Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

In der Regel sehr nlichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen
wertiger prasentiert (z. B. Drogerieartikel).

So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept dhnelt e-
her Supermarkten).

SB-Markt
~Kleiner Supermarkt“ mit bis zu 400 m? Verkaufsflache
Eingeschranktes Sortiment

In kleinen Orten anzutreffen, in denen haufig aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein Su-
permarkt oder Discounter rentabel ist.

Supermarkt
ca. 400 bis 3.000 m? Verkaufsflache.

Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m? Verkaufsflache bereits héherer Non-
food-Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 %.

Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgiinstigen Lagen.

Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.
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Verbrauchermarkt
Verkaufsflache tiber 2.500 bis 5.000 m?2.

Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender
Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 30 - 60 %.

Haufig Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus
Verkaufsflache tiber 5.000 m2.

neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i. d. R. Gber 50 %) um-
fangreiche Nonfood-Abteilungen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-
Flachenanteil ca. 60 - 75 %.

Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréReren Fachmarktagglomeration.
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die
Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittel-
barem Zusammenhang steht. Dariiber hinaus ist jede Verwertung auferhalb der engen Grenzen
des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Verdéffentlichung und Weitergabe
der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE Handelsberatung GmbH erlaubt.
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