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Auswirkungsanalyse Lidl-Erweiterung in Dormagen, Walhovener Stralie

Aufgrund der gefestigten Baustruktur weist die Innenstadt dartber hinaus nur geringe Entwicklungsmdg-
lichkeiten auf. Die nach der aktuellen ISR—AnaIyse15 vorhandenen Potenzialflachen sind aufgrund der
GroRRe und des Zuschnitts, der Zuordnung zu Wohngebauden, der VerkehrserschlieBung und der Verfug-
barkeit nicht geeignet, eine Einzelhandelsentwicklung zur Ergdnzung des innerstadtischen Versorgungs-
angebotes in einem Uberschaubaren Zeitfenster zu ermdglichen (vgl. Abbildung 10). Einzig in dem zum
Teil leerstehenden innerstadtischen Einkaufszentrum Dorma-Center besteht grundsatzlich die Mdglichkeit
die leergefallenen Geschéaftsflachen wieder durch Einzelhandelsbetriebe zu belegen. Abgesehen von der
Wiederbelegung des Kino-Centers sind konkrete Nachnutzungen jedoch noch nicht bekannt.

Der Eigentumer des Dorma-Centers verhandelt aktuell mit verschiedenen Supermarktbetreibern. Vor
dem Hintergrund des aufgezeigten nahversorgungsbezogenen Angebotsdefizit in der Dormagener Innen-
stadt und der Tatsache, dass die projektierte Ansiedlung zuséatzlicher Nahversorgungsbetriebe auf dem
Gelande der ehem. Zuckerfabrik aus storfallrechtlichen Grunden nicht realisierbar ist, wird gutachterli-
cherseits die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Dorma-Center als mdgliche Entwicklungsvariante
im Folgenden beriicksichtigt.

Ungeachtet dieser Entwicklungsperspektiven stellt der zu erweiternde Lidl-Markt einen strukturprdgenden
Lebensmittelmarkt mit hoher Versorgungsbedeutung fur den Stadtteil Rheinfeld sowie erganzender Ver-
sorgungsbedeutung fur den benachbarten Stadtteil Dormagen-Mitte dar. Hierbei ist einerseits von Bedeu-
tung, dass sich die Nahversorgungsfunktionen im Stadtteil Rheinfeld auf die Backerei Kraus und den zu
untersuchenden Lidl-Markt beschréanken. Andererseits stellt die Bundesstralle 9 aufgrund des Ausbau-
standards mit begriinten Larmschutzstreifen und der geringen Querungsmaglichkeiten eine starke Zasur
zwischen den Siedlungsbereichen Rheinfeld und Dormagen-Mitte dar.

Die Versorgung des Stadtteils Dormagen-Mitte wird durch die im Hauptzentrum gelegenen Anbieter Aldi
in der Rathaus-Galerie (ca. 1.130 m2 Verkaufsflache) und Netto (ca. 700 m2 Verkaufsflache) in der Kélner
Stral3e nur ausschnittweise sichergestellt. Dartiber hinaus ist die Nachnutzungsmaéglichkeit des 6stlich
der Ful3gangerzone gelegenen, zwischenzeitlich weitgehend leerstehenden Dorma-Center (max. 3.500
m2 Verkaufsflache) zu beriicksichtigen. Der Aldi-Markt stellt aufgrund der vergleichbaren Sortimentsstruktur,
der Lage und der Verbundeffekte der Rathaus-Galerie den wesentlichen Wettbewerber dar. Fir einen
Lebensmittelmarkt im Dorma-Center waren aufgrund der raumlichen Lage als potenziell nachstgelegenen
Anbieter ebenfalls Wettbewerbseffekte zu erwarten. Der Netto-Markt befindet sich im nérdlichen Ab-
schnitt der FulRgangerzone Kélner Straf3e und ist verkehrlich tber die riickwartig verlaufende Rémerstra-
Re angebunden. Aufgrund von GréRRe und Standort dient der innerstédtische Betrieb vor allem der fu3lau-
figen Nahversorgung der Bevélkerung im Umfeld, zudem kénnen innerstadtische Verbundeinkaufe gene-
riert werden.

Insgesamt weist Dormagen-Mitte (auch unter Berlicksichtigung einer lebensmittelbezogenen Nachnut-
zung des Leerstandes im Dorma-Center) kein bedarfsgerechtes Nahversorgungsangebot durch Lebens-
mittelmarkte auf. Daher fliel3t aktuell nahversorgungsrelevante Kaufkraft aus Dormagen-Mitte an andere
Versorgungsstandorte im Stadtgebiet ab. Dies ist an erster Stelle der gesamtstadtisch ausstrahlende
Versorgungsstandort Gewerbegebiet Top West.

» ISR, Analyse ZVB Innenstadt Dormagen, 20.10.2017
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Abbildung 10:

Dormagen Stadtmitte, Analysekarte

Entwicklungspotenziale der Dormagener Innenstadt
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In diesem Standortbereich bieten der Hit-Markt (ca. 6.000 m2 Verkaufsflache) und der Aldi-Markt (ca.
1.000 m2 Verkaufsflache) ein leistungsfahiges Lebensmittelangebot und profitieren zudem von Verbund-
effekten mit anderen Fachmarktangeboten im Umfeld. Die Versorgung der Stadtteilbevolkerung von Hor-
rem wird dartber hinaus durch den Edeka-Markt (ca. 500 m2 Verkaufsflache) und den Netto-Markt (ca.
840 mz2 Verkaufsflache) im abgegrenzten Nahversorgungszentrum gewahrleistet.

Das nérdliche Stadtgebiet von Dormagen weist mit den Nahversorgungszentren Stiirzelberg und Ucke-
rath eine eigene wohnungsnahe Zentrenstruktur auf. Der Nahversorgungsstandort ,Am weif3en Stein“ in
Stirzelberg ist aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit Uber die B 9 von Dormagen-Mitte bzw.
Rheinfeld als Wettbewerbsstandort zu betrachten.

Im Stadtgebiet Dormagen befinden sich dartber hinaus in Delhoven (Rewe, ca. 1.100 m2 Verkaufsflache)
und Zons (Rewe, ca. 1.000 m2 Verkaufsflache) Anbieter in Solitarlagen, welche die Grundversorgungs-
funktion in den jeweiligen Stadtteilen tbernehmen.

Das sudwestlich gelegene Nahversorgungszentrum von Hackenbroich umfasst einen Aldi-Markt (ca.
1.020 m2 Verkaufsflache) und einen Netto-Markt (ca. 640 m2 Verkaufsflache), welche der Grundversor-
gung dienen. Diese Anbieter sind gleichermaRen wie die Lebensmittelmarkte in den Stadtteilen Uckerath
und Nievenheim nicht als wettbewerbsrelevant zu bewerten.

Dagegen bestehen aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung tUber die B 9 Wettbewerbswirkungen fir
den Aldi-Markt (ca. 1.000 m2 Verkaufsflache) und den Penny-Markt (ca. 800 m2 Verkaufsflache) in Orts-
randlage im Stadtteil Kdln-Worringen.

In die Einschétzung der betrieblichen Umséatze flieRt ausgehend von durchschnittlichen Leistungskennzif-
fern der Lebensmittelmarkte (u. a. Hahn-Report, EHI) auch die Bewertung der ortlichen Situation (Er-
scheinungsbild, Standort, Wettbewerbssituation u. a.) ein. Auch die im Rahmen des gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzeptes ermittelte Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 85 % bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln ist bei der Bewertung der Leistungsfahigkeit des ortlichen Lebensmitteleinzelhandels zu bertick-
sichtigen. Der Gesamtumsatz der Dormagener Lebensmittelmarkte (inkl. Nachnutzung des Lebensmit-
telmarkt-Leerstandes im Dorma-Center) belauft sich nach unserer Berechnung auf ca. 115 Mio. €, davon
entfallen ca. 91 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel, der Rest auf die Ublichen Randsortimente der
Lebensmittelméarkte (u. a. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Aktionswaren). Unter Berticksichtigung des
Umsatzes im Lebensmittelhandwerk und durch sonstige Lebensmittelbetriebe liegt die lebensmittelbezo-
gene Umsatz-Kaufkraft-Relation nach unserer Einschétzung damit aktuell bei ca. 85 %.

Insbesondere in Dormagen-Mitte und im Stadtteil Rheinfeld ist eine geringe Ausstattung mit Lebensmit-
telmérkten zu verzeichnen, die mit einem hohen Kaufkraftabfluss bei Artikeln des kurzfristigen Bedarfs
(insbesondere Nahrungs- und Genussmitteln) einhergeht. Die Potenzialflachenanalyse zeigt auf, dass
der zentrale Versorgungsbereich der Dormagener Innenstadt keine geeigneten Entwicklungsflachen zur
SchlieBung des Angebotsdefizits im nérdlichen Bereich von Dormagen-Mitte aufweist.*® Einzig eine Wie-
derbelegung der derzeitigen Leerstandsflache im Dorma-Center kdnnte nach Ablauf/ Aufhebung des
Mietvertrages mit Aldi u. a. realisiert werden. Aufgrund der aktuellen Mietverhandlungen mit verschiede-

16 Die Projektplanung eines Fachmarktzentrums auf dem ehemaligen Zuckerfabrik-Areal ist aufgrund der not-

wendigen Abstandsflachen zum Chempark nicht realisierbar.
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nen Supermarktbetreibern wird fiir die nachfolgende Betrachtung die Ansiedlung eines grof3en Super-
marktes mit ca. 2.500 — 3.000 m? Verkaufsflache und einem Umsatz von ca. 13,5 Mio. € am Standort
Dorma-Center unterstellt.
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7 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Gberwiegend bzw. zu grof3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Erweiterungsvorhaben eine
hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten tibernimmt bzw. Gbernehmen
wird.

Unter Berlcksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevolkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,17

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

m die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevélkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Dazu ist anzumerken, dass ein Einzugsgebiet grundséatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen ist,
sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil eines Betriebes/ Standortverbundes stammt. Darliber hinaus kénnen diffuse Zufliisse von au-
Berhalb erwartet werden. Fiur den zu untersuchenden Lidl-Markt in Dormagen-Rheinfeld sind folgende
Faktoren fur die (perspektivische) Reichweite des Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung:

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des Lidl-Marktes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand fir die Ausdeh-
nung des (perspektivischen) Einzugsgebietes einen begrenzenden Faktor dar.

m Die benachbarten Siedlungsbereiche/ Stadtteile verfiigen Giber Nahversorgungsstrukturen, die das
Einzugsgebiet des Untersuchungsvorhabens raumlich begrenzen.

v Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten

Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundver-
sorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. M6-
belsortiment).
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m Der Planstandort befindet sich nahe der Bundesstral3e 9; deshalb profitiert der Standort von Pend-
lerverflechtungen, die sich jedoch aufgrund der vorgenannten Aspekte nur auf Streuumséatze be-
ziehen.

Abbildung 11: Einzugsgebiet des Planvorhabens

—~ —
und Mortinsee

one 1:
Rheinfeld
5.250 EW

N

3 . _Z(;ne _
\ 0 \

Dormagen-Mitte
- 10.690 EW

Géwerbepark
Top West

Monheim am
Rhein

2318

ayens 3

Lo

ChemPark
Service-Lays

© 0

and

\,.:v\ﬂ

%
. Creative C -Share AlikdLicense (CC-BY-SA)

Einzugsgebiet Dormagen Rheinfeld und Dormagen Mitte

N
‘ Projektstandort

|:| Siedlungsbereich (Bestand/ Planung) A
D Stadtteilgrenze

I <ilometer
00,129,25 05

Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 2006-2012, Esri BaseMaps

Quelle: BBE-Darstellung, Einwohner Stand: 31.12.2016 (Quelle: Stadt Dormagen)

Damit umfasst das Einzugsgebiet vor allem den Dormagener Stadtteil Rheinfeld mit aktuell ca. 5.250
Einwohnern und den Stadtteil Dormagen-Mitte mit ca. 10.690 Einwohnern. Im Rahmen der Wohnsied-
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lungsentwicklung ist mit einem Einwohnerwachstum im Stadtteil Rheinfeld in einem Uberschaubaren Zeit-
raum um ca. 450 Personen zu rechnen. Darlber hinaus sind geringe Streuumsatze aufgrund der raumli-
chen Nahe zur Bundesstral3e B 9 ohne Einsehbarkeit des Standortes zu erwarten. Dabei wird die geplan-
te Erweiterung keine rdumliche Ausdehnung des Marktgebietes zur Folge haben.

Im Stadtteil Rheinfeld Ubernimmt neben dem Untersuchungsobjekt nur eine Backerei-Filiale (Piwipper
Stral3e) Nahversorgungsfunktionen, sodass dem Lidl-Markt eine hohe Bedeutung zur Sicherstellung der
wohnungsnahen Versorgung zukommt. Aktuell leben tber 70 % der Bevdlkerung im Stadtteil Rheinfeld in
einer fuRlaufigen Entfernung zum Untersuchungsstandort (700 m-Radius). Die maximale Entfernung zwi-
schen den Wohngebieten von Rheinfeld und dem Lidl-Markt betragt ca. 1,2 km. Wichtige 6ffentliche Ein-
richtungen wie Schule, Kindertagesstatte und Gemeindezentrum sind im fu3laufig erreichbaren Umfeld
vorhanden, sodass der Lidl-Markt einen zentralen Standort im Siedlungsbereich Rheinfeld einnimmt.
Durch die geplante Wohnflachenentwicklung im unmittelbaren Umfeld des Lidl-Marktes wird die Bevolke-
rung im fuBlaufigen Nahbereich noch deutlich ansteigen.

Dartliber hinaus bildet die angrenzende Bundesstral3e 9 eine aufgrund des Ausbaustandards mit begrin-
ten Larmschutzstreifen und der geringen Querungsmaglichkeiten starke Zasur zwischen den Siedlungs-
bereichen Dormagen-Mitte und Rheinfeld. Demgemal ist die Einkaufsorientierung der Kunden aus Dor-
magen-Mitte auf den Lidl-Standort deutlich geringer ausgepragt als die Orientierung aus Rheinfeld.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.648 € fiir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren),18 gewichtet mit der
stadtspezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhangig von der Stadtgréf3e das Verhéltnis des in Dormagen verfigbaren Netto-
Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fur Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfugung steht. Die Dormagener Kaufkraftkennziffer fiir nahversorgungsrelevante Sortimente liegt bei

102,3 und somit tber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).19

Unter Berucksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 44,4 Mio. € im Jahr fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfiigung. Davon entfallen auf den Stadtteil Rheinfeld (Nahein-
zugsgebiet, inkl. der 450 zusatzlichen Einwohner infolge der kurzfristig zu erwartenden Wohnsiedlungs-
entwicklung im Stadtteil Rheinfeld) ca. 15,4 Mio. € und auf Dormagen-Mitte (erweitertes Einzugsgebiet)
ca. 29,0 Mio. €.

18 Vgl. Institut fir Handelsforschung (IfH), Datengrundlage: Marktvolumen 2015

19 Vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2015, Kaufkraftkennziffern fiir Nahrungs- und Genussmittel/
Drogeriewaren
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8  Auswirkungsanalyse

8.1 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschatzung der durch die geplante Erweiterung zu erwartenden Umsatze bildet die Voraussetzung
fur die Prognose der ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der hierdurch moglicherweise hervorgerufe-
nen stadtebaulichen Auswirkungen.

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

Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer Lidl-Filiale in Deutschland
rd. 6,1 Mio. €.%° Grundsatzlich gilt fur die Lidl-Mérkte, dass, unabhéngig von der Filialgrof3e, in allen Mark-
ten dasselbe Angebot vorgehalten wird. Damit geht tendenziell einher, dass die kleineren Filialen (mit
einem hoheren Personalaufwand) einen auf die Flache bezogenen hoheren Umsatz erzielen kénnen als
die Filialen, die dasselbe Angebot auf einer gré3eren Flache prasentieren (und damit weniger haufig Wa-
re nachlegen missen). Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass nur knapp drei Viertel der Zusatzverkaufs-
flache zur Aufstellung von Waren genutzt wird. Gut ein Viertel der Flache dient als zusétzliche Wegefla-
che, um eine verbesserte Kundenfihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe zu ermégli-
chen.

Der erzielbare Umsatz einer Lidl-Filiale steigt damit nicht linear mit der Verkaufsflache. Auch ist zu be-
ricksichtigen, dass dieser Durchschnittswert starke Schwankungen Uberdeckt, die aus der Wettbewerbs-
situation, dem Nachfragepotenzial und der konkreten Standortsituation resultieren.

Abbildung 12: Umsatzerwartung des Planvorhabens (BBE-Prognose)

. Discountmarkt Discountmarkt .

in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren 4,3 6,5 +2,2
Sonstige Sortimente 0,7 1,2 +0,5
Summe 5,0 7,7 +2,7
Flachenproduktivitat in € je m?2 VK 6.250 5.540 4.580

Quelle: BBE-Berechnungen

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der bestehende Lidl-Markt mit ca. 800 m2 Verkaufsflache
unter Beruicksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugsgebiet vorhan-

2 Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2016/ 2017
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denen Bevdlkerungspotenzials eine im Filialnetz unterdurchschnittliche Umsatzleistung erzielt. Der Um-
satz der bestehenden Lidl-Filiale dirfte sich somit gegenwartig in einer Gréf3enordnung von rd. 5,0 Mio. €
pro Jahr bewegen. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
riewaren) entfallen hiervon rd. 4,3 Mio. € und auf Nonfood-Sortimente rd. 0,7 Mio. €. Bei den Nonfood-
Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wochentlich wechselnden Aktionswaren.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Fla-
che und Umsatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt méglich. Grundsatzlich ist festzustellen, dass
das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere
folgende Sortimentsbereiche regelméaRig im Angebot zu finden sind:

m Bekleidung / Textilien

m Schuhe / Lederwaren

m Papier / Schreibwaren / Bucher

m Haushaltswaren

B Spielwaren und Sportartikel

m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker- / Gartenbedarf.

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenverdffentlichungen und Ergebnissen der
BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldiscount-
markten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Uber alle Discountmérkte entfallen rd.

6,0 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit rd. 3,5 % des Umsatzes
das Segment (Unterhaltungs-) Elektronik. Fir die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittli-
chen Umsatzanteile beird. 0,5 - 1,0 %.

Durch die Verkaufsflachenerweiterung um ca. 590 m2 wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes von
einem Umsatzzuwachs ausgegangen, der bei einem unveranderten Sortiment nur aus einer Attraktivi-
tatssteigerung resultiert. Demgeman wird im Folgenden unterstellt (BBE-Prognose), dass nach der Ver-
kaufsflachenerweiterung ein Umsatz von max. 7,7 Mio. € erwirtschaftet werden kann. Dies entspricht
einem jahrlichen Mehrumsatz von max. 2,7 Mio. €.

Da es sich um eine bestandssichernde Mal3hahme handelt, wird die Umsatzleistung durch die Verkaufs-
flachenerweiterung nur unterdurchschnittlich ansteigen. Dafiir sprechen folgende Indikatoren, die im Zu-
sammenhang mit den Marktentwicklungen der letzten Jahre anzufiihren sind:

B Wie bereits dargestellt, dient die geplante ErweiterungsmalZnahme nicht der Ausweitung des Sor-
timentsangebotes. Vielmehr hat die Erweiterung den Zweck, die Voraussetzungen fir eine grof3-
zligigere Warenprasentation, verbesserte Kundenfiihrung und Optimierung der internen Logistik-
ablaufe zu schaffen.

m Da die geplante Erweiterungsmaf3nahme zudem nicht zu einer vom Kunden bewusst wahrnehm-
baren Verédnderung bei der bestehenden Standort- und Objektsituation fuhren wird, wird das Vor-
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haben auch nicht mit einer nennenswerten Veranderung der bestehenden Kunden- und Kaufkraft-
strome einhergehen.

m Die Lidl-Filiale ist bereits am gegenwartigen Standort etabliert. Gleiches gilt auch fur 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 um rd. 590 m2 Verkaufsflache seine Wettbewerbsposi-
tion gegenlber den relevanten Wettbewerbern im Standortumfeld verbessern, wobei mit der Fla-
chenausweitung keine wesentlichen Veranderungen des Marktgebietes einhergehen werden.

Aus absatzwirtschaftlicher Sicht bedeutet dies, dass das veranderte Filialkonzept bundesweit zu einem
Ruckgang in der Flachenproduktivitat fuhrt, sodass der Flachenzuwachs vertriebsseitig tatséchlich nur
in eine vergleichsweise malvolle Steigerung des Filialumsatzes uberfihrt werden kann. Der gewahl-
te Untersuchungsansatz eines um 2,7 Mio. € steigenden Umsatzes ist damit als realistische Entwick-
lungsvariante anzusehen.

Fur den theoretischen Fall einer mehr als linearen Umsatzsteigerung wiirde die projektierte Ver-
kaufsflachenerweiterung eine Umsatzsteigerung um ca. 4,0 Mio. € bedeuten. Dies ist vor dem Hinter-
grund der Angebots- und Nachfragesituation im Untersuchungsraum nicht als wirtschaftlich realisierbar
zu bewerten. Gleichwohl wird dieser theoretische Fall in die folgende Auswirkungsanalyse im Sinne einer
»Worst-Case-Betrachtung“ als Szenario eingestellt.

Abbildung 13: Marktanteile des Lebensmitteldiscountmarktes nach der geplanten Erweiterung

Szenario einer starken
BBE-Prognose )
Kaufkraft- Umsatzsteigerung
Umsatzherkunft otenzial
P zl Erwarteter Kaufkraftbin- Erwarteter Kaufkraftbin-
Umsatz dungsquote Umsatz dungsquote

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in %
Rheinfeld (inkl. der projek-
tierten Wohnsiedlungsent- 15,4 3,1 20 3,9 25
wicklung)
Dormagen-Mitte 29,0 2,6 9 2,9 10
Diffuse Umsatzzufliisse A 0,8 A. 0,9 A.
Nahversqrgungsrelevante 44.4 6.5 N 77 N
Kernsortimente gesamt
Nonfood-Sortimente A 1,2 A. 1,3 A.
Summe A. 7,7 A. 9,0 .
Flachenproduktivitat
in € je m2 VK 5.540 6.470

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen mdglich
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Nach der BBE-Prognose wird mit Kunden aus dem Stadtteil Rheinfeld nach der geplanten Erweiterung
voraussichtlich ein Umsatz von rund 3,1 Mio. € mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten erzielt. Dar-
Uber hinaus wird ein Umsatz von ca. 2,6 Mio. € mit Kunden aus dem Stadtteil Dormagen-Mitte generiert.
Gemessen am prognostizierten Gesamtumsatz des geplanten Lidl-Marktes entspricht dies einem Um-
satz- bzw. Kundenanteil von rund 88 %. Rund 12 % des Umsatzes (ca. 0,8 Mio. €) werden als (diffuse)
Streuumsatze zuflieRen.

Von dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren verfligbaren Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet (rd. 44,4 Mio. €) wird das Planvorhaben somit rd.

13 % binden kénnen. Der Lidl-Markt dient somit auch nach der Erweiterung vor allem der Versorgung der
in dem Stadtteil Rheinfeld lebenden Bevolkerung (Kaufkraftbindung voraussichtlich 20 %) und Gbernimmt
eine erganzende Versorgungsfunktion fir den benachbarten Stadtteil Dormagen-Mitte (Kaufkraftbindung

ca. 9 %), der aktuell iber keine angemessene Nahversorgungsausstattung im Bereich der Lebensmittel-

markte verflgt.

Fur den theoretischen Fall einer starkeren Umsatzsteigerung auf max. 9 Mio. € Gesamtumsatz wiirde
dies eine Kaufkraftbindung von ca. 25 % im Stadtteil Rheinfeld und ca. 10 % im Stadtteil Dormagen-Mitte
bedeuten.

Damit resultiert der zu erwartende Umsatz vor allem aus einer erhéhten Kaufkraftbindung im heutigen
Einzugsgebiet, eine rAumliche Ausdehnung des Marktgebietes ist angesichts der Siedlungs- und Wett-
bewerbsstrukturen nicht zu erwarten.

Im Fazit basiert die Prognose des maximalen Planumsatzes auf den Standortrahmenbedingungen sowie
der Angebots- und Nachfragesituation. Dabei stellen insbesondere das Bevolkerungs- und damit das
Kaufkraftpotenzial einen begrenzenden Faktor dar. Mit einem Marktanteil von 20 - 25 % wird im Rheinfel-
der Nahbereich und ca. 9 - 10 % im angrenzenden Stadtteil Dormagen-Mitte eine sehr hohe Marktbedeu-
tung des Planvorhabens prognostiziert. Fir die Bevdlkerung im sonstigen Stadtgebiet befindet sich der
Standort in einer Randlage, die nur eine geringe Ausstrahlungskraft entfalten kann. Die Umsétze mit die-
sen Kunden werden als Streuumsatze bertcksichtigt.

Der Lidl-Standort stellt bereits aktuell einen wesentlichen Erganzungsstandort der wohnungsnahen Ver-
sorgung dar. Die Lebensmittelmérkte in der Innenstadt kbnnen nur einen Teil der Kaufkraft in Dormagen-
Mitte binden, sodass auch zukinftig sich gegenseitig ergédnzende Versorgungsfunktionen zu erwarten
sind. Auch die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt lassen keine flachendeckende Nahversorgung
erwarten. Damit wird deutlich, dass zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung im sidlichen Stadt-
gebiet von Dormagen auch zukinftig Erganzungsstandorte aul3erhalb der Innenstadt sinnvoll sind, die
sich an der zu versorgenden Bevolkerung orientieren. Dabei stellen die Ortsteilgrenzen nur eine administ-
rative Gliederung dar. Fir die faktische Einkaufsorientierung ist die stadtebauliche Zasur der Bundesstra-
3e wesentlich bedeutsamer. Demgemal kann das Planvorhaben in Dormagen-Mitte nach der BBE-Prog-
nose auch nur einen Marktanteil von 9 - 10 % der verfiigbaren Kaufkraft erzielen, wahrend im Wohnsied-
lungsbereich von Rheinfeld ein Marktanteil von 20 - 25 % prognostiziert wird.

Eine hohere Umsatztatigkeit ist angesichts der Angebots- und Nachfragesituation am Standort aus BBE-
Sicht nicht zu erwarten. Das Zugrundelegen hdherer Flachenleistungen stellt fir den zu beurteilenden
Fall keinen ,realistischen Worst Case” dar.
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8.2 Exkurs: Prifung einer atypischen Fallgestaltung

Der Projektstandort liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der ein Mischgebiet geman

§ 6 BauNVO festsetzt. Eine Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens (Erweiterung auf max. 1.390 m2 Ver-
kaufsflache) auRerhalb eines Kern- oder Sondergebietes ist dann gegeben, wenn die Vermutungsregel
des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt und damit eine ,atypische Fallgestaltung” begriindet werden kann.

Bei der Priifung einer atypischen Fallgestaltung ist im vorliegenden Fall auf stadtebauliche Besonderhei-
ten abzustellen. Die fir eine Widerlegung der Regelvermutung notwendigen Anhaltspunkte flr eine be-
sondere stadtebauliche Situation (v. a. vorhandenes Kaufkraftpotenzial im Nahbereich, stadtebauliche
Integration) konnen dem Einzelhandelserlass NRW entnommen werden.

Unter Zugrundelegung der im Einzelhandelserlass NRW fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment formulierten ,Regelvermutung®, ab wann ein nahversorgungs-
relevanter Einzelhandelsbetrieb Uiberwiegend der Nahversorgung dient, ergibt sich fiir den zu erweitern-
den Lidl-Markt folgende Bewertung:

[ | Das Sortiment muss sich zu mindestens 90 % der Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante
Angebote (i. d. R. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) beziehen.

Lidl-Méarkte weisen ein relativ standardisiertes Angebot auf, das in allen Filialen die gleiche Arti-
kelzahl umfasst. Typischerweise beziehen sich die nahversorgungsrelevanten Sortimente auf
mehr als 90 % der Verkaufsflache.

[ Der Standort des Marktes muss stadtebaulich integriert sein, d. h., er liegt entweder in einem
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich oder in einem Wohnsiedlungsgebiet. Gleichzeitig
muss das Vorhaben der Nahversorgung dienen und darf keine zentralen Versorgungsbereiche
gefahrden.

Durch die direkte Zuordnung zu den Wohnsiedlungsgebieten von Rheinfeld (ca. 5.700 Einwohner
im zugeordneten Nahbereichzl) ist der zu untersuchende Lidl-Markt faktisch als wohnungsnaher
Versorgungsstandort zu bewerten. Er sichert die Nahversorgung im dstlichen Dormagener Stadt-
gebiet, in dem keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind.

[ Der Lebensmittelmarkt muss der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dienen. Eine sol-
che Nahversorgungsfunktion ist gemaf Einzelhandelserlass anzunehmen, wenn der Umsatz ei-
nen Anteil von 35 % der im Nahbereich vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht
Uberschreitet.

Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftpotenzial im Nahbereich belauft sich auf rd. 15,4 Mio. €.
Der prognostizierte nahversorgungsrelevante Umsatz des Lidl-Marktes wird nach der Erweiterung
max. 6,5 bzw. 7,7 Mio. € (Gesamtumsatz unter Berticksichtigung der Aktionswaren max. 7,7 bzw.

21 Inkl. Einwohnerzuwachs um ca. 450 Personen aufgrund der kurzfristigen Wohnsiedlungsentwicklung
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9,0 Mio. €) betragen, sodass der vom Einzelhandelserlass vorgeschlagene 35 %-Schwellenwert
deutlich Gberschritten wird.

Im Fazit kann festgehalten werden, dass die Voraussetzungen einer atypischen Fallgestaltung - einer
Uberdurchschnittlich hohen Kaufkraftpotenzialbasis im direkt angebundenen siedlungsstrukurellen Umfeld
am Standort Rheinfeld nicht gegeben sind. Demnach bedarf das Erweiterungsvorhaben der Ausweisung
eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

8.3 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Abschdpfungsquoten des Planvorhabens im projektrelevanten Ein-
zugsgebiet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Lidl-Markt nach der geplan-
ten Erweiterung in der Stadt Dormagen Gibernehmen kann.

Der bestehende Lidl-Markt ist als wichtiger Anbieter im Rahmen der wohnungsnahen Versorgung in der
Stadt Dormagen (Nahversorger) zu bewerten und hat bislang keine negativen Auswirkungen auf die Ver-
sorgungsstrukturen an anderer Stelle ausgeldst.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind daher die durch das Erweite-
rungsvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fur die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu be-
rucksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Filialstandort zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig
Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, son-
dern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt
wird.?

Im Falle der geplanten Erweiterung des Lidl Discountmarktes in Rheinfeld ist nach der BBE-Prognose ein
Mehrumsatz in H6he von maximal 2,7 Mio. € zu prognostizieren. Davon wird der Grof3teil (rd. 2,2 Mio. €)
auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen, die sonstigen Sortimente (Aktionswaren) werden
voraussichtlich rd. 0,5 Mio. € zusatzlich erzielen.

In einer Szenario-Betrachtung wird nachfolgend der theoretische Fall einer starkeren Umsatzsteigerung
um dann 4,0 Mio. € in die Betrachtung einbezogen.

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

m 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.

22 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte Wett-

bewerber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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m  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetrie-
be.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fir den Verbraucher die Attraktivitat 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 Ein-
kaufshaufigkeit 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 (Lebensmittelmérkte) beziehen. Dies resultiert
bei ,gesattigten“ Markten daraus, dass sich Einkaufsmuster herausgebildet haben, die insbesondere auf-
grund des standardisierten Discountmarktangebotes bei Betriebserweiterungen nur zu marginalen Ande-
rungen der Einkaufsgewohnheiten der Kunden fihren.

Die Umsatzumverteilungseffekte werden die Betriebe betreffen, die aktuell die Versorgung sicherstellen.
Im Einzugsgebiet Rheinfeld/ Dormagen-Mitte sind dies folgende Lebensmittelméarkte:

m Lidl in Rheinfeld (= Untersuchungsobjekt) mit ca. 5 Mio. € Umsatz (davon 4,3 Mio. € nahversor-
gungsrelevante Sortimente)

m Aldi/ Netto/ mdglicher Lebensmittelmarkt im Dorma-Center in Dormagen-Mitte mit ca. 25,2 Mio. €
Umsatz (davon ca. 21,8 Mio. € nahversorgungsrelevante Sortimente).

Unter Bertcksichtigung der Versorgung durch das Ladenhandwerk und sonstige nahversorgungsrelevan-
te Betriebe kann der ortliche Einzelhandel in Rheinfeld/ Dormagen-Mitte auch nach Realisierung eines
Supermarktes im Dorma-Center max. 86 % der Kaufkraft binden. Damit flieRen dann immer noch rd. 6
Mio. € der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet an andere Standorte ab.
Dies sind vor allem die Lebensmittelméarkte im Gewerbegebiet Top-West und in den benachbarten Stadt-
teilen KéIn-Worringen und Dormagen-Stiirzelberg.

Dagegen werden die Lebensmittelmarkte in der Innenstadt unterproportional von UmsatzeinbufRen infolge
der Verbesserung der Nahversorgung in Rheinfeld betroffen sein. Fir diese Einschatzung ist von Bedeu-
tung, dass das Einkaufsverhalten von Kunden, die die Lebensmittelméarkte in der Innenstadt ful3laufig
erreichen, sich nicht wesentlich &ndern wird. Dartiber hinaus werden die innerstadtischen Lebensmittel-
markte im Rahmen von Kopplungseink&ufen mit anderen Innenstadtnutzungen aufgesucht. Auch diese
gesamtstadtische Versorgung der innerstadtischen Lebensmittelmarkte wird durch die Neuaufstellung
des Lidl-Marktes in Rheinfeld nicht erheblich tangiert. Die groRten Anderungen im Einkaufsverhalten sind
hingegen bei den Kunden zu erwarten, die den Versorgungseinkauf mit dem Pkw erledigen, ohne diesen
mit anderen Erledigungen zu koppeln. Diese Kunden werden von einem neuen bzw. attraktiveren Ange-
bot am starksten zur Anderung ihres Einkaufsverhaltens veranlasst, wobei sich die Umverteilungen bei
einem weitgehend gesattigten Markt vor allem auf vergleichbare Anbieter/ Betriebstypen beziehen. Dies
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sind der nachstgelegene Discountmarkt aus dem eigenen Filialnetz in Stirzelberg (Lidl) sowie die Aldi-
Markte in der Innenstadt und im Gewerbegebiet Top West. Der Netto-Markt in der Dormagener Innen-
stadt wird hingegen nur marginal von Umsatzumverteilungen betroffen sein, da er als relativ kleiner Le-
bensmittelmarkt mit nur wenigen eigenen Stellplatzen tberwiegend im Rahmen des ful3laufigen Einkaufs
bzw. im Rahmen von Kopplungseink&ufen innerhalb der Innenstadt aufgesucht wird.

Dagegen ist gleichermal3en den (sonstigen) Lebensmittelméarkten im Gewerbegebiet Top West sowie in
verkehrsglnstiger Lage in Kdln-Worringen (Neusser Landstrafie) eine erganzende Versorgungsbedeu-
tung fur die Bevoélkerung in den Stadtteilen Rheinfeld und Dormagen-Mitte (projektbezogenes Einzugsge-
biet) beizumessen, sodass diese Betriebe - bei Verbesserung des ortlichen Nahversorgungsangebotes -
auch am starksten von Kaufkraftumlenkungen betroffen sein werden.

Abbildung 14: Umsatzumverteilung im Untersuchungsraum

Szenario starkere
HiEaE BBE-Prognose Umsatzsteigerung
ZVB/ Standortbereich werbsum

in % des in % des
inMio.€  inMio.€  VeUPE i pio g VWeltbe-
werbs- werbs-
umsatz umsatz
ZVB Dormagen-Innenstadt (inkl. zusatzli-
cher Supermarkt im Dorma-Center) 25,2 0.9 4 1.3 5
Z\V/B Dormagen-Horrem 6,0 0,1 2 0,1 2
Gewerbegebiet Top-West 37,3 0,6 2 1,0 3
ZVB Dormagen-Stirzelberg 11,8 0,4 3 0,6 5
Wohnungsnahe Versorgung Dormagen-
Dothoves gung g 45 *) *) *) *)
ZVB Dormagen-Hackenbroich 12,5 *) *) *) *)
Wohnungsnahe Versorgung Stadt Zons 4,4 *) *) *) *)
ZVB Dormagen-Uckerath 7.3 * *) *) *
Wohnungsnahe Versorgung Dormagen- " . . "
Nievenheim 10,5 ®) ®) ®) ®)
Stadt Dormagen gesamt 110,0 2,0 2 3,0 3
Wohpungsnahe Versorgung Koln- 14.0 0.4 3 05 4
Worringen
Sonstige Standorte** A 0,3 *) 0,5 *)
Gesamt A. 2,7 A 4,0 .
* ohne zu untersuchenden Lidl-Markt in Dormagen-Rheinfeld
** u. a. aufgrund des Einwohnerzuwachses im Stadtteil Rheinfeld
*) marginal

Quelle: BBE-Berechnungen
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Im Fazit ist festzuhalten, dass aufgrund der relativ geringen Nahversorgungsausstattung im Untersu-
chungsraum von Dormagen-Mitte und Rheinfeld ein hoher Kaufkraftanteil an andere, Gberwiegend Pkw-
orientierte Versorgungsstandorte abflie3t. Diese Kaufkraft kann im Falle der Verbesserung der Nahver-
sorgung teilweise ,zurtiickgeholt* werden, wahrend die Lebensmittelmarkte in der Innenstadt aufgrund der
eigenen Versorgungsausrichtung und der Kopplungseffekte innerhalb des Geschéfts- und Dienstleis-
tungsbereichs in geringem Mal3e von einer Verdnderung des Einkaufsverhalten betroffen sein werden.

Demgemaf werden sich die durch die projektierte Lidl-Filialerweiterung in Dormagen-Rheinfeld maximal
zu erwartenden Umsatzumverteilungen vor allem auf den néachstgelegenen Markt im eigenen Filialnetz
(Dormagen-Stirzelberg) sowie die Aldi-Filialen in den benachbarten Stadtteilen Dormagen-Mitte und
Horrem (Gewerbegebiet Top West) sowie Kéln-Worringen und den HIT-Markt in Horrem (Gewerbegebiet
Top West) beziehen. Die genannten Anbieter dienen der wohnungsnahen Versorgung, sind jedoch - mit
Ausnahme des Aldi- und Netto-Marktes in Dormagen-Mitte und des Lidl-Marktes in Stiirzelberg - keinem
zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.

Aufgrund der differenzierten Versorgungsstrukturen in der Stadt Dormagen werden nach der BBE-Pro-
gnose infolge der Lidl-Erweiterung Umsatzumverteilungen fur die Dormagener Innenstadt (nach Realisie-
rung eines Supermarktes im Dorma-Center) in einer GréRenordnung von ca. 0,9 Mio. € und fir das Nah-
versorgungszentrum Stirzelberg von ca. 0,4 Mio. € prognostiziert. Dies entspricht jeweils ca. 3 - 4 % des
Lebensmittelmarktumsatzes in der Innenstadt und im Nahversorgungszentrum Stirzelberg. Hohe Um-
satzeinbuf3en sind fiir den - gesamtstadtische Versorgungsfunktionen tlbernehmenden - Standort Gewer-
begebiet Top West (ca. 0,6 Mio. €, gleichbedeutend ca. 2 % des relevanten Umsatzes) zu erwarten. Dar-
Uber hinaus sind Wettbewerbswirkungen fir den verkehrsorientierten Versorgungsstandort am Ortsrand
von KdIn-Worringen (ca. 0,4 Mio. €/ ca. 3 % des Umsatzes) zu prognostizieren.

Fur die sonstigen Betriebe in Nahversorgungszentren und an isolierten wohnungsnahen Versorgungs-
standorten sind nur geringe Umsatzumverteilungseffekte infolge der geplanten Lidl-Erweiterung zu erwar-
ten. Dies resultiert vor allem aus der relativ gro3en raumlichen Distanz zum Planstandort und der ver-
kehrlichen Anbindung. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass die Lebensmittelbetriebe in den Nahver-
sorgungszentren nur eine begrenzte Ausstrahlungskraft entfalten und wesentlich der wohnungsnahen
Versorgung der Bevdlkerung in den benachbarten Wohnsiedlungsbereichen dienen, die durch das Unter-
suchungsobjekt nicht angesprochen wird.

Angesichts der H6he des maximalen Mehrumsatzes von ca. 2,7 Mio. € kénnen damit wesentliche Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen wohnungsnhahen Versorgungsstruk-
turen weitgehend ausgeschlossen werden. Es ist zu erwarten, dass sich der GroR3teil des Umsatzes zu
Lasten der Discountmarkte entlang der B 9 sowie der Markte im Gewerbegebiet Top West auswirkt, wel-
che sich — bis auf den Aldi-Markt in Dormagen-Mitte und den Lidl-Markt in Dormagen-Stirzelberg — nicht
in zentralen Versorgungsbereichen befinden.

Durch die geringe Kaufkraftabschépfung auf3erhalb der Stadt Dormagen sind negative Auswirkungen auf
die Versorgung der Wohnbevdlkerung in Nachbarstadten auszuschlieRen. Auch fiir die benachbarte Stadt
Kdln sind nur geringe Wettbewerbswirkungen zu erwarten.

Auch fur den theoretischen Fall einer hdheren Umsatzsteigerung um ca. 4,0 Mio. € sind stadtebaulich
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszu-
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schlieRen. Bei einer so deutlich steigenden Umsatzleistung des Lidl-Marktes sind auch héhere Umsatz-
verluste bei den Wettbewerbern zu erwarten, die aktuell wesentlich die Versorgung sicherstellen. Fir die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum
sind weiterhin keine betriebsgefahrdenden Wettbewerbswirkungen abzuleiten. Die Umsatzumvertei-
lungseffekte werden in diesem Fall auf ca. 5 % des relevanten Umsatzes in den zentralen Versorgungs-
bereichen Innenstadt und Stirzelberg sowie ca. 3 - 4 % des relevanten Umsatzes im Gewerbegebiet Top
West und der wohnungsnahen Versorgung in KéIn-Worringen.

Da das Untersuchungsobjekt bereits aktuell eine wichtige Versorgungsbedeutung im Dormagener Stadt-
teil Rheinfeld Gbernimmt, wird durch die projektierte Erweiterung die Versorgung fur die drtliche Bevolke-
rung gesichert, ohne dass eine raumliche Ausweitung des Marktgebietes zu erwarten ist. In diesem Zu-
sammenhang ist auch auf die geplante Wohnbauentwicklung in Rheinfeld hinzuweisen.

Dem Standort Top-West kommt mit einem gesamtstadtischen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von
aktuell ca. 32 % bei den strukturprdgenden Lebensmittelmarkten faktisch eine hohe Bedeutung zur Si-
cherung der bedarfsgerechten Versorgung der Dormagener Birger bei Lebensmitteln und erganzenden
Artikeln des taglichen Bedarfs zu. Die Lebensmittelmarkte in der Innenstadt belegen hingegen derzeit nur
ca. 13 % der gesamtstadtischen Lebensmittelmarkt-Verkaufsflache und erzielen ca. 14 % des entspre-
chenden Umsatzes.

Die Prognose der zu erwartenden Umverteilungen zeigt fur die innerstadtischen Lebensmittelmarkte -
gemessen an der Versorgungsbedeutung - eine deutlich hdhere Betroffenheit auf, als fiir die entspre-
chenden Betriebe im Gewerbegebiet Top West. So belaufen sich die Umsatzumverteilungen fur die In-
nenstadt auf ca. 4 - 5 % des Lebensmittelmarktumsatzes und fir die Betriebe im Gewerbegebiet Top
West auf ca. 2 - 3 %, sodass - im Sinne des baurechtlich geforderten Worst-Case-Ansatzes - eine deut-
lich hthere Betroffenheit der Innenstadtbetriebe bezogen auf den Bestandsumsatz prognostiziert wird, als
es bei den Lebensmittelméarkten am Standort Top West aufgrund der Faktoren ,Ubereinstimmende Be-
triebstypen” und ,raumliche Nahe* der Fall sein wird.

Hohere Umsatzverluste fir die innerstadtischen Lebensmittelméarkte sind nicht zu erwarten, da die Le-

bensmittelméarkte in der Innenstadt keine optimalen handelswirtschaftlichen Rahmenbedingungen aufwei-
sen.

40



Anlage 9 zu VL 9/2366

BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Lidl-Erweiterung in Dormagen, Walhovener Stralie

8.4 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Lidl-Erweiterung

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

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzver-
lagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden oder die
Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.” Diese nachteiligen Auswirkungen wéren zu
unterstellen, wenn infolge der geplanten Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes solche Betriebe ge-
schlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne
dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kdnnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Ver-
sorgungsbereichen wére dann beeintréchtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen
bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau
benachbarter zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméaRig dann vor, wenn
m die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewdahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprégenden Betrieben in zentralen

Versorgungsbereichen und an wohnungsnahen Versorgungsstandorten zu befiirchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstidnden und damit zu einer Beeintréachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

23 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei maRgeblich angelehnt an die Regelungen des § 11

Abs. 3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken dirfen. Noch nicht
abschlieRend geklart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kdnnen.
In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrof3e 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 Abwagungsschwel-
lenwerten ist regelmaRig davon auszugehen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben
werden. Es missen jedoch weitere qualitative Indikatoren gepruft werden, um die Auswirkungen des Vorha-
bens beurteilen zu kénnen.
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Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschétzung, dass durch die aktuell geplante
Erweiterung des Lidl Lebensmitteldiscountmarktes am Standort Dormagen-Rheinfeld keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Dor-
magen sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind. Folgende Griinde sprechen
zusammenfassend fur diese Einschatzung:

m Durch die geplante Lidl-Erweiterung werden nur vergleichsweise geringe Umverteilungseffekte in-
nerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche und gegentiber den woh-
nungsnahen Versorgungsstrukturen ausgeldst, sodass die Wettbewerbswirkungen nicht die wirt-
schaftliche Tragféhigkeit einzelner Betriebe in Frage stellen. Stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen sind somit nicht zu erwarten.

m Die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche wird durch die bestandsichernde
Erweiterung des Lidl-Marktes als strukturprdgenden Nahversorgungsbetrieb in Dormagen-Rhein-
feld nicht tangiert. Hierbei ist von Bedeutung, dass die Innenstadt als nachstgelegener zentraler
Versorgungsbereich aktuell nur eine ausschnittweise Versorgung mit Nahrungs- und Genussmit-
teln sicherstellen kann. Auch die Realisierbarkeit eines Lebensmittelmarktes im Dorma-Center
wird angesichts der hohen Kaufkraftabflisse aus dem Stadtteil Dormagen-Mitte nicht wesentlich
durch die zu untersuchende Lidl-Markt-Erweiterung tangiert. Dabei ist von Bedeutung, dass der
der Lidl-Markt auch nach der projektierten Erweiterung nur eine ergdnzende Versorgungsfunktion
fur die Wohnbevodlkerung in Dormagen-Mitte Gibernehmen wird.

B So besteht aufgrund der geringen Angebotsdichte in Dormagen-Mitte und der gesamtstadtischen
Versorgungsbedeutung der Innenstadt auch nach der projektierten Erweiterung des Lidl-Marktes
im Stadtteil Rheinfeld ein ausreichendes Marktpotenzial zur Ansiedlung erganzender Nahversor-
gungseinrichtungen in der Innenstadt. Problematisch ist dagegen, dass die Dormagener Innen-
stadt Uber keine weiteren gré3eren Entwicklungsflachen zur Ansiedlung marktiblicher Lebensmit-
telmérkte verfugt.

m Aufgrund der Dimensionierung des Untersuchungsobjektes sind wesentliche Marktwirkungen fur
die Nachbarstadte und damit negative ibergemeindliche Auswirkungen fiir zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlief3en.

m Fir die sonstigen Sortimente/ Non-Food-Sortimente mit einer Umsatzsteigerung von rd. 0,5 — 0,6
Mio. € ist davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft derzeitig bereits tberwiegend von
gréReren Lebensmittelmérkten gebunden wird. Somit kann unterstellt werden, dass die hierdurch
hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie Lebensmittelmarkte 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.

Damit kdnnen im Falle der geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes nachteilige Auswirkungen gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Dormagen

und den Nachbarkommunen aufgrund der bereits etablierten Versorgungsbedeutung als Nahversor-
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gungsstandort in Verbindung mit der relativ geringen Uberschneidung mit der Ausstattung der néchstge-
legenen Versorgungszentren ausgeschlossen werden.

Die vorhandene Nahversorgungsausstattung in der Innenstadt ist aktuell geeignet, nur einen Teil der ort-
lichen Kaufkraft zu binden. Neben der gesamtstadtischen Versorgungsbedeutung der Innenstadt bei zen-
trenrelevanten Angeboten soll die Innenstadt auch Nahversorgungsfunktionen fir die Stadtteile Dorma-
gen-Mitte und Rheinfeld Gbernehmen. Das Einzelhandelskonzept schlagt fur die Weiterentwicklung der
Innenstadt (Hauptzentrum) neben der Reaktivierung von Leerstanden vor allem vor, durch die Ansiedlung
von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben (u. a. Lebensmittelmarkte) eine Impulswirkung fiir die Innen-
stadt auszuldsen. Der vorgeschlagene Entwicklungsstandort des Areals der ehem. Zuckerfabrik am sud-
lichen Rand der Ful3géngerzone steht aufgrund notwendiger Abstandsflachen zum Chempark nicht
(mehr) zur Verfugung.

Dariliber hinaus zeigt die Flachenpotenzialanalyse, dass insbesondere in der nérdlichen Innenstadt —
abgesehen von dem Dorma-Center — keine geeigneten Entwicklungsflachen zur Ansiedlung weiterer
Lebensmittelmarkte und damit zur SchlieRung des innerstadtischen Angebotsdefizites bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zur Verfigung stehen.

Damit wird deutlich, dass zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung in Dormagen-Mitte und im an-
grenzenden Stadtteil Rheinfeld auch zukiinftig Ergdnzungsstandorte auf3erhalb der Innenstadt sinnvoll
sind. Auch das gesamtstadtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept zeigt auf, dass die abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche alleine keine flichendeckende wohnungsnahe Versorgung in der Stadt
Dormagen sicherstellen kdnnen. Damit sind Ansiedlungsregeln fur wohnungsnahe Versorgungsstandorte
sinnvoll, die wesentlich durch die Ziele im Landesentwicklungsplan NRW bestimmt werden (vor allem
Ausnahme von Ziel 6.5-2 LEP NRW).

Die geplante Erweiterung ist aus BBE-Sicht dazu geeignet, die bestehende wohnungsnahe Versorgung
zu festigen und bedarfsgerecht auszubauen. Hierbei ist auch von Bedeutung, dass der Untersuchungs-
standort im verabschiedeten Einzelhandelskonzept der Stadt Dormagen als wohnungsnaher Versorgungs-
standort fur den Stadtteil Rheinfeld bewertet wird. Damit ordnet sich eine bestandssichernde Weiterent-
wicklung des Betriebes in die Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes sinnvoll ein.

8.5 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen am 25.01.2017 bestehen Ziele
und Grundsétze der Raumordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwégung beachtet
(Ziele) bzw. berlicksichtigt (Grundsatze) werden mussen. Fir das Planvorhaben sind vor allem folgende
Ziele relevant:

B Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in re-
gionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.
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m Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

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

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafRigen Anbindung fur die Versorgung
der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erflllen sol-
len,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaf Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

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

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

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

m Ziel 3;: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind gemaR 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-
ren fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektre-
levanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zu folgenden Ergebnissen:

m Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Der Regionalplan stellt fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar, das landes-
planerische Ziel wird somit gewabhrt.

m Ziel 2: Der Planstandort befindet sich aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, insofern
ist zu prufen, ob die Ausnahmeregelung fiir den Lebensmitteleinzelhandel anzuwenden ist:

Die geplante Neuaufstellung des ansassigen Discountmarktes ist als Sicherung der Nahversor-
gung im Siedlungsraum Rheinfeld zu bewerten. Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich
Innenstadt (Hauptzentrum) befindet sich au3erhalb des Siedlungsbereiches von Rheinfeld. Auf-
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grund der rdumlichen Entfernung und der Trennwirkung der Bundesstralie 9 kann das Hauptzent-
rum keine ful3laufige Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil Rheinfeld gewéhrleisten. Der Lidl-
Markt Ubernimmt unter raumlichen Aspekten somit einen wichtigen Erganzungsstandort im Ver-
sorgungsnetz der stadtischen Nahversorgung. Hierbei ist auch von Bedeutung, dass in der Dor-
magener Innenstadt keine geeigneten Entwicklungsflachen zur Ansiedlung marktgéngiger Le-
bensmittelméarkte zur Verfligung stehen.

Auch die geplante Dimensionierung des Marktes - bezogen auf das nahversorgungsrelevante
Nachfragepotenzial im zugeordneten Stadtteil - ist als maf3stabsgerecht zu bewerten. Unter Be-
ricksichtigung des zukiinftigen Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials im Stadtteil Rheinfeld (ca.
5.700 Einwohner/ ca. 15,4 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft) ist die projektierte Dimensi-
onierung von max. 1.390 m?2 Verkaufsflache als bedarfsgerecht zu bewerten. Der zu erwartende
nahversorgungsrelevante Umsatz von max. 6,5 Mio. € nach BBE-Prognose entspricht ca. 42 %
der Kaufkraft im Verflechtungsbereich. Fur den theoretischen Fall einer starkeren Umsatzentwick-
lung mit einem Gesamtumsatz von ca. 9 Mio. € (davon ca. 7,7 Mio. € fur nahversorgungsrelevante
Sortimente) belauft sich das nahversorgungsrelevante Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis auf ca. 50 %.

m Ziel 3: Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von
dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Geféhr-
dung stadtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahig-
keit ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit durch das Vorhaben eingehalten.

Fur den projektierten Lidl-Markt mit ca. 1.390 m?2 Verkaufsflache konnte nachgewiesen werden, dass
bezogen auf die (zukiinftigen) Einwohner im Stadtteil Rheinfeld bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von
max. 50 % ein hoher Nahversorgungsbezug besteht. Damit ist auch die geplante Dimensionierung des
Marktes als bedarfsgerecht zu bewerten.

Durch die zwischenzeitlich erfolgte Verlagerung/ Erweiterung des innerstadtischen Aldi-Marktes in die
Rathaus-Galerie ist eine Verbesserung der Versorgungssituation in der Innenstadt erfolgt. Auch fur das
Dorma-Center ist mit einer Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zu rechnen. Gleichwohl stellt die Wei-
terentwicklung der gegenseitigen Funktionsergdnzung mit dem wohnungsnahen Erganzungsstandort in
Rheinfeld eine sinnvolle Malinahme zur Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung
dar.
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9 Fazit

m Das Lidl Immobilienbliro West plant, die in Dormagen gelegene Bestandsfiliale ,Walhovener Stra-
Be“ zu erweitern, damit die Filiale dem aktuellen Filialkonzept entspricht. Die derzeitige Verkaufs-
flache der Filiale von ca. 800 m2 soll auf ca. 1.390 m2 erweitert werden.

m Die Angebotsausrichtung wird auch nach der Erweiterung primar bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten liegen. Die geplante ErweiterungsmafRnahme zielt nach Auskunft der Fa. Lidl nicht
auf eine Ausweitung des Sortimentsangebotes ab. Vielmehr sollen durch die Erweiterungsmal3-
nahme die Voraussetzungen fir eine grof3ziigigere Warenprasentation, eine verbesserte Kunden-
fihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe geschaffen werden. Das Planvorhaben
und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind somit als bestandssichernde Maf3-
nahmen zu bewerten, die der Stabilisierung der erreichten Marktposition dienen.

Der Lidl-Markt nimmt einen wohnungsnahen Standort im Dormagener Stadtteil Rheinfeld (aktuell
ca. 5.250 Einwohner) ein. Im Stadtteil Rheinfeld ist dartiber hinaus nur eine Béckerei-Filiale (Pi-
wipper Stral3e) vorhanden, sodass dem Lidl-Markt eine hohe Bedeutung zur Sicherstellung der
wohnungsnahen Versorgung in Rheinfeld zukommt. Die Versorgungsbedeutung wird sich noch
dadurch erhéhen, dass umfangreiche zusatzliche Wohnsiedlungsflachen geplant sind, sodass in
den nachsten 15 - 20 Jahren ca. 1.000 — 1.400 Neuburger im Stadtteil zu erwarten sind. Das kurz-
fristige Zuwachspotenzial auf Flachen, die als Innenpotenzialflachen zu bewerten sind bzw. im
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbau- oder gemischte Bauflachen dargestellt sind, liegt bei
ca. 450 zuséatzlichen Einwohnern.

m Uber 70 % der derzeitigen Bevolkerung im Stadtteil Rheinfeld leben in einer fuRlaufigen Entfernung
zum Untersuchungsstandort (700 m-Radius). Die maximale Entfernung zwischen den Wohngebie-
ten von Rheinfeld und dem Lidl-Markt betragt ca. 1,2 km.

m Die BundesstralRe 9 stellt aufgrund des Ausbaustandards mit begrtinten Larmstreifen und gerin-
gen Querungsmadglichkeiten eine starke Zasur zwischen den Siedlungsbereichen Dormagen-Mitte
und Rheinfeld dar. Demgemal ist die Einkaufsorientierung der Kunden aus Dormagen-Mitte auf
den LidI-Standort deutlich geringer ausgepragt, als die Orientierung aus Rheinfeld.

B Wesentliche Wettbewerber sind die Lebensmittelmérkte im Umfeld. Im Einzelnen sind dies der Al-
di-Markt in der Rathaus-Galerie, der Netto Discountmarkt an der Kdlner Stral3e, ggf. zuklinftig ein
Lebensmittelmarkt der die leerstehenden Flachen im Dorma-Center (Randlage der Innenstadt)
nachnutzt, die gesamtstadtisch ausstrahlenden Lebensmittelméarkte am Standort Top West (Hit/
Aldi), der Verbundstandort im nérdlichen Stadtteil Stlirzelberg (Edeka/ Lidl) sowie die in verkehrs-
gunstiger Lage anséassigen Lebensmittelmérkte Aldi und Penny in Kéln-Worringen. Die sonstigen
stadtteilbezogenen Versorgungsstrukturen werden von dem Planvorhaben — wenn tGberhaupt —
nur unwesentlich betroffen sein.

m Im Rahmen der BBE-Prognose wird fiir den Erweiterungsfall eine Umsatzsteigerung von max. 2,7
Mio. € zugrunde gelegt. Unter Anlegung einer Worst-Case-Betrachtung mit einer nur theoretisch
moglichen, hoheren Umsatzsteigerung ist ein Mehrumsatz von max. 4,0 Mio. € zu ermitteln. Fur
die Lebensmittelmérkte im benachbarten Hauptzentrum Innenstadt (Aldi/ Netto) sind Umsatzein-
buRen von 4 - 5 % zu erwarten. Auch im Nahversorgungszentrum Stirzelberg wird der Umsatz
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voraussichtlich um ca. 3 — 5 % zuriickgehen. Fur das Gewerbegebiet Top West ist eine Umvertei-
lung von ca. 2 — 3 % des relevanten Umsatzes zu prognostizieren. In der tibergemeindlichen Be-
trachtung sind mit max. 3 - 4 % Umsatzumverteilung die gro3ten Auswirkungen fir die in Orts-
randlage von Koln-Worringen gelegenen Lebensmittelmarkte zu erwarten. Stadtebaulich relevante
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen wohnungsnahen Versor-
gungsstrukturen sind damit auszuschlief3en.

B Auch eine Beeintrachtigung der Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen - ins-
besondere der Dormagener Innenstadt — ist nicht zu erwarten. Dabei ist von Bedeutung, dass der
Lidl-Markt auch nach der projektierten Erweiterung nur eine erganzende Versorgungsbedeutung
fur die Bevolkerung im Stadtteil Dormagen-Mitte ibernehmen kann, wahrend die Innenstadt eine
gesamtstadtische Ausstrahlungskraft entfaltet. Darliber hinaus weist die Innenstadt keine geeigne-
ten Entwicklungsflachen (mit Ausnahme einer Lebensmittelmarkt-Nachnutzung im Dorma-Center)
zur Reduzierung des Angebotsdefizits bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf.

m Im Fazit kdnnen stadtebaulich relevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
wohnungsnahe Versorgungsstrukturen in der Stadt Dormagen und in den Nachbarstadten im Sin-
ne von 8 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

m Der Lidl-Markt belegt nach den Aussagen des aktuellen Einzelhandelskonzeptes einen wohnungs-
nahen Versorgungsstandort fir den Stadtteil Rheinfeld auBerhalb abgegrenzter zentraler Versor-
gungsbereiche. Da der Markt auch zukiinftig tberwiegend Nahversorgungsfunktionen fir die Be-
volkerung im Nahbereich Gbernehmen wird, entspricht das Planvorhaben der Funktionszuweisung
des Einzelhandelskonzeptes.

m Im Hinblick auf die Ziele der Landesplanung kann die Wahrung der Ausnahmeregelung von Ziel
6.5-2 LEP NRW geltend gemacht werden. Es handelt sich um einen Nahversorgungsbetrieb an
einem stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort im Siedlungsbereich von Rheinfeld, der
aufgrund der Zasurwirkung der BundesstrafRe 9 nur unzureichend durch den nachstgelegenen
zentralen Versorgungsbereich der Dormagener Innenstadt nahversorgt werden kann. Der nahver-
sorgungsrelevante Umsatz des Planvorhabens wird auf ca. 6,5 — 7,7 Mio. € (Gesamtumsatz inkl.
Nonfood-Sortimente ca. 7,7 — 9,0 Mio. €) prognostiziert. Der Bevdlkerung in Rheinfeld steht ein
nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 15,4 Mio. € zur Verfligung, sodass die Um-
satz-Kaufkraft-Relation von ca. 42 - 50 % den Nahversorgungsbezug des Vorhabens aufzeigt.

m Eine Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen fiir den Stadtteil Rheinfeld und die angren-
zenden Bereiche von Dormagen-Mitte ist sinnvoll. Die marktgerechte Weiterentwicklung der Ver-
sorgungsstruktur stellt einen wesentlichen Standortfaktor fur ein hochwertiges Wohngebiet dar.

Kdln, im Juli 2016/ April/ November 2017
BBE Handelsberatung GmbH

C Mg~ (L it Dttt
i. V. Corinna Kupper i. V. Rainer Schmidt-lliguth

47



Anlage 9 zu VL 9/2366

BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Lidl-Erweiterung in Dormagen, Walhovener Stralie

Anhang: Definitionen der Lebensmittel-Vertriebsformen

Lebensmitteldiscounter:
m Meist Betriebsgréf3en zwischen ca. 400 und 1.300 m2 Verkaufsflache.

B Ausgewabhltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700
bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Nonfood-Umsatzanteil ca. 9 - 13 %.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getrénke)
In den letzten Jahren kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemuse, Fleisch).
Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

In der Regel sehr nlchterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen werti-
ger prasentiert (z.B. Drogerieartikel).

B So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept &hnelt eher Su-
permarkten).
SB-Markt
m ,Kleiner Supermarkt® mit bis zu 400 m? Verkaufsflache
B Eingeschréanktes Sortiment
m In kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt oder
Lebensmitteldiscounter rentabel ist.
Supermarkt
m Ca. 400 bis 3.000 m? Verkaufsflache.

m Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache bereits htherer Nonfood-
Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 %.

Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgiinstigen Lagen.
Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Verbrauchermarkt
m Verkaufsflache tiber 1.500 bis 5.000 mz2.

m Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Fla-
chenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 30 - 60 %.

m Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus
Verkaufsflache tiber 5.000 m2.

B neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Giber 50 %) umfangreiche
Nonfood-Abteilungen.

B Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.

m Hohe Werbeaktivitéat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.

m Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

B Haufig als Mittelpunkt einer groReren Fachmarktagglomeration
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