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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Problemstellung

Der in Kalletal-Hohenhausen langjahrig anséssige Aldi-Discounter
entspricht in seiner Dimensionierung nicht mehr den Objektanforde-
rungen des Betreibers. Zur Sicherung des Standortes soll die Laden-
einheit von derzeit rd. 700 gm auf klnftig rd. 1.000 gm VKF erweitert
werden. Die geplante Erweiterung fuhrt zur GroBflachigkeit und erfor-
dert eine baurechtliche Anpassung.

Im Hinblick auf das weitere Bauleitverfahren wurde die bulwiengesa
AG von der UNITAS Bauberatung GmbH mit der Anfertigung einer
Markt- und Wirkungsanalyse beauftragt.

Die Analyse ist unter spezieller Beachtung landesplanerischer Zielset-
zungen und Grundsatze geméaB dem im Juli 2013 in Kraft getretenen
Sachlichen Teilplan "GroBflachiger Einzelhandel" durchzufihren und
umfasst folgende Untersuchungsschritte:

—  Skizzierung des Makrostandortes (raum- und siedlungsstrukturel-
le Aspekte, wesentliche soziodemografische Rahmendaten)

— Darstellung des Planvorhabens und Qualifizierung des Mikro-
standortes.

— Abgrenzung und zonale Untergliederung des standort- und pro-
jektbezogenen Einzugsgebietes sowie die Ermittlung einzelhan-
delsrelevanter Nachfragevolumen nach Bedarfsbereichen und
Warengruppen.

— Erhebung und Bewertung des projekirelevanten Einzelhandels-
besatzes in Kalletal. Darlegung relevanter Wettbewerbsstrukturen
im Umland.

— Zentraler Versorgungsbereich: Prifung auf Vorhandensein und
raumliche Abgrenzung u. a. durch Erhebung und Kartierung der
Erdgeschossnutzungen im Ortskern von Kalletal-Hohenhausen.

—  Ermittlung der Kaufkraftbindung im nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment im Rahmen einer plausiblen Kaufkraftstrom-Mo-
dellrechnung.

—  Wirkungsanalyse mit Simulation des Markteintritts des Planvorha-
bens und Ableitung des durch die Erweiterung erzielbaren Soll-
Umsatzes.

—  Ermittlung und Bewertung der durch das Vorhaben induzierten
Umverteilungseffekte auf den nahversorgungsrelevanten Wettbe-
werb und den in Hohenhausen vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereich.

— Zusammengefasste gutachterliche Bewertung des Planvorha-
bens.

Im Vordergrund der Analyse steht methodisch das Kernsortiment ei-
nes Lebensmittel-Discounters: Nahrungs- und Genussmittel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel, Kosmetik und Kérperpflegeprodukte,
Heimtierfutter, Zeitungen/Zeitschriften. Es wird unter der Warengruppe
"Periodischer Bedarf" subsumiert, mit der das Projekt rund 80 - 85 %
seines Umsatzes erzielen dirfte. Das Sortiment ist weitestgehend de-
ckungsgleich mit dem im LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachi-
ger Einzelhandel - definierten "nahversorgungsrelevanten" Sortiment.
Es gelten insoweit die dafiir vorgesehenen Zielsetzungen.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen auf:

— Im November 2013 durchgefuhrte Vorort-Recherchen mit Stand-
ortbegehung und Wettbewerbserhebungen.

— Informationsgesprachen u. a. mit der Gemeindeverwaltung Kal-
letal, Fachbereich Planen und Bauen.

— Erste Vorab-Ergebnisse der im Rahmen des LEADER-Projektes
im Juni 2013 in Kalletal durchgefihrten Haushaltsbefragungen,
die freundlicherweise von Herrn Dr. Schwarze (Mitglied der Geo-
graphischen Kommission fur Westfalen) zur Verfigung gestellt
wurden'.

—  "Entwurf des Einzelhandelskonzeptes flr die Gemeinde Kalletal"
erstellt von der BBE Handelsberatung Munster (2008). Dieses
Konzept wurde von der Gemeinde nicht beschlossen und dient
insoweit nicht als lokaler Zielrahmen - gleichwonhl ist es hinsicht-
lich gutachterlicher Befunde zum lokalen Markt bedeutsam.

— Angaben und Informationen des Auftraggebers

— Auswertung relevanter Statistiken, zugénglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten.

' Haushaltsbfragung Kalletal 2013 - LEADERPROJEKT LAG Nord-Lippe Starkung von Grund-
zentren

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573 Seite 2
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2 MAKROSTANDORT

2.1 Raumstrukturelle Aspekte

Bei der Gemeinde Kalletal handelt es sich um eine aus 16 Ortsteilen
bestehende Flachengemeinde. Das weitldufige Gemeindegebiet wird
durch die Topografie des Lipper Berglandes gepragt und zeigt eine
stark disperse Siedlungsstruktur. Kernort und Sitz der Verwaltung ist
der Ortsteil Hohenhausen

Kalletal ist dem Landkreis Lippe angehdrig und nimmt eine Lage un-
mittelbar an der Grenze zum benachbarten Bundesland Niedersach-
sen ein.

GemaB Landesentwicklungsplan NRW wird die Gemeinde als Grund-
zentrum ausgewiesen und Ubernimmt damit priméar eine Versorgungs-
funktion far die Ortliche Bevdlkerung. Bezogen auf den Einzelhandel
sichern Grundzentren schwerpunktmaBig die lokale Nahversorgung
(Versorgung mit Waren des Periodischen Bedarfs).

Als Grundzentrum ist Kalletal dem Oberbereich Bielefeld zugeordnet
(Entfernung rd. 43 km). Von nicht unerheblicher Bedeutung fur die
raumstrukturelle Position der Gemeinde sind die umliegenden tlw. eng
benachbarten nordrheinwestféalischen Mittelzentren Lemgo, Bad Salz-
uflen, Vlotho und Porta Westfalica. Auf niedersachsischer Seite ist ins-
besondere das Mittelzentrum Rinteln von raumwirksamer Bedeutung.
Benachbarte Grundzentren sind Extertal und Dérentrup.

) bulwiengesa

2.2 Siedlungsstrukturelle Aspekte / VerkehrserschlieBung

Die disperse Siedlungsstruktur dokumentiert sich an der Einwohner-
verteilung nach Ortsteilen.

Einwohner nach Ortsteilen

Einwohner Einwohner Anteil an Gesamt
It. Gemeinde It. NRW IT
31.12. 2012 31.12. 2012
Asendorf 230 217 1,5 %
Bavenhausen 822 775 5,5 %
Bentorf 1.031 972 6,9 %
Brosen 400 377 2,7 %
Erder 682 643 4,5 %
Heidelbeck 588 554 3,9 %
Henstorf 190 179 1,3 %
Hohenhausen 3.653 3.444 24,3 %
Kalldorf 1.288 1.214 8,6 %
Langenholzhausen 1.381 1.302 9,2 %
Lidenhausen 1.012 954 6,7 %
Osterhagen 28 26 0,2 %
Stemmen 1.033 974 6,9 %
Talle 1.117 1.053 7.4 %
Varenholz 681 642 4.5 %
Westorf 891 840 5,9 %
Kalltetal gesamt 15.027 14.166 100,0 %

Der Kernort Hohenhausen tritt mit einem Anteil an der Gesamt-Bevol-
kerung von rd. 24 % deutlich hervor. Gut drei Viertel der Kalletaler
Bevdlkerung verteilt sich - ohne sonderlich stark hervortretende
Schwerpunktbildung - auf die weiteren 15 Ortsteile.

Das Gemeindegebiet wird maBgeblich durch die B238 (Rinteln-Lem-
go- Detmold) erschlossen. Auch die LandstraBen L861, L967 und
L961 sind wichtige innergemeindliche ErschlieBungsstraBen. Durch
die BundesstraBe B 238 sowie durch die LandstraBen L861 und L967
ist der Kernort Hohenhausen aus dem weitldufigen Gemeinde gut zu
erreichen.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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Uber die B 238 und B 514 ist Kalletal relativ giinstig an die BAB A 2
(Hannover-Dortmund) angebunden. Auch die alternativen und hdher-
wertigen Einkaufsorte (Mittelzentren) Lemgo, Vlotho, Bad Oeynhau-
sen und Rinteln sind Gber die beiden BundesstraBen gut zu erreichen.

Die OPNV-ErschlieBung Kalletals erfolgt durch mehrere Buslinien
(333, 334, 730, 733, 901), die alle im Kernort Hohenhausen Halte-
punkte haben. Hierliber sind auch die benachbarten Mittelzentren
Lemgo, Vlotho und Rinteln zu erreichen (jeweils mit Anschluss an Re-
gionalbahnen). Zusétzlich verkehrt in Kalletal ein Blrgerbus.

2.3 Bevodlkerungsentwicklung und -prognose

Bevidlkerungsentwicklung

Die Gemeinde Kalletal ist - im Vergleich zur Entwicklung im gesamten
LK Lippe und im gesamten Bundesland Nordrhein- Westfalen - durch
relativ hohe Einwohnerverluste gekennzeichnet.

GemaB der amtlichen Fortschreibung auf Basis der Volksz&hlung
1987 war die Bevolkerungsentwicklung in Kalletal im Vergleichszeit-
raum 2005 bis 2012 um 7,9 % rucklaufig. Im gleichen Zeitraum verlief
die Entwicklungen im gesamten LK Lippe mit einem Rickgang um
3,6 % sowie im Bundesland Nordrhein- Westfalen (-1,4 %) deutlich
moderater.

) bulwiengesa

Einwohnerentwicklung in Kalletal im regionalen Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2005 = 100;
Stand zum 31.12. des Jahres, wenn nicht anders ausgewiesen.
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Quelle: NRW IT 2013, amtliche Fortschreibung auf Basis Volkszéhlung 1987

Bevoélkerungsprognose

Der negative Trend soll sich It. Einwohnerprognose des Landes NRW
(Quelle: ITNRW) auch kunftig fortsetzen. Im Prognose-Zeitraum 2011
bis 2030 soll die Gemeinde Kalletal rd. 19 % ihrer Bevdlkerung verlie-
ren (bis 2020: rd. 9 %). Fur den gesamten LK Lippe wird bis 2030 ein
Bevdlkerungsverlust von rd. 10 % vorausgesagt.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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Einwohnerprognose fiir Kalletal im Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2011 = 100;
auf Basis der Gemeindemodellrechnung des Landes NRW 2012
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Quelle: NRW IT 2012, Daten jeweils zum 01.01.

2.4 Kaufkraftniveau

Mit einer Kennziffer von 91,2 liegt das Kalletaler Kaufkraftniveau rela-
tiv deutlich unterhalb dem Bundesdurchschnitt. Auch im Vergleich mit
dem gesamten LK Lippe und benachbarten Mittelzentren (Lemgo,
Vlotho) féllt das Kaufkraftniveau unterdurchschnittlich aus.

Wie der Vergleich mit Extertal und Dérentrup zeigt, ist das Kalletaler
Kaufkraftniveau far Grundzentren in dieser Region aber nicht unge-
wdhnlich.

) bulwiengesa

Kaufkraftkennziffer 2013 in Kalletal im Vergleich
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Quelle: It. MB-Research, Niirnberg, Durchschnitt BRD = 100

25 Beschaftigung und Pendlerverflechtungen

Fir die Gemeinde Kalletal ermittelt sich ein negativer Pendlersaldo
von rd. 2.700 SVP-Beschéftigten. Immerhin 1.223 SVP-Beschéftigte
pendeln aber auch in den Arbeitsort Kalletal ein.

Als Arbeitsort ist die Gemeinde Kalletal bisher relativ stabil positio-
niert. Indikatoren wie Arbeitsplatzquote, Arbeitsplatzzentralitat und
Auspendlerquote bleiben im Zeitablauf auf konstanten Niveau.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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Eckdaten zu Beschéftigung und Pendlerverflechtungen

) bulwiengesa

Pendlerverflechtungen (SVP-Beschiftigte)

2008 2009 2010 2011 2012 Wohnort/Arbeitsort Einpendler - Auspendier Saldo
SVP-Beschéftigte Rinteln, Stadt (Niedersachsen) 111 219 -108
am Arbeitsort 2.464 2.342 2412 2.463 2.439 Ubrige Landkreis Schaumburg 41 47 -6
SVP-Beschaftigte Ubrige Niedersachsen 59 140 -81
am Wohnort 5.106 5.003 5.073 5.125 5.137 Biclefeld, Stadt - B s
Einwohner 14.793 14.689 14.514 14.228 14.166 Vlotho, Stadt 212 438 -226
Arbeitsplatzquote Herford, Stadt 29 189 -160
Beschaftigte am e . _
oeootEmwennen 167% 159%  166%  173%  17,2% Lz Lanelires Heiaid wl e e
Arbeitsplatzzentralitat Lemgo, Stadt 171 923 -752
(Beschaftigte am Arbeitsort/ B lzufl -297
Beschéft. am Wohnort x 100) 48 47 48 48 47 Dafms"li LS Stadt gg 222 ] 2?8
Einpendler 1.211 1.148 1.193 1.239 1.223 etmold, Sta
Auspendler 3853  3.808 3854  3.901 3.921 Exetertal - 12 93 28
Auspendlerquote Ubrige Landkreis Lippe 120 236 -116
(Auspendler/Beschéftigte Sonstige Nordrhein-Westfalen 164 578 -414
am Wohnort) 755%  761%  760% 761%  763% ESTREEE e 40 112 70
Pendlersaldo -2.642 -2.660 -2.661 -2.662 -2.698 Ein-/AuspendIer gesamt 1.223 3.921 -2.698
Quellen: NRW IT 2013, Agentur fir Arbeit, Stichtag jeweils zum 30.06. Wohn- und Arbeitsort 1.216 1.216
Beschaftigte am Arbeits-/Wohnort 2.439 5.137 -2.698

. . Quelle: Agentur fir Arbeit, Stichtag 30.06.2012

Einzelhandelsseitige Relevanz kommt den Pendlerverflechtungen auf-

grund der Wegekopplungen vieler Beschéaftigter zu, die haufig Eink&u-

fe an Einzelhandelsstandorten am Arbeitsort bzw. auf dem Weg von

bzw. zur Arbeitsstatte erledigen und somit Kaufkraftabfliisse aus dem

Wohnort bzw. -zuflisse in den Arbeitsort generieren.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573 Seite 7
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2.6 Fazit

Die sehr weitldufige und stark disperse Siedlungsstruktur sowie eine
deutliche rucklaufige Bevdlkerungsentwicklung und -prognose neh-
men Einfluss auf die einzelhandlerische Positionierung des Grundzen-
trums Kalletal.

Umliegende, tlw. eng benachbarte Mittelzentren greifen mit ihrer ho-
herwertigen und Uberlegenen Einzelhandelsausstattung in einem nicht
unerheblichen Umfang in die grundzentralen Versorgungsstrukturen
der Gemeinde Kalletal ein.

Die einzelnen Kalletaler Ortsteile sind relativ einwohnerschwach und
bieten keine ausreichende Tragfahigkeit fir eine angemessene Ein-
zelhandelsversorgung.

Um so mehr hat der Hauptort Hohenhausen fir die grundzentrale Ver-
sorgung des gesamten Gemeindegebiet eine wichtige Stellung. Ho-
henhausen ist Sitz der Verwaltung. Rd. ein Viertel der Kalletaler Be-
volkerung ist hier wohnhaft. Der grundzentrale Einzelhandelsbesatz
sowie auch weitere Versorgungsangebote (bspw. Realschule, Arzte,
Anwélte, Notare) ist Uberwiegend in Hohenhausen angesiedelt. Ho-
henhausen hat den Vorteil einer rdumlich relativ mittigen Lage im Ge-
meindegebiet und einer Uber das Bundes- und LandstraBennetz an-
gemessenen Erreichbarkeit aus den weiteren Ortsteilen.

) bulwiengesa
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3 MIKROSTANDORT UND PLANVORHABEN

Planvorhaben

Geplant ist die Erweiterung der am Standort Fassensteg 4 in Kalletal-
Hohenhausen angesiedelten Aldi-Filiale von derzeit rd. 700 gm auf
kunftig rd. 1.000 gm Verkaufsflache. Die Ladeneinheit verfugt Gber ei-
nen Ubersichtlichen Grundriss ist aber fur die heutigen Aldi-Vertriebs-
konzepte eindeutig zu klein und nicht mehr zeitgem&B dimensioniert.
Laden-Layout und Warentrager wirken Uberaltert. Im Checkout sind
drei Kassen platziert. Die Aldi-Filiale verfugt Uber einen groBzigigen
Parkraum mit rd. 125 Stellplatzen.

Die Erweiterung dient in erster Linie zur Ausgestaltung einer zeitge-
maBen Ladeneinheit und der Anpassung an die aktuellen Aldi-Ver-
triebskonzepte (Ubersichtliche, kundenfreundliche Warenprasentation,
breitere Gange zwischen den Warentrdgern und im Kassenbereich,
Pfandflaschen-Ricknahmesystem, Optimierung logistischer und kun-
denbezogener Ablaufe). Eine relevante Erhéhung von Artikelzahlen ist
mit der Erweiterung nicht angestrebt.

Ohne Anpassung an die Objektanforderungen des Betreibers ist die
Aldi- Filiale in ihrem Bestand nicht gesichert. Insofern dient die MaB-
nahme dem Standorterhalt.

Mikrostandort
Die Standortqualitét ist durch folgende Faktoren gekennzeichnet:

— Der Standort befindet sich im sudlichen Siedlungsgebiet des
Hauptortes Hohenhausen.

— Das unmittelbare Standortumfeld der beiden Einzelhandelsbetrie-
be zeigt eine gemischte Nutzungsstruktur mit Wohnungsbau, Ge-
werbebetrieben (Gartnerei Reineke, Wieneke Erdarbeiten), Frei-
bad und landwirtschaftlichen Flachen. Im Flachennutzungsplan
ist der Standortbereich als Gemischte Bauflache ausgewiesen.

— Lt. Regionalplan des Regierungsbezirkes Detmold (Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld) liegt der Standort in dem "Allgemeinen
Siedlungsbereich" (ASB) des Kalletaler Ortsteiles Hohenhausen.
Regionalplanerisch dargestellte Allgemeine Siedlungsbereiche
dienen vorrangig Siedlungsfunktionen bzw. deren Entwicklung.
Insofern ist der Standort von einer siedlungsstrukturell integrier-
ten Lagequalitat.

— Durch Aldi und die direkt gegenuber liegende WEZ-Filiale (Voll-
sortimenter) handelt es sich um einen etablierten und langjahrig
eingefuhrten Einkaufsort fir Waren des taglichen Bedarfs (Grund-
versorgung). Der Standortverbund Aldi/WEZ wird durch eine gesi-
cherte Querung des zweispurigen Fassenstegs (Zebrastreifen)
gestarkt.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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In dem von der BBE vorgelegten "Entwurf des Einzelhandelskon-
zeptes fur die Gemeinde Kalletal" wird der Standortbereich Aldi/
WEZ als bedeutsamer Nahversorgungsstandort qualifiziert. Lt.
BBE ist das Entwicklungsziel die Bestandssicherung und ggf. Er-
weiterung der Nahversorger mit Schwerpunkt bei Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren.

Unbeschadet des Umstandes, dass das 2008er Einzelhandels-
konzept vom Rat der Gemeinde Kalletal nicht beschlossen wor-
den ist, besteht abgeleitet aus den tatsachlichen Verhéltnissen in
Hohenhausen - wie auch bereits von der BBE 2008 ausgewiesen
- auch heute noch ein faktischer zentraler Versorgungsbereich
(Z2VvB) im Ortskern. Er umfasst im Wesentlichen die Besatzstruk-
turen entlang von Lemgoer und Rintelner StraBe (Begrindung
und Kartierung von Erdgeschossnutzungen siehe Abschnitt
5.1.2). Der Aldi-Standort ist hiervon ca. 700 m entfernt.

Der Standort ist aus dem Hauptort Hohenhausen und auch aus
dem weiteren Gemeindegebiet insgesamt gut erreichbar. Der
Fassensteg mindet im Standortumfeld auf die Lemgoer StraBe
(B 238). Die B 238 ist die Hauptverkehrsachse der Gemeinde
Kalletal und gleichzeitig die lokale HaupterschlieBungsstraBe von
Hohenhausen. Der Fassensteg erschlieBt in seinem weiteren
Verlauf als K 41 den eng benachbarten Ortsteil Westorf und fuhrt
weiter zum Ortsteil Bentorf.

Unmittelbar am Standort befindet sich eine Haltestelle der Busli-
nien 733 und 735 (Blrgerbus)

Fazit

—  Fir die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ist der langjéhrig etablierte Standort von hoher Wertigkeit. Die am
Standort vertretenen Einzelhandelsbetriebe Aldi und WEZ haben
fur die wohngebietsnahe und gemeindeweite Versorgung mit Gu-
tern des tdglichen Bedarfs eine wichtige Funktion.

— Lt gdltigen Regionalplan ist der Standort in einen ausgewiesenen
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) integriert.

— In dem "Entwurf des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde
Kalletal" wird der Standortbereich durch die Ausweisung als " Be-
deutsamer Nahversorgungsstandort" explizit hervorgehoben. So-
weit es sich um nahversorgungsrelevante Sortimente handelt
werden Erweiterungsmaéglichkeiten eingerdumt; insbesondere
wenn sie dem Ziel der Bestandssicherung dienen.

— Die geplante Erweiterung des Aldi-Marktes dient primédr dem
Standorterhalt eines etablierten Nahversorgers und bewegt sich
insoweit im Rahmen der Empfehlungen der Vorgutachter.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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4 EINZUGSGEBIET /NACHFRAGEVOLUMEN

41 Abgrenzung / Markzonen

Aldi ist einziger Discounter in Kalletal. Er nimmt einen Standort im
Hauptort Hohenhausen ein (Versorgungsschwerpunkt fir die gesam-
te der Gemeinde) und agiert im Standortverbund mit einem frischeori-
entiert betriebenen Vollsortimenter (WEZ).

Vor diesem Hintergrund kann das gesamte Gebiet der Gemeinde Kal-
letal mit 14.166 Einwohnern als Einzugsgebiet definiert werden. Diese
Abgrenzung entspricht auch dem grundzentralen Versorgungsauftrag.

Angesichts der bereits weitldufigen Ausdehnung des Kalletaler Ge-
meindegebietes und vor allem aufgrund starker mittelzentraler Ein-
kaufsorte im Umland (u. a. Lemgo, Vlotho, Rinteln) sowie einer ange-
messenen Nahversorgung in den benachbarten Grundzentren Exter-
tal und Dérentrup wird das Planvorhaben Uber das Gemeindegebiet
hinaus nicht wirksam sein.

In die marktzonale Differenzierung des Einzugsgebietes sind auch
vorab zur Verfiigung gestellte Ergebnisse einer im Juni 2013 im Rah-
men des LEADER-Projektes durchgefihrten Haushaltsbefragung ein-
geflossen2.

2 Haushaltsbefragung Kalletal 2013 - LEADERPROJEKT LAG Nord-Lippe Starkung von
Grundzentren; insbesondere statistische Auswertung Frage 9: Wo kaufen sie am haufigsten
tagliche Guter (Lebensmittel) ein ?

) bulwiengesa

Das Einzugsgebiet wird in 4 Marktzonen mit unterschiedlich intensiver
Orientierung zum Hauptort Hohenhausen und zum Aldi-Standort un-
tergliedert:

Zone 1:
Hauptort Hohenhausen mit 3.444 Einwohnern

Zone 2:

Ortsteile mit starker Orientierung nach Hohenhausen. Es handelt sich
um Asendorf, Bavenhausen, Bentorf, Brosen, Henstorf, Osterhagen
und Talle mit zusammen 4.439 Einwohnern.

Zone 3:

Ortsteile mit mittlerer Orientierung nach Hohenhausen. Es handelt
sich um Heidelbek, Langenholzhausen, Lidenhausen und Kalldorf mit
zusammen 4.024 Einwohnern

Zone 4:

Ortsteile mit schwacher Orientierung nach Hohenhausen. Es handelt
sich um die im Wesertal gelegenen Gemeinden Erder, Stemmen und
Varenholz mit zusammen 2.259 Einwohnern.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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Einzugsgebiet
Ortsteile: Einwohner
Zone 1 Hohenhausen 3.444 EW
Zone 2 Asendorf, Bavenhausen. Bentorf, 4.439 EW
Brosen, Henstorf, Osterhagen, Talle
N Zone 3 Heidelbek, Lidenhausen, Kalldorf, 4.024 EW
A Langenholzhausen
Zone 4 Erder, Stemmen, Varenholz 2.259 EW
Kartengrundlage: © dds © NAVTEQ Kalletal gesamt 14.166 EW

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573 Seite 13
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4.2 Nachfragevolumen

Wie im Einzelnen in nachfolgender Tabelle dargelegt, ermittelt sich un-

) bulwiengesa

Das gesamte Nachfragevolumen fir den ladenrelevanten Einzelhan-
del betragt rd. 67,1 Mio. Euro p. a. Hiervon entfallen rd. 32,2 Mio.
Euro auf den aperiodischen Bedarfsbereich. Eine Aufschlisselung

ter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus der Gemein-
de Kalletal fur den maBgeblichen vorhabenrelevanten periodischen
Bedarfsbereich ein Nachfragevolumen in H6he von rd. 34,9 Mio. Euro

nach Warengruppen ist in nachfolgender Ubersicht dargestellt.

p. a.

Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Periodischer Bedarf
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumen p. a. 2013

Einwohner  Verbr.- Ausg.-
31.12.2012 Ausgaben Volumen

€/Ew. p.a. Tsd. €p. a. %

Verteilung
Zone Gebiet

Zone 1 OT Hohenhausen 3.444 2.464 8.487
max. 1 km
Zone 2  OT Asendorf, Bavenhausen, 4.439 2.464 10.939
Bentorf, Brosen, Henstorf,
max. 1,7 kM ogterhagen, Talle
Zone 3 OT Heidelbek, Ludenhausen, 4.024 2.464 9.916
max. 7 km Kalldorf, Langenholzhausen
Zone 4  OT Erder, Stemmen, 2.259 2.464 5.567
Varenholz
EZG Alle Marktzonen 14.166 2.464 34.909
Verbrauchsausgaben p. a. (9 BRD 2013): 2.538 €/Ew.p.a. Elastizitat: 0,33
Kaufkraftkennziffer Zone 1: 91 2.464 €/Ew.p. a.
(@ BRD =100) Zone 2: 91 2.464 €/Ew.p. a.
Zone 3: 91 2.464 €/Ew.p. a.
Zone 4: 91 2.464 €/Ew.p. a.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Niirnberg

Warengruppen Nachfragevolumen in Mio. Euro p. a.

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 EZG
Periodischer Bedarf 8,5 10,9 9,9 5,6 34,9
Aperiodischer Bedarf 7,9 10,1 9,1 5,1 32,2
davon
Modischer Bedarf 1,9 2,4 2,2 1,2 7,7
Elektro/Technik 1,4 1,8 1,6 0,9 57
Bau/Garten/Freizeit 1,8 2,3 2,1 1,1 7,3
Einrichtungsbedarf 1,5 1,9 1,7 1,0 6,1
Personlicher Bedarf
Sonstige Hartwaren/ 1,3 1,7 1,5 0,9 5,4
Einzelhandel gesamt 16,4 21,0 19,0 10,7 67,1

Periodischer Bedarf: Nahrungs- und Genussmittel, Kérper- und Gesundheitspflege
(Arzneimittel anteilig), Wasch-,Putz- und Reinigungsmittel,

Zeitungen/Zeitschriften, Heimtiernahrung

Aperiodischer Bedarf, davon:
Modischer Bedarf Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Kurzwaren, Accessoires

Elektro/Technik Haushaltstechnik, Unterhaltungs- u. Kommunikationselektronik,
Computer und Zubehdr, Tontrager und Foto

Bau/Garten/Freizeit Bau- u. Heimwerkerbedarf, Gartenartikel, Blumen/Pflanzen,
Camping, Zweirad- und Kfz-Zubehor

Einrichtungsbedarf Mobel, Einrichtungsbedarf, Bodenbelage, Heimtextilien,

Lampen u. Leuchten

Persdnlicher Bedarf

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Schreibwaren, Optik, Waffen,
Sonstige Hartwaren/

Spielwaren, Sportartikel, Blicher, Geschenkartikel, Sportartikel,
Uhren/Schmuck, Gebrauchtwaren, med.-orthopéad. Artikel

Quelle: Berechnung bulwiengesa Rundungsdifferenzen méglich

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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5 WETTBEWERB
5.1 Wettbewerb in Kalletal
5.1.1 Gesamtiibersicht

Auf Basis aktueller Recherchen und Erhebungen ist in der gesamten
Gemeinde Kalletal flr Sortimente des periodischen Bedarfs ein Ver-
kaufsflachenbestand von rd. 4.850 gm angesiedelt. Die erhobene Ein-
zelhandelsausstattung im periodischen Bedarfsbereich liegt mit 0,34
gm VKF/EW deutlich unter der durchschnittlichen Flachendichte von —
durch die bulwiengesa erhobenen — Grundzentren in Deutschland (0,7
gm VKF/EW).

Auf Basis branchen- und betreiberspezifischer Ansétze sowie unter
Beachtung der Eindriicke aus der Vorort-Recherche wird das Umsatz-
volumen (periodischer Bedarf) auf ca. 21 Mio. Euro p. a. eingeschétzt.

Das Einzelhandelsangebot mit Sortimenten fur den periodischen (tag-

lichen) Bedarf ist in einem hohen MaBe auf den Hauptort Hohenhau-
sen konzentriert.

Gemeinde Kalletal: Angebot Periodischer Bedarf

Verkaufsflache* Umsatz** Flachen-

Lagebereich ca. ca. produktivita

aqm % Mio. Euro p. a. % Euro/gm VKF
2 Hauptort Hohenhausen 4100 84,5% 188 89,5% 4.58
davon:
Geschéftslage Detmolder-/Rintelner Str. 2270 46,8% 10,3  492% 4.54
sonstige Lagen (inkl. Aldi Bestand) 1830 37,7% 85 404 % 4.63
3 Sonstige Ortsteile 750 155% 2,2 10,5 % 2.93
2 EZG 4.850 100,0 % 21,0 100,0 % 4.32

Quelle: Erhebung /Berechnng bulwiengesa,
* ohne Randosrtimente fir Waren des aperiodischen Bedarfs
** Apothekenumsétze anteilig (freiverkéufliche Arzneimittel)

) bulwiengesa

5.1.2 Wettbewerb im Hauptort Hohenhausen

Mit einer Verkaufsflache von rd. 4.100 gm ist rd. 85 % des gesamten
Einzelhandelsangebotes (periodischer Bedarf) der Gemeinde Kalletal
im Hauptort Hohenhausen angesiedelt.

Zentraler Versorgungsbereich

In dem von der BBE vorgelegten "Entwurf des Einzelhandelskonzep-
tes fir die Gemeinde Kalletal" aus 2008 wurde vorgeschlagen, den
Geschéftsbesatz entlang von Detmolder und Rintelner StraBe als
zentralen Versorgungsbereich (ZVB) auszuweisen. Auch wenn das
Einzelhandelskonzept weder vollendet noch beschlossen wurde, ist
auch nach erneuter Uberprifung aufgrund der vorhandenen Nut-
zungsstrukturen davon auszugehen, dass in diesem Bereich faktisch
ein ZVB besteht.

Die Geschaftslage ist in nachfolgender Karte durch eine Kartierung
der Erdgeschossnutzungen dargestellt. Hiernach sprechen die tat-
séchlichen Verhéltnisse fur die Existenz eines zentralen Versorgungs-
bereich:

— Es besteht ein vielfaltiger Mix aus Einzelhandel, Gastronomie,
einzelhandelsnaher Dienstleistung, éffentlichen Einrichtungen so-
wie weiteren publikumswirksamen Angeboten.

— Die Besatzstrukturen sind siedlungsstrukturell gut integriert und
weisen eine ausreichende Verdichtung auf.

— Durch den Edeka Vollsortimenter verfligt der zentrale Versor-
gungsbereich tber einen gut funktionsféhigen "Frequenzbringer".

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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— Mit rd. 2.300 gm ist knapp die Halfte des gesamte Verkaufsfla-
chenbestandes flr periodische Sortimente in diesem Bereich lo-
kalisiert.

Durch den zeitgemalB ausgepragten Edeka Vollsortimenter (ca. 1.750
gm, inkl. Béckerei Schéfers mit Cafe / Poststelle mit Postbank) wird
der zentrale Versorgungsbereich stabil verankert.

Der weitere Geschéftsbesatz zeigt ein vielfaltigen Nutzungsmix. Das
Angebot im periodischen Bedarfsbereich agiert tber kleinteilige Fach-
anbieter (u. a. Backer, Schlachter, Frostland, Diekmanns Hof, Tabak/
Zeitschriften, Tier und Garten, Parfiimerie, 3 Apotheken) und erreicht
in der Summe rd. 700 gm Verkaufsflache.

Weitere Einzelhandelsangebote bestehen u. a. durch NKD, Twisty
Mode, "Der etwas andere Laden" (Uberwiegend Mode), Feuer und
Atelier, Optiker, S6hnke Diekmann Hoérgerate, Graupner Sanitatshaus,
Vogt Bodenbeladge/Farben/Tapeten, ep Electronic, PC individuell, Foto
Petkau.

Zur Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereich tragen auch
einzelhandelsnahe Dienstleistungen (u. a. Sparkasse, Volksbank, Fri-
sér, Anderungsschneiderei), Gastronomie (u. a. Eiscafe, Cafe, Imbiss)
sowie vertretene Arzte, Rechtsanwaélte/Notar, Krankengymnastik/Phy-
siotherapie und ein Tanzstudio bei. Ferner ist das Rathaus im Versor-
gungsbereich angesiedelt.

Standort Aldi/WEZ

Der Verbund Aldi/lWEZ wurde von Seiten der BBE als "Besonderer
Standort fir die Nahversorgung" qualifiziert. Nahversorgungsrelevante
Sortimente werden dort auf insgesamt 1.530 gm Verkaufsflache ange-
boten.

Aldi ist einziger Discounter in Kalletal und damit ein wichtiger Baustein
zur Entfaltung einer Ausstrahlung des Kernortes in das gesamte Ge-
meindegebiet, ohne die die gewachsenen Versorgungsstrukturen in
Kalletal nicht tragfahig wéaren.

Trotz einer erkennbaren Uberalterung der &uBeren Ladeneinheit pra-
sentiert sich die WEZ-Filiale mit guter Verkaufsbereitschaft. Der an-
sprechend gefuhrte und funktionsfahige Vollsortimenter agiert ver-
trieblich stark frischebetont (Fleisch, Wurst, Kése, Fisch in Bedienung,
attraktive Obst- und Gemuse-Abteilung). Die Sortimentsstrukturen von
Aldi und WEZ komplementieren sich mehr, als dass sie miteinander
konkurrieren.

Sonstige

Der sonstige Besatz besteht im Wesentlichen aus dem Getrankemarkt
Wichmann (Lemgoer Str.) und dem Hofladen Klemme in Dalbke.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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5.1.3 Wettbewerb in den weiteren Ortsteilen

Das Angebot von Sortimenten des periodischen Bedarfs ist in den
weiteren Kalletalern Ortsteilen sehr ausgedinnt. Es umfasst insge-
samt rd. 750 gm Verkaufsflache.

Lebensmittel-Kleinanbieter sind in Stemmen (Edeka Camen), Lang-
holzhausen (Anke’s Dorfladen), Kalldorf (Manu‘s Ladchen) und Lu-
denhausen (KrooB) vertreten. In Lidenhausen ist des Weiteren eine
Filiale von Backer Busch angesiedelt und in Langenholzhausen agiert
der Schlachter Grotegut (mit Party-Service). Der Schlachterei-Betrieb
Lutkemeier in Bavenhausen verkauft nur am Wochenende.

Im Ortsteil Vahrenholz ist die einzige auBerhalb des Hauportes gele-
gene Apotheke angesiedelt (SchloBapotheke). Hinzuweisen ist auch
auf die Verkaufsstelle von Obsthof Muller in Vahrenholz.

Die ausgedinnten Angebotsstrukturen sind wesentlich auf die gerin-
gen Einwohnerzahlen in den jeweiligen Ortsteilen zurlickzufihren.
Hierdurch besteht in den einzelnen Ortsteilen keine ausreichende ab-
satzwirtschaftliche Tragfahigkeit fur eine stabile und gut ausgeprégte
Nahversorgung.

5.2 Wettbewerb auBerhalb der Gemeinde Kalletal

Die grundzentrale Versorgungsfunktion der Gemeinde Kalletal steht
unter einem nicht unerheblichen Wettbewerbsdruck durch das Einzel-
handelsangebot in umliegenden Stadten und Gemeinden. Die disper-
se Siedlungsstruktur und die Weitlaufigkeit des Gemeindegebiet un-
terstitzen die starke Tendenz zur Kaufkraftabwanderung auch bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Wie erste Ergebnisse der im Juni 2013 im Rahmen des LEADER-Pro-
jektes aufzeigen, sind die benachbarten Mittelzentren Lemgo, Rinteln
und Viotho als starke Einkaufsalternativen fiur die Kalletaler Bevélke-
rung einzuschatzen. Diese werden je nach geografischer Lage von
den einzelnen Ortsteilen unterschiedlich intensiv aufgesucht.

Lemgo

Das Angebot mit Sortimenten des periodischen Bedarfs ist fur die im
Kalletaler Gemeindegebiet mittig und stdlich gelegenen Ortsteile von
hoher Bedeutung (u. a. Bavenhausen, Brosen, Ludenhausen, Talle,
Westorf)

Im periodischen Bedarfssegment besteht ein umfassend und vielfaltig
ausgepragtes Angebot. Hervorzuheben ist das fur Umlandkunden
wichtige Marktkauf SB-Warenhaus (ca. 6.200 gm VKF + Toom Bau-
markt). Aldi ist mit modernen Discountern in der GréBenordnung von
1.000 gm VKF vertreten (Steinweg, Leopoldstr.). Die kleine Aldi-Filiale
an der LeopoldstraBe wurde durch eine neue Filiale mit ca. 1.000 gm
VKF ersetzt. Das weitere Discounternetz umfasst Filialen von Penny,
Netto und Lidl. Supermarkte sind durch Edeka, Rewe und Jibi vertre-
ten.

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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Rinteln

Das Rintelner Angebot mit Sortimenten des periodischen Bedarf hat
eine hohe Bedeutung flir im nérdlichen Gemeindegebiet gelegenen
Ortsteile (u. a. Langenholzhausen, Stemmen, Varenholz).

Rinteln verfugt - wie auch Lemgo - Uber ein Marktkauf SB-Warenhaus
(6.000 gm VKF). Aldi ist mit 2 Filialen vertreten. Die kleine Filiale an
der StoevesandstraBe wurde durch eine neue "1.000 gm - Filiale" im
EKZ Nord (u. a. noch Jibi, dm) ersetzt. Ein weitere Filiale liegt gut er-
reichbar an der B 238 / BraasstraBe (u. a. noch Getrankemarkt und
Expert). Des Weiteren sind noch Lidl sowie Supermérkte von WEZ,
Rewe und Jibi in Rinteln vertreten.

Viotho

Das Angebot im Mittelzentrum Vlotho wir relativ stark von den Bewoh-
nern aus dem nordwestlichen Gemeindegebiet aufgesucht (Kalldorf,
Erder, Bentorf).

In Vlotho ist ebenfalls eine Marktkauf-Filiale (2.750 gm VKF) vertreten.
Der Besatz an Discountern besteht aus Aldi und Lidl. Auch hier wurde
eine kleine Aldi-Filiale (Lange Str.) durch eine moderne Ladeneinheit
mit ca. 1.000 gm VKF ersetzt. Des Weiteren besteht ein gut ausge-
pragter Besatz an Vollsortimentern u. a. mit Rewe (2.800 gm VKF)
und WEZ (2.400 gm VKEF).

Extertal / Dérentrup

Der Einfluss der benachbarten Grundzentrum Extertal und Dérentrup
auf die grundzentrale Versorgungsfunktion der Gemeinde Kalletal ist
begrenzt, fuhrt aber zu nicht unerheblichen Kaufkraftabflissen aus
den Ortsteilen Ludenhausen und Asendorf sowie zu geringeren Kauf-
kraftabflissen aus den Ortsteilen Bavenhausen und Brosen

In Extertal besteht ein gut ausgepréagtes Discounternetz mit Aldi, Lidl
und Penny. Weiterhin ist der Vollsortimenter Rewe Kihme (ca. 2.000
gm VKF) vertreten.

Das Einzelhandelsangebot mit Sortimenten des periodischen Bedarfs
umfasst in Dérentrup Discounter von Aldi und Penny sowie einen Voll-
sortimenter von Rewe.

Bad Oeynhausen

Ein stark einzuschatzenden regionale Marktposition hat das umfas-
send ausgestattete Shopping-Center "Werre-Park" (ca. 29.500 gm
VKF) in Bad Oeynhausen. u. a. agiert hier ein groBformatiges E-Cen-
ter (6.000 gm VKF).

© bulwiengesa AG 2013 — P1310-0573
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Wettbewerb im Umland
Lemgo
Netto 799 gm
Penny 460 gm
Netto 1.000 gm
Lidl 800 gm
Aldi Markt 1.000 gm
Marktkauf 6.200 gm
Rewe Kanne 1.800 gm
Jibi Markt 1.170 qm
E-aktiv Markt Voth 886 qm
Edeka Held 836 gm
Jibi Markt 1.200 gm
Aldi Markt 1.000 gm
Rewe 1.250 gm
2 Rinteln
Lidl 1.200 gm
Aldi Markt 765 qm
Marktkauf 5.750 gm
WEZ 780 gm
Jibi Markt 1.200 gm
Aldi Markt 860 gm
Jibi Markt 2.100 gm
Trinkgut 1.050 gm
Getranke Quelle Rein- 800 gm
ke
Getrankequelle 480 gm
3 Viotho
Marktkauf 2.750 qm
WEZ 2.400 gm
Edeka Wilke 750
Lidl 1.000 gm
Rewe 2.800 gm
Aldi Markt 1.000 gm
4 Exetertal
Lidl 841 gm
Aldi Markt 600 gm
Rewe Kihme 2.000 gm
Penny 900 gm
5 Dérentrup
Penny 787 gm
Aldi Markt 800 gm
Rewe Holtz 1.900 gm
6 Bad Oeynhausen
Weiden Center
inkl. Netto 1.200 gm

o Bad Oeynhausen

°VIoth0

o Dérentrup

© Lemgo

Kartengrundlage: © dds © NAVTEQ
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5.3 Kaufkraftbindung (Periodischer Bedarf) in Kalletal

Das in der gesamten Gemeinde Kalletal angesiedelte Einzelhandels-

) bulwiengesa

Modellrechnung Kaufkraftbindung Periodischer Bedarf

Grundzentrum Kalletal - Ausgangssituation -

Umsatzherkunft

Nachfrage

Kaufkraft- Umsatzin  Umsatz-

angebot bindet bei Sortimenten des periodischen Bedarfs zzt. rd. bindungs-  Kalletal anteil
58 % des entsprechenden Kalletaler Nachfragevolumens (34,9 Mio. Vi quote (gesamt) .
io. € p.a. Yo Mio. € p.a. Yo

Euro p. a.). Zone 1 (Hohenhausen) 8,5 79,9 % 6,8 32,3 %

Zone 2 (Asendorf, Bavenhau-
Ensprechend flieBt im erheblichen Umfang nahversorgungsrelevante sen, Bentorf, Brosen, Henstorf, 10,9 66,1 % 7,2 34,4 %
Kaufkraft zu auBerhalb des Gemeindegebietes gelegenen Einkaufsor- Osterhagen, Talle)
ten ab. Der Kaufkraftabfluss im periodischen Bedarfsbereich kann auf Aot & ([ Bl Elesh, ATERiEn- 99 45.5 % 45 2159%
g . . sen, Kalldorf, Langenholzh.) 0 0 : ;
jahrlich rd. 15 Mio. Euro beziffert werden. Zone 4 (Erder, Stemmen,

Vahrenholz) 5,6 29,8 % 1,7 7,9 %
Das Kalletaler Einzelhandelsangebot hat bei Sortimenten des periodi- EZG (Zonen 1-4) gesamt 34,9 57,8 % 20,2 96,0 %
schen Bed_arfs kelr_1 reIeva_mte Uberortliche Bedeut_ung. Von au_BerhaI_b Externe Kaufkraftzuflisse 08 40%
des Gemeindegebietes flieBen dem Kalletaler Einzelhandel im peri- Umsatz Periodischer Bedarf
odischen Bedarfsbereich lediglich rd. 0,8 Mio. Euro p. a. zu. Dieser in Kalletal gesamt 21,0 100,0 %
Zufluss resultiert im Wesentlichen aus Fremdenverkehr und Einpend- Quelle: bulwiengesa
lern
In den einzelnen Marktzonen variieren die Kaufkraftbindungsquoten
relativ deutlich. Im Hauptort Hohenhausen und in der mit dem Haupt-
ort relativ eng verflochtenen Zone 2 wird der Bedarf an Waren des pe-
riodischen Bedarfs Uberwiegen in Kalletal gedeckt. Dagegen (Uber-
wiegt in den Zonen 2 und 3 der Einkauf in alternativen, auBerhalb des
Gemeindegebietes gelegenen Einkaufsorten.
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5.4 Fazit

Der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bzw. mit
"Periodischem Bedarf" ist in Kalletal im hohen Umfang auf den Haupt-
ort Hohenhausen konzentriert. Dagegen besteht in den weiteren Orts-
teilen ein ausgedinntes Angebot.

Diese Struktur ergibt sich zwangsléaufig aus der sehr weitldufigen und
stark dispersen Siedlungsstruktur der Gemeinde Kalletal.

Vor diesem Hintergrund ist der Einzelhandel in Hohenhausen fir die
gemeindeweite Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten von mafBgeblicher Bedeutung.

Das ist in Hohenhausen vertreten Angebot im periodischen Bedarfs-
bereich umfasst rd. 4.100 gm VKF und verteilt sich im Wesentlichen
auf zwei Standortbereiche.

Abgeleitet aus den tatsachlichen Verhaltnis ist auch ohne planerische
Festlegung davon auszugehen, dass in Hohenhausen entlang der
Lemgoer- und Rintelner StraBe faktisch ein zentraler Versorgungsbe-
reich (ZVB) vorhanden ist. Diese Geschéftslage umfasst eine relativ
vielféltige Besatzstruktur, die durch einen modern ausgepréagten Voll-
sortimenter (Edeka) gut verankert ist.

Der langjahrig eingefuihrte Bereich Aldi/WEZ ist als bedeutsamer Nah-
versorgungsstandort zu qualifizieren. Er ergénzt die gemeindeweite
Versorgungsfunktion des ZVB und ist ilr die Kalletaler Bevdlkerung
ein wichtiger Einkaufsort, zumal hier mit Aldi der einzige Discounter
vertreten ist.

) bulwiengesa

Die durchgefihrte Analyse von Kaufkraftstrémen und Kaufkraftbin-
dungsquoten zeigt auf, dass in Kalletal bei den fiur die Grund- und
Nahversorgung relevanten Sortimenten in einem erheblichen Umfang
Kaufkraft abflieBt. Eine Abflussquote von Uber 40 % signalisiert deut-
lich das die gemeindeweite grundzentrale Versorgung nicht optimal
entwickelt bzw. ausbaufahig ist.

Aldi leistet als einziger Discounter im Gemeindegebiet einen wichtigen
Beitrag zur Zentralitdt des Ortsteils Kalletal. Verliert Kalletal diesen
Betreiber, ist mit einer kinftig stark intensivierten Auswartsorientierung
der Haushalte zu rechnen. Diese konnte eine Erosion der tbrigen An-
gebotssegmente auslésen, vor allem auch die Tragfahigkeit der zwei
Lebensmittelvollsortimenter gefahrden.

Insoweit ist die Standortsicherung des Aldi Discounters von groBer
Bedeutung fur den Erhalt einer angemessenen grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion - insbesondere auch vor dem Hintergrund einer sich
aktuell reduzierenden Nachfragebasis.
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6 WIRKUNGSANALYSE

6.1 Projektu msatz Zone  Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- ~ Umsatzchance Umsatz-
6.1.1 Ausgangssituation Aldi (700 gm VKF) volumen bindung zusar?lgcelrfftzung
%
Fir die Aldi - Bestandsfiliale (700 gm VKF) wird zur Durchfihrung der Kern-/
Wirkungsanalyse modellhaft von einem Umsatz in Héhe von 4,15 Mio. Ted- €p.a. % [=die et RHetkHNtY SHand -
Euro p. a. ausgegangen. Mit einer Flachenproduktivitdt von rd. 5.900 1 3.444 8.487 14,0 1.188 347
Euro/gm entspricht dies einer guten, aber auch nicht ungewohnlichen 2 4.439 10.939 15 1.058 36,7
hohen Auslastung. 3 4.024 9.916 7,0 694 20,3
Die marktanalytische Ableitung des Umsatzes zeigt auf, dass die Aldi- ¢ 2259 2367 Re 195 s
Bestandsfiliale mit Sortimenten des periodischen (taglichen) Bedarfs EZCH e Rl A SRR B
knapp 10 % der entsprechenden Kalletaler Nachfrage bindet. plus externer Zufluss 89 26
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 3.424 100,0 82,5
Der Umsatz mit Randsortimenten aus dem aperiodischen Bedarf (Ge- zzgl. Gebrauchsguter (aperiodischer Bedarf) 726 17,5
brauchsguter) wurde mit rd. 0,7 Mio. Euro p. a. angemessen beruck- Gesamtumsatz p. a. 4.150 100,0
S ng.méa;.za. Verka:ﬁfléche Flég?qer:p\t/r}c()gupk.ti;l/.itét
Periodischer Bedarf 3.424 620 5.523
Gebrauchsguter 726 80 9.079
Gesamtprojekt 4.150 700 5.929

Quelle: bulwiengesa
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6.1.2 Projektumsatz Aldi (1.000 gqm VKF)

Auf Basis der bisherigen Analyseschritte, also unter Beachtung der
marktseitigen Rahmenbedingungen wie Wettbewerb, Nachfragepoten-
ziale und Kaufkraftabflisse leitet sich aus marktanalytischer Sicht fur
die auf 1.000 gm VKF erweiterte Aldi-Filiale ein Projektumsatz in Hohe
von ca. 5,4 Mio. Euro p. a. ab.

Projektumsatz Aldi 1.000 gm VKF

Zone  Einwohner Ausgaben- Kaufkraft-  Umsatzchance Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach ...
%
Kern-/
Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. Herkunft Rand-
sortiment
1 3.444 8.487 16,0 1.358 30,7
2 4.439 10.939 13,5 1.477 33,3
3 4.024 9.916 11,0 1.091 24,6
4 2.259 5.567 7,0 390 8,8
EZG 14.166 34.909 12,4 4.315 97,4
plus externer Zufluss 113 2,6
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 4.428 100,0 82,0
zzgl. Gebrauchsgiter 972 18,0
Gesamtumsatz p. a. 5.400 100,0
Sariiai Tslérnés:a;.za. Verka:frﬁfléiche Flééy;gp\tlrlgguplft:.itét
Periodischer Bedarf 4.428 900 4.920
Gebrauchsgiiter 972 100 9.720
Gesamtprojekt 5.400 1.000 5.400

Quelle: bulwiengesa

) bulwiengesa

Im Vergleich zur Bestandssituation wird eine Umsatzsteigerung von
rd. 30 % prognostiziert. Von dem gesamten Umsatzzuwachs in Héhe
von 1,25 Mio. Euro p. a. entfallen ca. 1 Mio. Euro auf Sortimente des
periodischen und ca. 0,25 Mio. Euro auf Sortimente des aperiodi-
schen Bedarfsbereich.

Aldi-Umsatz
Vor und nach Erweiterung

— Al.di Veranderung
Bestand Projekt
Lagebereiche Mio. Euro Mio. Euro  Mio. Euro %
Periodischer Bedarf 3,42 4,43 1,00 29,3
Aperiodischer Bedarf 0,73 0,97 0,25 33,9
Gesamt 4,15 5,40 1,25 30,1

Quelle: bulwiengesa

Die Flachenproduktivitat der erweiterten Filiale fallt mit rd. 5.400 Euro/
gm niedriger aus als bei der Bestandsfiliale. Es gilt zu beachten, dass
die Erweiterung auch einer Ubersichtlicheren Warenprésentation, der
Verbreiterung von Géngen sowie der Einrichtung eines Getrénke-
Ricknahmeautomaten dient und generell die Ablaufe kundenfreundli-
cher gestaltet werden sollen.

Das Aldi-Sortiment umfasst rd. 1.000 Artikel®. Eine Anhebung der Arti-
kelzahl ist in der neuen Filiale nicht vorgesehen. Allerdings kénnen
einzelnen Artikel nun breiter aufgestellt und besser prasentiert wer-
den, was die Verkaufsbereitschaft insgesamt erhdht. Fir zeitgeméBe
Vertriebskonzepte zu klein dimensionierte Ladeneinheiten sind in der
Verkaufsbereitschaft eingeschrankt und in ihren Marktpositionen insta-
bil. Vor diesem Hintergrund ist die Aldi-Bestandsfiliale in Kalletal auf
Sicht als nicht zukunftstrachtig einzustufen.

3 zum Vergleich: Der Konkurrent Lidl fihrt 1.600 Artikel
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Von einer besseren Warenprasentation durfte das aperiodische Sorti-
ment (Gebrauchsglter; Aktionsware ohne feste Sortimentsstruktur)
profitieren, dass bisher nur relativ unibersichtlich und mit geringer
Sortimentsbreite angeboten wird. Zu erwarten ist, dass mit der Erwei-
terung der flr Aldi typische Umsatzanteil von 18 % fir Sortimente aus
dem aperiodischen Bedarfsbereich erreicht werden kann. Die Umsatz-
steigerung bei Sortimenten des aperiodischen Bedarfsbereich fallt
deshalb leicht héher aus als bei den Sortimenten des periodischen
Bedarfs.

Wird bertcksichtigt, dass die Erweiterung primér der Ausgestaltung ei-
ner zeitgemaBen Aldi-Filiale dient, die umsatzrelevante Artikelzahl
aber nicht erhéht wird, stellt die prognostizierte Umsatzsteigerung aus
marktanalytischer Sicht eine durchaus erhebliches Volumen dar. Dies
auch, da typengleiche Discounter-Konkurrenz, gegeniber der sich
eine neu positionierte Aldi-Filiale besser durchsetzen kénnte, in Kalle-
tal nicht vertreten ist. Aus marktanalytischer Sicht ist die erforderliche
Steigerung der Kaufkraftbindung von zzt. ca. 9,6 % auf kinftig ca.
12,4% ambitioniert. Insofern entspricht die prognostizierte Umsatzstei-
gerung in H6he von rd. 1,25 Mio. Euro p. a. bzw. von 30 % einem
Worst-case-Szenario.

6.2 Umsatzrekrutierung (Periodischer Bedarf)

In nachfolgender Ubersicht ist dargelegt, aus welchen Komponenten
sich der prognostizierte Projektumsatz der erweiterten Aldi-Filiale in
Hohe von rd. 4,4 Mio. Euro p. a. (nur periodischer Bedarf) rekrutiert.
Basis dieser Ermittlung sind die im Anhang dokumentierten Kaufkraft-
strommodellrechnungen.

) bulwiengesa

Aldi (1.000 gm VKF)

Umsatzrekrutierung Periodischer Bedarf

Projektumsatz (periodischer Bedarf) durch: in Mio.€  Anteil in %
Ubernahme Bestandsumsitze (periodischer Bedarf) 3,42 77,3 %
Umverteilung im EZG (Einzugsgebiet) gesamt 0,36 8,1%
(\jlerminderung Kaufkraftabfliisse aus dem EZG gesamt 0,62 13,9 %
avon:
- aus Zone 1 (Hohenhausen) 0,09 2,1 %
- aus Zone 2 0,08 1,7 %
- aus Zone 3 0,29 6,5 %
- aus Zone 4 0,16 3,6 %
Erhéhung externer Kaufkraftzufliisse
(von auBerhalb EZG) 0,03 0,7 %
Projektumsatz (periodischer Bedarf) gesamt 4,43 100,0 %

Quelle: bulwiengesa Rundungsdifferenzen méglich

Bestandsumsatz

Die Ubernahme bereits von Aldi erzielter Bestandsumsatze in Hohe
von rd. 3,4 Mio. Euro p. a. stellt einen Umsatzanteil von 77,3 %.
Umverteilung

Aus der Umverteilung gegenuber dem im gesamten Kalletal angesie-

delten stationaren Einzelhandel rekrutiert sich ein Umsatzanteil von
rd. 8%. Das Verdrangungsvolumen belduft sich ca. 360 Tsd. Euro p. a.
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Kaufkraftabfluss

Vor dem Hintergrund erheblicher Kaufkraftabfllisse resultiert ein Um-
satzvolumen von rd. 0,6 Mio. Euro aus der Verminderung von Kauf-
kraftabflissen zu auBerhalb des Kalletaler Gemeindegebiets gelege-
nen Einkaufsalternativen.

Kaufkraftzufluss

Angesicht der regionalen Wettbewerbssituation wird auch die erwei-
terte Aldi-Filiale keine relevante Ubergemeindliche Wirksamkeit erzie-
len kénnen. Entprechend erhdhen sich die externe Kaufkraftzuflisse
von auBerhalb des Kalletaler Gemeindegebietes nur sehr geringfligig.

6.3 Umverteilungseffekte

Dem im gesamten Kalletal ansassigen Einzelhandel werden bei Sorti-
menten des periodischen Bedarf ca. 360 Tsd. Euro p. a. an Umsatz
entzogen. Der Umverteilungseffekt féllt mit einer Quote von rd. 2 %
gering aus. Der nur moderate Umverteilungseffekt resultiert im We-
sentlichen aus folgenden Faktoren:

— Es handelt sich nicht um eine Neuansiedlung sondern um eine
Erweiterung, die mit einem Flachenzuwachs von 300 gm eben-
falls moderat ausféllt und mit der keine relevante Anhebung von
Artikelzahlen verbunden ist.

— Aldi ist einziger Discounter in Kalletal, so dass Konkurrenzaspek-
te durch typengleicher Betriebssysteme innergemeindlich nicht
auftreten.

) bulwiengesa

Umverteilung Periodischer Bedarf
in der Gemeinde Kalletal

Umsatz Umsatz Projektumsatz Umvertei-

IST KUNFTIG durch lungsquote
Umverteilung
Honenn . bereioh in Mio.€ in Mio.€ in Mio.€ in %
[¢

Detmalder /Ainteiner St 1030 10,00 030 2,9 %
Hohenhausen sonstige (ohne Aldi) 5,05 5,00 0,05 -1,0 %
Hohenhausen ges. (ohne Aldi) 15,35 15,00 0,35 -2,3 %
Ortsteile Zone 3 0,97 0,96 0,01 -0,5 %
Ortsteile Zone 4 1,28 1,28 0,00 -0,2 %
Kalletal gesamt (ohne Aldi) 17,60 17,24 0,36 -2,0 %

Rundungsdifferenzen sind mdglich

Umverteilung im Hauptort Hohenhausen

Fur den Einzelhandel mit Sortimenten des periodischen Bedarfs im
Hauptort Hohenhausen ermittelt sich eine Umverteilung, die mit einer
durchschnittlichen Quote von 2,3 % moderat ausfallt.

Von besonderer stadtebaulichen Bedeutung sind die Auswirkungen
auf den faktisch vorhandenen zentralen Versorgungsbereich entlang
der Detmolder- und Rintelner StraBe. Fur diese Hauptgeschéftslage
ermittelt sich eine Umverteilungsquote von knapp 3 %. Angesichts
des niedrigen Niveaus sind wesentliche Beeintrachtigungen nicht zu
erwarten. Auch bei detaillierter Betrachtung sind die Auswirkungen
vetraglich:

— MaBgeblicher Ankerbetrieb der zentralen Geschéftslage ist Ede-
ka Réthemeier. Der von Réthemeier gut gefiihrte Edeka-Markt ist
als Vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von Uber
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1.700 gm zeitgem&B dimensioniert. Er prasentiert sich modern (u.
a. mit Post, Cafe) und ist insbesondere auch in dem sich vom Be-
triebstyp Discounter absetzenden Frischbereich gut aufgestellt
(Bedienungstheken). Von einer stabilen Marktposition auf einem
guten mittleren Auslastungsniveau ist auszugehen. Die Umvertei-
lungsquote flr Edeka ist auf rd. 4 % zu taxieren. Sie fallt damit in
Relation zum weiteren Besatz der zentralen Geschéftslage zwar
etwas Uberdurchschnittlich aus, eine Bestandsgefdhrdung ist
aber bei weitem nicht erkennbar.

— Der weitere relevante Einzelhandel ist durch seine Spezialisie-
rung (Béacker, Schlachter,Parfimerie, Apotheken) kaum von der
Erweiterung eines Discounters betroffen. Die Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereiches stitzt sich neben dem Ein-
zelhandel auch stark auf anderweitige Nutzungen und Angebote,
die von dem Planvorhaben nicht tangiert werden. Vor diesem
Hintergrund ermittelt sich fir weiteren relevanten Einzelhandel im
zentralen Versorgungsbereich eine Umverteilungsquote von un-
ter 1 %.

Die Umverteilungsquote fir den sonstigen Einzelhandel (periodischer
Bedarf) im Hauptort Hohenhausen fallt mit rd. 1 % geringflgig aus.
Der Getrankemarkt Wichmann und der Hofladen in Dalbke werden
von dem Planvorhaben - wenn Uberhaupt - nur sehr marginal betrof-
fen sein.

Fiar die gegenlber liegende WEZ-Filiale verbleibt die Umverteilung
auf einer unproblematischen Quote von unter 2 %. Der WEZ-Vollsorti-
menter wird von der Erweiterung und Modernisierung der Aldi-Filiale
durch das dann umfangreichere Kundenaufkommen auch profitieren
kénnen. Hierdurch werden sortimentsspezifische Umverteilungseffek-
te abgemildert.

) bulwiengesa

Umverteilung in den weiteren Ortsteilen

Der kleinteilige Einzelhandel in den Ortsteilen generiert seine Umsat-
ze aus der engen siedlungsstrukturellen Verflechtung mit dem jeweili-
gen Ortsteil. Hier durften im Wesentlichen geringe Warenmengen mit
niedrigen Einkaufsbetrdgen eingekauft werden. Umfangreichere Ein-
kaufe werden auBerhalb dieser Ortsteile und zu einem nicht unerheb-
lichen Anteil auch auBerhalb der Gemeinde Kalletal getatigt. Die dort
vertretenen Backer und Schlachter sowie die Apotheke und der Obst-
hof in Vahrenholz werden nicht betroffen sein. Vor diesem Hinter-
grund fallt die Umverteilungsquote fur den relevanten Einzelhandel in
den Ortsteilen mit Quoten von unter 1 % marginal aus. Die Problema-
tik einer aufgrund zu geringer Einwohnerzahlen im Grundsatz nicht
ausreichenden absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit steht in keinem
Zusammenhang mit dem Planvorhaben.

6.4 Verminderung von Kaufkraftabfliissen

Wie aufgezeigt ist die Einzelhandelssituation der Gemeinden Kalletal
durch erhebliche Kaufkraftabflisse gekennzeichnet.

Eine nachhaltige Modernisierung und Neupositionierung der Aldi-Filia-
le in einer zeitgemaBen Dimensionierung von rd. 1.000 gm VKF tragt
dazu bei Kaufkraftabflisse aus der Gemeinden zu mindern.

Die Verminderung von Kaufkraftabflissen ist eine wesentliche Kom-
ponente der Umsatzrekrutierung. Rd. 0,6 Mio. Euro des gesamten
Umsatzzuwachses in Héhe von 1 Mio. Euro p. a. resultieren aus dem
"Zurickholen" bisher abflieBender Kaufkraft.
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Wie in nachfolgender Tabelle dargelegt, fallt die prognostizierte Ver-
minderung von Kaufkraftabflissen maBvoll und dem Modernisierungs-
effekt angemessen aus. Im Vergleich zur Ausgangssituation (siehe
Abschnitt 5.3) steigert sich die Kaufkraftbindungsquote um knapp 2 %
von zzt. ca. 57,8 % auf kunftig 59,6 %.

Auch mit dem Planvorhaben werden im periodischen Bedarfsbereich
rd. 40 % der Kalletaler Kaufkraft abflieBen. Insofern werden durch das
Planvorhaben die gegenwartigen Tragféhigkeitsspielrdume fur die
Nahversorgung noch nicht ausgeschopft. Mit Blick auf den rucklaufi-
gen Einwohnertrend bestehen insoweit noch gewisse Marktreserven;
die Angebotsstruktur darfte also auch in die Zukunft gerichtet noch
tragfahig sein, sofern sie aus Kundensicht ausreichend attraktiv gehal-
ten und sich marktgerecht weiterentwickeln kann.

Modellrechnung Kaufkraftbindung Periodischer Bedarf

Grundzentrum Kalletal - Prognose mit Planvorhaben -

Umsatzherkunft Nachfrage Kaufkraft- Umsatzin  Umsatz-
bindungs- Kalletal anteil
quote (gesamt)
Mio. € p.a. % Mio. € p.a. %
Zone 1 (Hohenhausen) 8,5 81,0 % 6,9 31,7 %
Zone 2 (Asendorf, Bavenhau-
sen, Bentorf, Brosen, Henstorf, 10,9 66,8 % 7,3 33,7 %

Osterhagen, Talle)
Zone 3 (Heidelbek, Lidenhau-

sen, Kalldorf, Langenholzh.) 9.9 48,4 % 4.8 22,2 %
Zone 4 (Erder, Stemmen,
Vel 5,6 32,7 % 1,8 8,4 %
EZG (Zonen 1-4) gesamt 34,9 59,6 % 20,8 96,0 %
Externe Kaufkraftzufliisse 0,9 4,0 %
Umsatz Periodischer Bedarf

21,7 100,0 %

in Kalletal gesamt
Quelle: bulwiengesa
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Aus der Verminderung der Kaufkraftabflisse kénnen keine relevanten
Auswirkungen auf den Einzelhandel in Nachbarkommunen abgeleitet
werden. Hierfur ist das Volumen mit 0,6 Mio. Euro zu gering, zumal es
sich auf diverse Orte und Einkaufsstatten im Umland splittet.

6.5 Auswirkungen aperiodischer Sortimente

Handelsublich fuhrt Aldi auch Sortimente aus dem aperiodischen Be-
darfsbereich (Gebrauchsguter). Der Umsatzzuwachs in diesem Sorti-
mentsbereich wird auf rd. 0,25 Mio. Euro eingeschatzt.

Wesentliche Beeintrachtigung auf die Kalletaler Einzelhandelsstruktu-
ren sowie speziell auf den zentralen Versorgungsbereich im Hauptort
Hohenhausen sind nicht zu erwarten:

— Das umverteilungswirksame Umsatzvolumen fallt mit 0,25 Mio.
Euro gering aus. Bezogen auf das Kalletaler Nachfragevolumen
flr aperiodische Sortimente in Héhe von 32,2 Mio. Euro p. a. (sie-
he Abschnitt 4.2) ermittelt sich nur eine sehr geringflugige Kauf-
kraftbindungsquote von 0,8 %.

— Auch Teile des Umsatzzuwachses bei aperiodischen Sortimenten
resultiert aus einer Verminderung von Kaufkraftabfllissen.

— Das Angebot aperiodischer Sortimente besteht aus wéchentlich
wechselnder Aktionsware. Branchen- und warengruppenspezi-
fisch ist dieses "zusammengewdirfelte" Sortiment nur punktuell
wirksam.

— Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches stitz
sich beim Einzelhandel mit Sortimenten des aperiodischen Be-
darfsbereiches stark auf spezialisierte Angebote (u. a. Optiker,
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Hoérgerate, Sanitatshaus, Bodenbelage/Farben/Tapeten, PC indi-
viduell), die kaum oder gar nicht von dem Planvorhaben betroffen
sind. Auch fir die Neueinmietung von NKD (statt Schlecker) sind
keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

6.6 Fazit

Auf Basis der durchgefihrten Wirkungsanalyse sind durch das Plan-
vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigungen von Nahversorgungs-
strukturen und integrierten Versorgungsbereichen weder im Kalleta-
ler Gemeindegebiet noch in benachbarten Kommunen zu erwarten.

Die anhand von Kaufkraftstromodellrechnungen ermittelten Umvertei-
lungsquoten erreichen ein Niveau, das deutlich unterhalb von 5 % an-
gesiedelt ist.

Auch der aus stadtebaulicher Sicht besonders schutzenswerte im
Hauptort Hohenhausen faktisch vorhandene zentrale Versorgungsbe-
reich wird in seiner Funktionsfahigkeit nicht beeintrachtigt. Der maB-
geblicher Ankerbetrieb (Edeka) des zentralen Versorgungsbereiches
ist stabil positioniert und mit einer zu erwartenden Umverteilungsquote
von rd. 4 % in keiner Weise in seinem Bestand geféhrdet. Die weite-
ren Einzelhandels- und Besatzstrukturen sind nur sehr marginal be-
troffen.

Der Aldi gegentiber liegende WEZ - Vollsortimenter kann von einer Er-
weiterung der Aldi-Filiale auch profitieren und wird - wenn Gberhaupt -
nur sehr geringfugig an Umsatz verlieren.

Aldi ist einziger Discounter in Kalletal. Discounter sind fester Bestand-
teil der von Kunden und Verbrauchern gewtlinschten Vertriebsformen

) bulwiengesa

fir die Grundversorgung. Die geplante Modernisierung und Erweite-
rung tragt zur Stabilitédt der Grundversorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten in der Gemeinde Kalletal bei. Die in Kalletal weit
verbreitete Kaufkraftabwanderung wird in einem maBvollen Umfang
reduziert. Ansiedlungsspielrdume fir weitere Einzelhandelsentwick-
lungen bleiben durchaus bestehen.

Die Tragfahigkeitsreserven sind mit der Aldi-Erweiterung noch nicht
véllig ausgeschopft.

Verlére Kalletal den Aldi-Standort, z6ge die damit verbundene ver-
starkte Auswaértsorientierung der Haushalte wesentlich héhere Belas-
tungen nach sich, die letztlich auch alle Ubrigen Branchen in Mitlei-
denschaft ziehen wirden.
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7 ERGEBNIS

Gegenstand der Analyse ist die Erweiterung einer in Kalletal-Hohen-
hausen langjahrig anséssigen Aldi-Filiale.

Die im Landkreis Lippe gelegene Gemeinde Kalletal ist als Grundzen-
trum ausgewiesen. Das in 16 Ortsteilen untergliederte Gemeindege-
biet ist sehr weitldufig und stark dispers besiedelt. Hohenhausen ist
Verwaltungssitz und Hauptort der Gemeinde.

Marktanalytisch ist die Gemeinde durch hohe Kaufkraftabflisse ge-
kennzeichnet. Nur rd. 58 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft
(periodischer Bedarf) kann durch das Kalletaler Nahversorgungsange-
bot gebunden werden. Knapp 15 Mio. Euro der nahversorgungsrele-
vanten Nachfrage flieBen jahrlich in diverse umliegende Zentren und
Einkaufsorte ab. Im Hinblick auf die Versorgungsfunktion eines Grund-
zentrums ist der nahversorgungsrelevante Einzelhandel in Kalletal
nicht optimal aufgestellt bzw. als ausbauféhig einzuschéatzen.

MaBgebliche Anbieter fur die Versorgung der Kalletaler Bevdlkerung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind die im Hauptort Ho-
henhausen angesiedelten Filialen von Edeka, WEZ und Aldi. Aldi ist
der einziger Discounter in Kalletal.

Ein seitens der Gemeinde beschlossenes Einzelhandelskonzept liegt
far Kalletal nicht vor. Orientierung gibt aber ein "Entwurf des Einzel-
handelskonzeptes flr die Gemeinde Kalletal", der 2008 von der BBE
Handelsberatung Munster erarbeitet wurde. Seitens bulwiengesa wur-
den aktuell im November 2013 umfangreiche Vor-Ort-Recherchen mit
Standortbegehungen und umfassenden Wettbewerbserhebungen
durchgefuhrt.

4 Die BBE kommt im Entwurf zum Einzelhandelskonzept zu einem vergleichbaren Ergbniss:
"Versorgungsfunktionen eines Grundzentrums werden nur bedingt erfillt"

Hiernach ist davon auszugehen, dass - abgeleitet aus den tatsachli-
chen Verhaltnissen - faktisch im Hauptort Hohenhausen wie auch be-
reits 2008 festgestellt ein zentraler Versorgungsbereich (ZVB) vorhan-
den ist.

Der ZVB verflugt Uber einen vielfaltigen Nutzungs- und Angebotsmix
und wird durch einen gut ausgepragten Vollsortimenter (Edeka; 1750
gm VKF) stabil verankert.

Aldi und der unmittelbar gegenuber liegende WEZ-Vollsortimenter bil-
den am Fassensteg eine Standortkombination. Fur die Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist der langjahrig etablierte
Standort von hoher Wertigkeit. Die am Standort vertretenen Einzel-
handelsbetriebe Aldi und WEZ haben flur die wohngebietsnahe und
gemeindeweite Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs eine
wichtige Funktion. In dem "Entwurf des Einzelhandelskonzeptes fur
die Gemeinde Kalletal" wird der Standortbereich durch die Auswei-
sung als " Bedeutsamer Nahversorgungsstandort" explizit hervorgeho-
ben.

Bei Entfernung von rd. 700 m ist der Standortbereich Aldi/WEZ nicht
mehr dem faktischen ZVB zu zuordnen. Aldi und WEZ befinden sich
aber in einem ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

Auf Basis einer detailliert durch gefiihrten Wirkungsanalyse sind we-
sentliche Beeintrachtigungen der Funktionsféhigkeit des faktisch vor-
handenen ZVB durch die geplante Aldi-Erweiterung nicht zu erwarten.
Die ermittelten Umverteilungsquoten bleiben deutlich erkennbar unter-
halb 5 %. Die durchschnitliche Umverteilungsquote flr den gesamten
zentralen Versorgungsbereich entlang von Lemgoer und Rintelner
StraBe liegt bei knapp 3 %.
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Die niedrigen Umverteilungseffekte fir den ZVB resultiert u. a. auch
aus den Besatzstrukturen:

— Der von Réthemeier gut gefuhrte Edeka-Markt préasentiert sich
modern (u. a. mit Post, Cafe) und ist als Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von tber 1.700 gm zeitgemaB dimensioniert. Der
fur den gesamten zentralen Versorgungsbereich wichtigen Anker-
betrieb ist sehr stabil positioniert und in seinem Bestand durch
die Erweiterung eines Discounters bei weiten nicht gefahrdet.

— Der weitere relevante Einzelhandel ist durch seine Spezialisie-
rung (Béacker, Schlachter, Parfimerie, Apotheken, Obst&Gemu-
se) kaum von der Erweiterung eines Discounters betroffen. Die
Funktionsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereiches stutzt
sich neben dem Einzelhandel auch stark auf anderweitige Nut-
zungen und Angebote, die von dem Planvorhaben nicht tangiert
werden (u. a. Sparkasse, Volksbank, Frisor,, Gastronomie, Arzte,
Rechtsanwélte/Notar, Krankengymnastik/Physiotherapie, Tanz-
studio, 6ffentliche Verwaltung).

Fazit

Auch wenn das geplante Erweiterungsvorhaben nicht innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereich angesiedelt ist, sprechen gute Grunde
dafur, dass die geplante Erweiterung nach den Ausnahmeregelungen
des "Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel" den Zielen und
Grundséatzen der nordrhein-westfélischen Landesplanung entspricht:

—  Erweitert werden soll ein bereits vorhandener und fir die grund-
zentrale Versorgung typischer Einzelhandelsbetrieb (Discounter)
der im Wesentlichen Waren des taglichen, nahversorgungsrele-
vanten Bedarfs anbietet.

— Aldi bildet zusammen mit WEZ einen fir die wohnortnahe und
gemeindeweite Versorgung sehr bedeutsamen und bereits lang-
fristig etablierten Nahversorgungsstandort.

—  Der Standort befindet sich in einem ausgewiesenen Allgemeinen
Siedlungsbiet (ASB)

— Die Erweiterung dient in erster Linie zur Ausgestaltung einer zeit-
gemaBen Ladeneinheit und der Anpassung an die aktuellen Aldi-
Vertriebskonzepte (Ubersichtliche, kundenfreundliche Warenpra-
sentation, breitere Gange zwischen den Warentragern und im
Kassenbereich, Pfandflaschen-Ricknahmesystem, Optimierung
logistischer und kundenbezogener Ablaufe). Eine relevante Erho-
hung von Artikelzahlen oder eine Veradnderung der Sortiments-
strukturen ist mit der Erweiterung nicht angestrebt.

—  Durch die Erweiterung wird der Bestand der Aldi-Filiale nachhaltig
gesichert.
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— Wesentliche Beeintrachtigungen auf die Funktionsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche sind eindeutig nicht zu erwarten.

— Auch die bei Discountern mitgefuhrten zentrenrelevanten Rand-
sortimenten verbleiben in einem handelsiblichen Rahmen und
fuhren nicht zu Beeintrachtigungen.

— Die Erweiterung um 300 gm VKF ist maBvoll und im Hinblick auf
die gemeindliche Versorgungsfunktion angemessen. Uberge-
meindliche Wirkungseffekte fallen marginal aus. Die innerge-
meindliche Kaufkraftbindung bei nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (periodischer Bedarf) steigt nur geringfigig von derzeit
knapp 58 % auf kunftig knapp 60 %. Auch nach der Erweiterung
wird ein erhebliches Nachfragevolumen von rd. 14 Mio. Euro p. a.
zum Einkauf von nahversorgungsrelevanten aus Kalletal abflie-
Ben.

— Insgesamt tragt die Erweiterungsplanung zur Stabilitdt der in der
Gemeinde Kalletal nicht optimal ausgepragten grundzentralen
Versorgungsfunktion bei.

—  Verlore Kalletal den Aldi-Standort, z6ge die damit verbundene
verstarkte Auswartsorientierung der Haushalte wesentlich héhere
Belastungen nach sich, die letztlich auch alle Gbrigen Branchen in
Mitleidenschaft ziehen wirden.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Kalletal — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

) Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Einzugsgebiet Externer Umsatz
Standortbereich Standort- Umland-EZG total Zufluss
gemeinde

Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/Marktanteil

Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. € p. a. Tsd. € p. a. %
Aldi 1.188 14,0 1.258 11,5 694 7,0 195 3,5 3.335 9,6 89 3.424 16,3
WEZ
Edeka
Ortskern
Ortskern mit Edeka
Sonstige 424 5,0 273 2,5 89 0,9 17 0,3 804 2,3 96 900 43
Hohenhausen ges. 6.747 79,5 7.110 65,0 3.510 35,4 768 13,8 18.136 52,0 638 18.774 89,3
KrooB
Groteegut

Anke’s Dorfladen

Bécker Busch

Manus ladchen

Zone 3 gesamt 77 0,7 873 8,8 949 2,7 18 967 4,6
Edeka Camen

Schloss apotheke

Obstfof Mller

Zone 4 ges. 34 0,4 44 0,4 129 1,3 891 16,0 1.097 3,1 183 1.280 6,1
Umsatz/KKB in Kalletal 6.781 79,9 7.231 66,1 4.512 45,5 1.659 29,8 20.183 57,8 839 21.022 100,0
Abfluss nach Lemgo 552 6,5 1.258 11,5 1.289 13,0 418 7,5 3.516 10,1

Abfluss nach Rinteln 255 3,0 492 4,5 1.339 13,5 1.253 22,5 3.338 9,6

Abfluss nach Viotho 212 2,5 656 6,0 1.140 11,5 1.086 19,5 3.094 8,9

sonstiger regionaler Abfluss 255 3,0 602 5,5 793 8,0 529 9,5 2.178 6,2

Regionale Abfliisse gesamt 1.273 15,0 3.008 27,5 4.562 46,0 3.284 59,0 12.127 34,7

Diffuser Abfluss 433 5,1 700 6,4 843 8,5 623 11,2 2.599 7,4

Ausgabenvolumen 8.487 100,0 10.939 100,0 9.916  100,0 5.567 100,0 34.909 100,0

Quelle: bulwiengesa Einzelumsétze sind aus Datenschutzgriinden nicht sichtbar. KKB = Kaufkraftbindung
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fiir das Einzugsgebiet Kalletal — Prognose

Verteilung der Nachfragevolumina je Marktzone in den Spalten - Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Chzigegeviet  Bane
gemeinde
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/Marktanteil
Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. €p.a. % Tsd. € p. a. Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. %
Aldi 1.358 16,0 1.477 13,5 1.091 11,0 390 7,0 4.315 12,4 113 4.428 20,4 1.004 29,3
WEZ
Edeka
Ortskern
Ortskern mit Edeka
Sonstige
Hohenhausen ges. 6.841 80,6 7.187 65,7 3.803 38,4 930 16,7 18.760 53,7 668 19.428 89,7 654 3,5
KrooB
Groteegut
Anke’s Dorfladen
Béacker Busch
Manus ladchen
Zone 3 gesamt 77 0,7 869 8,8 945 2,7 17 962 4,4 -5 -0,5
Edeka Camen
Schloss apotheke
Obstfof Mdller
Zone 4 ges. 34 0,4 44 0,4 128 1,3 888 16,0 1.094 3,1 183 1.277 6,1
Umsatz/KKB in Kalletal 6.875 81,0 7.307 66,8 4.800 48,4 1.818 32,7 20.799 59,6 868 21.667 100,0
Abfluss nach Lemgo 509 6,0 1.236 11,3 1.230 12,4 406 7,3 3.381 9,7
Abfluss nach Rinteln 238 2,8 481 4.4 1.289 13,0 1197 21,5 3.205 9,2
Abfluss nach Vlotho 204 2,4 634 5,8 1.091 11,0 1.030 18,5 2.959 8,5
sonstiger regionaler Abfluss 246 2,9 591 5,4 694 7,0 501 9,0 2.032 5,8
Regionale Abfliisse gesamt 1.197 14,1 2943 26,9 4304 434 3.134 56,3 11.577 33,2
Diffuser Abfluss 416 4,9 689 6,3 813 8,2 615 11,0 2.533 7,3
Distanz-/Onlinehandel
Ausgabenvolumen 8.487 100,0 10.939 100,0 9.916 100,0 5.567 100,0 34.909 100,0

Quelle: bulwiengesa

Einzelumsétze sind aus Datenschutzgrinden nicht sichtbar.

KKB = Kaufkraftbindung
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewéhr fur
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zlige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die geman An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veréffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der bulwiengesa AG einzuholen.

Hamburg, der 27. November 2013

) bulwiengesa
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