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1 Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorgehensweise

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Paderborn plant, auf dem Grundstiick Ahmser Stral3e 54 in Herford
einen Lidl-Markt mit etwa 1.300 m2 Verkaufsflache (VKF) zu errichten. Davon entfallen ca. 40 m2 auf den
Eingangsbereich (,Eingangskoffer®), der als ,unproduktive“ Verkaufsflache zu bewerten ist.

Auf dem Areal befindet sich heute noch das Gebaude eines ehemaligen NP-Marktes mit einer stillgeleg-
ten Verkaufsflache von etwa 840 m2. Somit ist das Grundstiick bereits fir den grof3flachigen Einzelhandel
vorgepragt.

Das Grundstiick des Planvorhabens befindet sich im Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes 6.24 der
Hansestadt Herford aus dem Jahr 1958/1959. Dieser Plan setzt fir das Grundstlck ein E-Gebiet (Ge-
werbe- und Industriegebiet) fest. Somit sind in diesem Gebiet gewerbliche Anlagen, Industriebauten, La-
gerhauser, Lagerplatze und dergleichen allgemein zulassig.

Nach den Festsetzungen des Durchfiihrungsplanes wére der geplante Lidl-Markt am Standort zulassig,
sofern die Vorgaben des nachbarschaftlichen Ricksichtnahmegebotes gemal3 8 15 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) beachtet werden.

Die Stadt Herford mdchte das Ansiedlungsvorhaben allerdings zum Anlass nehmen, einen Bebauungs-
plan mit Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) aufzustellen.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird als Entscheidungsgrundlage unter anderem ein Nach-
weis erforderlich, dass das Ansiedlungsvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsfahig-

keit zentraler Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Herford oder in Nach-
barkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auslésen wird.

In diesem Kontext ist auch zu prifen, ob das Vorhaben mit den Vorgaben des Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes fur die Stadt Herford tbereinstimmt. Der frihere NP-Markt wird im Konzept als Standort
»in integrierter Lage mit unmittelbarem Wohnbezug und hohem Nahbereichspotenzial® eingestuft. Mit dem
vorliegendem Gutachten ist somit nachgewiesen, dass diese Funktionszuweisung auch auf einen Lidl-
Markt mit groRerer Verkaufsflache zutrifft. Einen wichtigen Ansatzpunkt zur Begriindung des Nahversor-
gungsbezugs bildet die stadtebaulich integrierte Lage des Standorts mit einem Bevoélkerungspotenzial
von rd. 5.200 Einwohnern im 700-Meter-Radius und sogar rd. 10.500 Einwohnern im 1.000-Meter-Ra-
dius.

Schlief3lich ist mit dem Gutachten auch zu priufen, dass das Vorhaben die einzelhandelsrelevanten Ziele
des Landesentwicklungsplanes (LEP) wahrt. Im Einzelnen ist dabei aufzuzeigen, dass das Vorhaben der
Gewabhrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient (Ziel 6.5-2 LEP NRW) und eine Beeintrachtigun-
gen zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kann (Ziel 6.5-3 LEP NRW).

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine stadtebauliche Auswirkungsanalyse vor, die im weiteren Plan-
verfahren als Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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1.2  Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters in der Stadt Herford. In Ergénzung erfolgt
eine Aufbereitung von sekundarstatistischen Daten.

Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen und Recherchen durchgefihrt:

m Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

m Erhebung aller Lebensmittelméarkte (Supermarkte, Discountmarkte und Verbrauchermarkte) sowie
der sonstigen relevanten Anbietern mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (u. a. Warengrup-
penspezialisten im Untersuchungsgebiet),

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

m  Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der Stadt Herford, Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, soziodemografische
Kennzahlen),

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

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

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

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

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

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung” beim Einkauf bestimmter Warengruppen.!

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalf3stab dieser Priifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

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

Wie vorab bereits dargelegt, ist die Ansiedlung eines Lidl-Marktes mit ca. 1.300 m? Verkaufsflache geplant.
Die angestrebte Flachendimensionierung folgt den Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel,
speziell im Marktsegment der Lebensmitteldiscounter:

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neusten Generation tiber min. 1.200 m2 Verkaufsflache. Dabei realisieren die Lebensmitteldiscounter
einen einheitlichen Marktauftritt, sodass der Kunde in jedem Markt des jeweiligen Betreibers dasselbe
Sortiment vorfindet. Gleichzeitig wachsen die Verkaufsflachen der Lebensmitteldiscounter seit Jahren
kontinuierlich. Hierfur sind vor allem folgende Ursachen anzufuhren:

[ | Die Angebotsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von frischen und tief-
geklhlten Produkten (Obst & Gemuse, Molkereiprodukten, Backwaren, Fleisch, Fisch) und Bio-
Lebensmitteln hat neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelmafig auch einen
héheren Flachenbedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fur die Aktionswa-
ren zu verzeichnen.

[ GroRzugigere Verkehrsflachen, insbesondere grofRere Gangbreiten, tragen zur Vereinfachung
von (logistischen) Betriebsablaufen bei, sodass die Kunden mehr Platz haben und gleichzeitig die
Bestuckung des Ladens effizienter erfolgen kann.

[ | Grol3zligigere Warenprasentation und niedrigere Regalhdhen erleichtern den Kunden (u. a. auch
mit Blick auf den demographischen Wandel und den héheren Anteil alterer Kunden) den Waren-
zugang.

Betrachtet man das Lidl-Sortimentskonzept genauer, so ist festzustellen, dass die Ausrichtung der im
LidI-Markt vorgehaltenen Waren insbesondere bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs-
und Genussmittel / Drogeriewaren) liegt. So nehmen zwischenzeitlich die Frischeartikel (Obst und Ge-
mise, Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren) im Sortimentsangebot des Discounters eine wesentlich
groRRere Bedeutung ein als in friiheren Filialkonzepten. Auch im Bereich der Tiefkiihlartikel und im Droge-
riewarenangebot werden Sortimentsabrundungen vorgenommen, die sich auf den Verkaufsflachenbedarf
auswirken. Das standardisierte Warenangebot von Lidl liegt - unabhangig von der Grof3e des Marktes -
bei etwa 2.170 Artikeln-2

2 Vgl. Anzahl der Einzelartikel in Lebensmittel-Discountern in Deutschland nach Unternehmen im Jahr 2019
(ohne Produktvarianten), Lebensmittel Zeitung, Ausgabe Nr.29, 19.07.2019, Seite 6
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Gleichzeitig kbnnen mit dem groRReren Filialkonzept die Voraussetzungen fiir eine groR3zugigere Waren-
prasentation, eine verbesserte Kundenfiihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe ge-
schaffen werden. So sind gegeniiber den kleineren Filialen folgende Anderungen von Bedeutung:

[ | Verbreiterung der Gange zwischen den Regalen zur besseren Durchgangigkeit,

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

[ | Reduzierung der Regalhdhen, um den Zugang zu Artikeln zu erleichtern,

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

Bezuglich der Einstufung des Sortimentes plant der Lidl-Markt eindeutig Warengruppen mit einer hohen
und wiederkehrenden Nachfragehéaufigkeit, da sich das Kernsortiment des Discounters grof3tenteils aus
dem kurzfristigen bzw. periodischen Bedarf (d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung — sog. nah-
versorgungsrelevante Sortimente) zusammensetzt und den Grol3teil der Verkaufsflache belegt. Demzu-
folge unterliegt das Sortiment grundsétzlich einer haufigen bzw. permanenten Nachfrage (,taglicher Be-
darf“), so dass das Angebot des Lidl-Marktes der Grundversorgung? der Bevolkerung dient.

Die Non-Food-Randsortimente nehmen bei vergleichbaren Lidl-Markten durchschnittlich ca. 15 % der
Verkaufsflache ein. Der Non-Food-Bereich setzt sich neben festen Non-Food | Artikeln (ca. 6 %) zu ei-
nem weiteren Teil aus Aktionsangeboten verschiedenster Sortimente (Non-Food I, ca. 9 %) zusammen,
wobei der Flachenanteil der Non-Food lI-Abteilung leicht Giberwiegt. Demnach belegen

m die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Food und Non-Food I, d.h. Lebensmittel, Droge-
riewaren, Tiernahrung, sog. nahversorgungsrelevante Sortimente) rd. 91 % der Verkaufsflache
und

m die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (Non-Food Il, sog. nicht-nahversor-
gungsrelevante Sortimente) rd. 9 % der Verkaufsflache.
Die Artikel des Non-Food Il stellen eine Erganzung des Hauptsortiments Lebensmittel dar, da die Nach-
frage nach solchen Sortimenten i.d.R. bei Fachanbietern erfolgt und Lebensmittelmérkte branchenspezi-
fisch vergleichsweise niedrige Marktanteile erzielen.

Grundséatzlich sind die verschiedenen einzelnen (Aktions-)Sortimente des Non-Food II-Segments eines
Discounters flachen- und umsatzmé&Rig dem Kernsortiment deutlich untergeordnet. Da es sich um unter-
schiedliche und zudem wdchentlich wechselnde Warengruppen handelt, ist durch die geringe GréRe der
jeweiligen sortimentsbezogenen Verkaufsflache keine konkrete Zuordnung der Flachen und der Umsétze
zu einzelnen Sortimenten moglich.

Die Kernsortimente des geplanten Lidl-Discountmarktes sind der Gruppe der nahversorgungsrelevanten
Sortimente zuzuordnen (vgl. Herforder Sortimentsliste im Anhang). Die Randsortimente setzten sich aus

3 Unter Grundversorgung wird die verbrauchernahe Deckung des iberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln,
Drogerieerzeugnissen u. a. verstanden.
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festen Non-Food | und wechselnden Non-Food Il Artikeln zusammen. Non-Food | umfassen dabei Sorti-
mente der nahversorgungsrelevanten Liste (Tiernahrung, Zeitschriften und Zeitungen, Schnittblumen,
kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie- /Parfimerieartikel, Wasch-, Putz und Reini-
gungsmittel). Die Non-Food Il Randsortimente sind wechselnde Aktionswaren, die jeweils kurzfristig

kleine Teile der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente der Herforder Sortimentsliste
abbilden.

Im weiteren Gutachten werden die Randsortimente Non-Food | und Non-Food Il zusammenfassend unter
der Begrifflichkeit ,Randsortimente” gefasst.
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Die Stadt Herford liegt im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen in der Region Ostwestfalen-Lippe. Nach-
barstadte sind im Westen die Stadt Enger und die Gemeinde Hiddenhausen, im Norden die Stadt Léhne,
im Nordosten Vlotho (alle Kreis Herford), im Stidosten Bad Salzuflen (Kreis Lippe) sowie im Stidwesten
die kreisfreie Stadt Bielefeld. Der Kreisstadt Herford des Kreises Herford wird die zentraltrtliche Versor-
gungsfunktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Abbildung 1: Lage der Stadt Herford und zentraldrtliche Gliederung
, e oy | Bad :
~__Biinde A 4 L?"“-?’ - Oyenhauseno
Spenge

A

Bad Salzuflen

BIELEEELD

L~

Zentralortliche Gliederung

N
A Grundzentrum Oberzentrum —— L
0051 2
O Mittelzentrum Standortk Quelle: © OpenStreetMap contributors,
andortkommune Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2021

Quelle: eigene Darstellung 2021
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3.2 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiickes und Nutzungsumfeld

Der Standort des Planvorhabens befindet sich innerhalb des stidlichen Kernstadtgebiets der Stadt
Herford und ist dem Stadtteil Kirschengarten zugeordnet. Stidlich, nérdlich und westlich befinden sich
groRere Wohngebiete. Aufgrund des unmittelbaren Wohnbezugs nimmt das Planareal eine integrierte
Lage mit hohem Nahbereichspotenzial ein. Im Osten ist ein REWE-Supermarkt und der Fachmarktstand-
ort Gaul3stral3e vorzufinden (u. a. mit SB-Mdbel Boss, Tedox und Fressnapf). Zudem sind im Umfeld wei-
tere gewerblich gepragte Nutzungen z. B. wie Kfz-Werkstatten, ein Baustoffhandel sowie weitere Bl-
ronutzungen vorhanden.

Abbildung 1: Lage des Projektstandorts im Siedlungsraum der Stadt Herford

Siedlungsstrukturen und

NVZ Mindener Strae Einzugsgebiet
. Projektstandort
Radewiger Feldmark D Zentrale Versorgungsbereiche
B61
AN ] 700 m Radius
NVZ EngerstraRe Neustddter Feldmark

1~ 71 1000 m Radius

o
)
Yi/\{%:y)

NVZ Hauplzen(rum Innenstadt

\\Alid;f—_§~

B 61

NVZ Salzufler StraRe
B 239

B 239

Altstadter Feldmark

Quelle: eigene Darstellung

Der Planstandort nimmt somit eine aus stadtebaulicher Sicht integrierte Lage im stidostlichen Stadtteil
Kirschengarten ein. Die Entfernung zum Innenstadtbereich der Stadt Herford belauft sich auf etwa 1.000
Meter.
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Abbildung 2: Ansichten des Projektstandorts und des baulichen Umfelds

dsimmobilie stral3enseitig Bestandsimmobilie

7 27 3
A {Z “. <

REWE Supermarkt in der Nachbarschaft

Quelle: Eigene Aufnahmen 2021
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Verkehrliche Situation des Planstandortes

Das fiir die Neuansiedlung des Lidl-Marktes vorgesehene Grundstiick des ehemaligen NP-Discounters
befindet sich an der Ahmser Stral3e, die zweispurig ausgebaut ist und in Nord-Siid-Richtung verlauft; sie
stellt eine der Verbindungsachsen zwischen der siidlich gelegenen Bundesstraf3e B239 und der Innen-
stadt von Herford dar. Eine direkte Anfahrbarkeit des Projektareals von der Ahmser Stral3e aus ist mog-
lich.

Direkt vor dem Grundstiick befindet sich die Bushaltestelle Herford, Fichtestral3e (S5); weitere Haltestel-
len sind im Umfeld vorhanden, sodass eine funktionsfahige Einbindung in das OPNV-Netz gegeben ist.

Zusétzlich sind weitere StraRen- und Bushaltestellen fuRlaufig erreichbar, sodass die OPNV-Anbindung

des Standortbereiches als positiv bewertet werden kann.

Die Ahmser Stral3e wird von einem Stral3en-begleitenden Ful3- und Radweg gesdumt, so dass auch
nicht-motorisierte Kunden den Standort Uber die Hauptverkehrsstral3e problemlos erreichen kénnen.

Abbildung 3: Mikrostandort
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Quelle: BBE-Darstellung 2021
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept
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3.3  Funktionale Lage / Einzelhandels- und Zentrenkonzept Herford

Die Stadt Herford verfiigt Gber ein Zentren- und Nahversorgungskonzept, das im Jahr 2015 aktualisiert
wurde. In Herford wurde ein hierarchisch abgestuftes Standortsystem, bestehend aus dem Hauptzent-
rum, den Nahversorgungszentren, Entwicklungsstandorten der Nahversorgung, den Bestandsstandorten
der Nahversorgung, den Planstandorten der Nahversorgung sowie den Sonder-/ Fachmarktstandorten
festgelegt.

Basierend auf der Zentrenhierarchie sowie den rdumlichen Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche
und sonstiger Standortbereiche lassen sich nachfolgende Standorte fiir die Stadt Herford definieren und
raumlich verorten:

Abbildung 5: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Herford
I
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Herford 2015, S. 103
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Der bedeutendste Einzelhandelsstandort in der Stadt Herford ist die Innenstadt, wo sich zahlreiche Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Einrichtungen und gastronomische Betriebe
konzentrieren. Die Angebotsschwerpunkte liegen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Der Stadt-
kern Glbernimmt eine Versorgungsfunktion flr das gesamte Stadtgebiet und das Umland.

Neben dem Hauptzentrum haben sich in der Stadt Herford in siedlungsintegrierter Lage mehrere Stand-
orte mit einer Buindelung unterschiedlicher Nahversorgungsangebote etabliert, die aufgrund ihrer Ange-
bots- und Nutzungsdichte einen Zentrencharakter entfalten. Der Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen

Bedarfsbereich wird erganzt durch weitere Einzelhandelsbetriebe anderer Branchen sowie erganzende

handelsaffine Nutzungen. Diese Nahversorgungszentren tbernehmen eine quartiersbezogene Versor-

gungsfunktion, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.

Die Entwicklungsstandorte Nahversorgung / Standorte der wohnortnahen Versorgung zeichnen sich
durch groRRere Lebensmittelbetriebe im Voll- und / oder Discountsortiment, in der Regel erganzt um klein-
teilige Ladenhandwerksbetriebe und / oder Dienstleistungsangebote aus. Stadtebaulich sind sie aufgrund
fehlender Angebotsdichte und -vielfalt nicht als zentrale Versorgungsbereiche, sondern als solitare Ver-
sorgungsstandorte einzuordnen. Ihnen obliegt die Nahversorgungsfunktion insbesondere fiir Wohnge-
biete innerhalb eines fuRlaufigen Einzugsbereiches. Die Standorte weisen somit eine stadtebaulich inte-
grierte Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches auf.

Die Bestandsstandorte der Nahversorgung fir den taglichen Bedarf entsprechen hinsichtlich der Ange-
botsfunktion den Nahversorgungsstandorten. Anders als bei vorgenannten Nahversorgungsstandorten
befinden sie sich allerdings grof3tenteils in einem stadtebaulich nicht-integrierten Umfeld, teilweise inner-
halb von Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen und verfu-
gen demnach Uber eine deutlich geringere stadtebauliche Standortqualitat. Sie erfullen zudem keine Nah-
versorgungsfunktion innerhalb eines fuBlaufigen Einzugsbereiches und die Angebotsausstattung geht
teilweise deutlich Gber den Quartiersbezug hinaus.

Neben den angesprochenen Standorten finden sich weitere nicht-grof3flachige Angebotsstrukturen, die
teilweise durch ihre rdumliche Lage innerhalb von Wohnsiedlungsbereichen die Funktion einer woh-
nungsnahen Versorgung wahrnehmen kdénnen, aber aufgrund der nicht vorhandenen Nutzungsvielfalt
keine Zentrenfunktion ausiiben. Diese werden als ,Sonstige Standortlagen® definiert.

Neben den rdumlichen Schwerpunkten fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente werden im
Sinne einer rAumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung“ der Standorte und Sortimente auch Standorte fiir den
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel benannt: die Sonder- und Fachmarktstandorte. Als Agglomeration
einzelner Fachmarkte oder Fachgeschéafte lassen sie sich durch ihren nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkt bei fehlender Dichte und Mischung mit anderen innenstadtrelevanten Nutzungen
charakterisieren. Pragend ist dariiber hinaus ihre stadtebaulich nicht-integrierte Lage, oftmals in Industrie-
und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen.

Gemal den anzuwendenden Rechtsgrundlagen sind das Hauptzentrum und die Nahversorgungszentren
als schutzenswerte und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche einzustufen. Demgegenuber ha-
ben die Entwicklungsstandorte der Nahversorgung, die Sonder- und Fachmarktstandorte sowie solitére
Bestandsstandorte keinen solchen Schutzanspruch. Gleichwohl lbernehmen insbesondere die Nahver-
sorgungsstandorte wichtige Ergdnzungsfunktionen innerhalb der stédtischen Versorgungsstruktur.
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Abbildung 6: Nahversorgungssituation in Herford
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Herford 2015, S. 44 (Aktualisiert 2021 durch die BBE
Handelsberatung)

Zum Zeitpunkt der Erstellung der aktualisierten Fassung des Konzeptes befand sich am avisierten Lidl-
Standort ein NP-Lebensmittelmarkt (jetzt Leerstand). Die Aussagen, den Standortbereich betreffend, aus
dem Konzept lauten wie folgt: ,Ebenfalls in Kirschengarten in integrierter Lage mit unmittelbarem Wohn-
bezug und hohen Nahbereichspotenzial befindet sich ein NP-Markt an der Ahmser Stral3e. Als solitdrem
Nahversorger kommt dem Standort eine Versorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsquartiere
zu.”
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Konkret wurde fir diesen Standortbereich empfohlen:

- Sicherung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen zum Erhalt der flachendeckenden Nah-
versorgung

- Vertragliche Entwicklungsmdoglichkeiten zur Sicherung marktfahiger Formate

Der Planstandort wurde vor diesem Hintergrund als ,Entwicklungsstandort der Nahversorgung“ eingeord-
net. Fir diesen Standorttypus werden im Zentren- und Nahversorgungskonzept nachfolgende Ziele defi-
niert:

- Sicherung des bestehenden integrierten Nahversorgungsangebotes

- Vertrégliche Entwicklungsmadglichkeiten bestehender Standorte zur Neuausrichtung und Beibe-
haltung marktfahiger Formate oder kleinflachiger ergdnzender Angebotsstrukturen
(Béacker, Fleischerei 0. &.)

- Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standortlagen

Der Projektstandort kann seit der SchlieBung des NP-Marktes seine zugewiesenen Nahversorgungs-
funktionen nicht mehr erfillen. Die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes stimmt somit mit den Zielen
und Grundsétzen des Einzelhandelskonzepts Uberein, da der Nahversorgungsstandort im Realisierungs-
fall seiner zugewiesenen Nahversorgungsfunktion wieder entsprechen kann.
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3.4  Planungsrechtliche Situation

Das Grundstiick des Planvorhabens befindet sich im Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes 6.24
Ahmser Stra3e/Lockhauser Str. Teil | der Hansestadt Herford aus dem Jahr 1958/1959. Dieser Plan setzt
fir das Grundstiick ein E-Gebiet (Gewerbe- und Industriegebiet) fest. Somit sind in diesem Gebiet ge-
werbliche Anlagen, Industriebauten, Lagerhduser, Lagerplatze und dergleichen allgemein zuléssig. Nach
den Festsetzungen des Durchfiihrungsplanes ware der geplante Lidl-Markt am Standort zuldssig, sofern
die Vorgaben des nachbarschaftlichen Riicksichtnahmegebotes gemafR § 15 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) beachtet werden.

Die Stadt Herford mdchte das Ansiedlungsvorhaben zum Anlass nehmen, einen Bebauungsplan mit
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO aufzustellen. Die beabsichtigte
Bauleitplanung ist daher gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Es ist somit
auch zu klaren, ob die Planung mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes Kap. 6.5 (LEP NRW) ver-
einbar ist. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geéndert werden.

Abbildung 7: Auszug aus dem Durchfiihrungsplan
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Quelle: Hansestadt Herford
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Der Regionalplan (Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld)
stellt fir den Standortbereich einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar:

Abbildung 8: Regionalplan
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Quelle: eigene Darstellung; Regionalplan Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld / Herford,
Blatt 12

Der Regionalrat des Regierungsbezirks Detmold hat in seiner Sitzung im Herbst 2020 einstimmig das for-
male Erarbeitungsverfahren fir die Neuaufstellung des Regionalplanes eréffnet (,Regionalplan OWL*).
Der Bereich des Vorhabenstandortes soll weiterhin als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® dargestellt wer-
den. Das Beteiligungsverfahren lauft derzeit noch. Die Rechtskraft des Regionalplans ist fir das Jahr
2023 geplant.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Entwurf des Regionalplanes OWL
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Quelle: https://www.bezreg-detmold.nrw.de/system/files/media/document/file/3.32_blatt14.pdf
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4 Wettbewerbssituation

Im Hinblick auf die zu untersuchenden stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens ist eine Be-
trachtung der vorhandenen und geplanten Angebotsstrukturen in Herford, insbesondere im weiteren Um-

feld des Vorhabens notwendig.

Vor diesem Hintergrund werden in der vorliegenden Untersuchung in erster Linie die strukturprdgenden
Lebensmittelmarkte innerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraumes betrachtet (vgl. dazu nachfol-

gende Karte).

Abbildung 10: Untersuchungsraum der Neuansiedlung Lidl-Lebensmittelmarkt
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Auch wenn das Planvorhaben grundsétzlich mit allen Ladengeschéften in Konkurrenz treten wird, die
Sortimentsiberschneidungen aufweisen, werden sich die Wettbewerbswirkungen des Planvorhabens in
erster Linie auf typgleiche Anbieter und somit auf die bereits in der Umgebung ansassigen Betriebe des
filialisierten Lebensmitteleinzelhandels beziehen. Die Darstellung der Wettbewerbssituation tragt diesem
Umstand Rechnung, sodass im Wesentlichen alle Lebensmittelmérkte (Supermérkte, Discountmérkte
und Verbrauchermaérkte) im Untersuchungsraum differenziert nach Standort, Verkaufsflache sowie Sorti-

mentsschwerpunkt erhoben wurden.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist v. a. das Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen der
im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zentren von Bedeutung.
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Nachfolgend werden die projektrelevanten Einzelhandelsstrukturen nach Standortlage differenziert darge-
stellt.

Eine Ubergeordnete Versorgungsbedeutung kommt dem Hauptzentrum Herford Innenstadt aufgrund ei-
nes differenzierten Fachgeschéftsangebotes zu. Im Nahversorgungsangebot ist mit den Anbietern Combi
Supermarkt und Hozain (Supermarkt fur russische Lebensmittel) jedoch nur ein eingeschréanktes Angebot
vorhanden. Dieses wird von weiteren kleinteiligen Anbietern (Béackereien, Metzgereien, Reformhandel
und Marktsténde in der Markthalle) erganzt.

In direkter Nachbarschaft zum Vorhabenstandort - und damit fuBlaufig an diesen angebunden - ist ein
REWE-Supermarkt ansassig. Im Suden des Untersuchungsraumes bildet ein Aldi-Discountmarkt einen
Standortverbund mit einem Getrankemarkt an der Lockhauser StrafRe. Ebenfalls als ein Entwicklungs-
standort der Nahversorgung ist in der Elverdisser StraRe der Penny-Lebensmittelmarkt eingestuft. Das
weiter westlich liegende Marktkauf-SB-Warenhaus (Deichkamp) ist ein Bestandsort der Nahversorgung.
In Richtung Nordosten befindet sich ein weiterer Entwicklungsstandort der Nahversorgung mit einem
Netto-Lebensmittelmarkt. Nordlich des Hauptzentrums Innenstadt sind die beiden Nahversorgungszen-
tren Mindener StralRe (Aldi, Lidl, Denn‘s Biomarkt) und Engerstra3e (Aldi, Lidl, Penny, Durstléscher Ge-
trankemarkt) ansassig. Ebenfalls nordlich der Innenstadt befinden sich die Bestandsorte der Nahversor-
gung Werrestral3e (Kaufland) und GoebenstraRe (Edeka). Im Osten des Vorhabens bestehen konkrete
Planungen das Nahversorgungszentrum Salzufler StralRe mit einem Edeka-Supermarkt und einem dm-
Drogeriefachmarkt wieder aufzubauen. Der B-Planentwurf befindet sich, nach Aussagen der Stadt
Herford, kurz vor dem Satzungsbeschluss.

Abbildung 11: Wettbewerberumfeld des Planvorhabens
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Als solitarer Anbieter der internationale Lebensmittelmarkt ,Sinem*“ an der Mindener Straf3e nordlich der
Innenstadt zu nennen.

Die hdchste Konzentration an Anbietern ist nérdlich des Hauptzentrums zu finden, darunter auch die
groften Anbieter.

Die projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum verfuigen uber eine Gesamtverkaufs-
flache von rd. 28.000 m2, auf der ein jahrlicher Umsatz von rd. 151 Mio. € erwirtschaftet wird. Nach Wett-
bewerbslagen differenziert, stellen sich die projektrelevanten Angebotsstrukturen wie folgt dar:

Tabelle 1: Relevante Wettbewerbssituation nach Standorten

Verkaufsflache Derzeitiger a
Wettbewerberumsatz
in m2 in Mio. €
Herford, Zentrale Versorgungsbereiche 11.280 68
B Hauptzentrum Herford (Combi, Hozain) 2.040 11
B NVZ Mindener Strae (Aldi, Lidl, Denn's) 2.840 21
B NVZ Salzufler StraRe (geplant Edeka) 3.400 14
B NVZ EngerstraBe (Aldi, Lidl, Penny, Loschdepot) 3.000 22
Bestandsorte der Nahversorgung, davon 13.300 63
B | iebigstrakRe (Rewe) 1.400 7
B Werrestrae (Kaufland) 3.300 17
M Deichkamp (Marktkauf) 5.400 25
B Goebenstrale (E-Center) 3.200 14
Entwicklungsstandorte der Nahversorgung 2.590 16
B Bverdisser StralBe (Penny) 700 4
B Lockhauser StraRe (Aldi Nord. Léschdepot) 1.240 8
B MozartstraRe (Netto) 650 4
B Solitare Standorte (z.B. sinem) 750 4
Untersuchungsraum gesamt 27.920 151

! v. a. Lebensmittelmérkte (inkl. Nonfood-Sortimente)
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen moglich)
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4.1  Fazit der Wettbewerbsanalyse

Im Fazit lasst sich festhalten, dass im Untersuchungsraum eine Vielzahl von projektrelevanten Anbietern
ansassig ist. Es sind sowohl SB-Warenhauser (Kaufland, Edeka Center und Marktkauf) als auch Super-
markte (Rewe, Combi, Hozain) und Lebensmitteldiscounter (Lidl, Aldi, Penny, sinem und Netto-Marken-
discount) sowie Getrankemarkte vorhanden.

Wichtige Versorgungsfunktionen auch fur die wohnungsnahe Gibernehmen das Hauptzentrum und die vier
Nahversorgungszentren, die heterogen ausgepréagt sind.

Im Standortbereich NVZ Salzufler StraRe bestehen konkrete Planungen, einen Edeka-Supermarkt mit rd.
3400 m2 Verkaufsflache anzusiedeln. Der zugehorige Bebauungsplan Nr. 11.38 ,Nahversorgungszentrum
Salzufler Stralke” befindet sich in Aufstellung, ist aber noch nicht rechtskraftig. Dieses Vorhaben wird als
Bestandsmarkt bewertet und in die Berechnungen einbezogen; denn der Markt wird aller Voraussicht
nach zum Zeitpunkt der geplanten Lidl-Realisierung bereits seinen Markteintritt vollzogen haben.

Eine Reihe von kleineren spezialisierten Anbietern erganzt das Lebensmittelangebot.

Die weitgehend flachendeckende Verteilung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels sichert somit
die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung.
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5 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

5.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher tiberwiegend bzw. zu groR3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Planvorhaben eine hohe
Versorgungsbedeutung tibernehmen wird.

Das Einzugsgebiet flir das Untersuchungsobjekt wird unter Berticksichtigung der Angebots- und Nachfra-
gesituation bestimmt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevolkerung grundsatzlich folgende
Faktoren von Bedeutung:

B die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich

m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand*

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

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

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

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

B traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

B die zentralortliche Funktion der Gemeinde.

4 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grund-
versorgung die Aktionsradien rAumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B.
Mdbelsortiment).
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Einzugsgebiet
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Auch unter Beriicksichtigung bestehender Wettbewerbsstrukturen, der Lage des Planstandortes, des Be-
volkerungspotenzials im Standortumfeld und der voraussichtlichen Versorgungsfunktion des Lebensmit-
teldiscounters ist davon auszugehen, dass der geplante Markt den Grof3teil seines Umsatzes mit den Ein-
wohnern aus seinem unmittelbaren Nahbereich erwirtschaften wird. Dementsprechend ist nicht zu erwar-
ten, dass sich zahlreiche Einwohner von auf3erhalb dieses Nahbereiches auf den neuen Anbieter orien-
tieren werden. Lediglich aus den im Osten angrenzenden Wohngebieten ist noch eine begrenzte Kun-
denorientierung auf den neuen Lidl-Markt zu unterstellen, da in diesen Quartieren kein Lebensmitteldis-
counter vorhanden ist:

Insgesamt lasst sich ein Einzugsgebiet mit zwei Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensitaten abgrenzen:

B Zone |: Das Kerneinzugsgebiet umfasst den unmittelbaren Nahbereich (modifizierter 700-Meter-
Radius) mit aktuell rd. 8.080 Einwohnern, in der die Ansiedlung des Lidl-Lebensmitteldiscounters
geplant ist. In diesem Bereich wird der Lebensmittelmarkt eine hohe Marktdurchdringung errei-
chen, die bei rd. 21 % liegen wird.

m Zone lI: Darlber hinaus wird der geplante Markt u. a. unter Berlicksichtigung der Angebotsstruk-
turen ein erweitertes Einzugsgebiet in Richtung Osten ansprechen kénnen. Denn hier sind keine
Lebensmitteldiscounter ansassig, so dass die Kunden aus diesen Wohngebieten mit dem neuen
Lidl-Markt eine weitere Einkaufsalternative vorfinden werden.

Im erweiterten Einzugsgebiet leben insgesamt rd. 6.420 Einwohner.

Bei der Bewertung des Einzugsgebietes ist zu beachten, dass das Planvorhaben in der Zone II
nur noch eine deutlich abgeschwéachte Kaufkraftabschdpfung generieren wird. Prognostiziert wird
ein Marktanteil von ca. 10 %, der allerdings mit einem noch vergleichbar hohen Umsatzanteil von
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ca. 25 % korrespondiert (siehe Tabelle 3). Vor diesem Hintergrund ist es aus absatzwirtschaftli-
cher Sicht sinnvoll, die dstlich gelegenen Wohnquartiere noch dem erweiterten Einzugsgebiet zu-
zurechnen.

Das so abgegrenzte Einzugsgebiet weist ein aktuelles Einwohnerpotenzial von insgesamt rd. 14.500
Personen auf.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind in nachgeordnetem MaRe zusétzlich Kunden von au-
Rerhalb zu erwarten. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sogenannte ,diffuse Um-
satzzuflisse” berlicksichtigt. Diese diffusen Umsatzzufliisse resultieren z. B. aus sporadischen Besu-
chen von Touristen und Berufspendlern/ Geschaftsreisenden. Da sich die Kaufkraftabschodpfung aul3er-
halb des Einzugsgebiets auf einen vergleichsweise grolen Raum bezieht und die Kaufkraftabschdpfung
hier so gering ist, dass diese nicht mehr exakt fiir diese Herkunftsgebiete prognostiziert werden kann,
sind die Wohnorte dieser Kundengruppen nicht mehr zum Einzugsgebiet des Planvorhabens zu zdhlen.
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5.2 Relevantes Nachfragevolumen im prognostizierten Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.788 € fir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)®, gewichtet mit der ge-
meindespezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhangig von der Gemeindegrof3e das Verhaltnis des in der Stadt/ Gemeinde ver-
fligbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfigung steht. Fur die Postleitzahlbereiche des Einzugsgebietes liegt mit einem Index
von rd. 98,5 ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau vor.®

Unter Berlicksichtigung der erlduterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in Hohe von ca. 40,4 Mio. € im Jahr fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfigung.

Tabelle 2: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten
pro-Kopf-Ausgaben Kaufkraftpotenzial
Bereich
Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) 8.082 2.550 234 20,6 1,9 22,5
ggt‘)e 2 (Evseiizizs EgETe: 6.417 2.551 239 16,4 15 17,9
Summe EZG 14.499 2.551 237 37,0 3,4 40,4

*) NuG = Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: BBE-Berechnungen 2020; Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau (IfH 2019)

5 Quelle: BBE/ IFH-Verbrauchsausgaben 2019
6 Quelle: MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2019
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschéatzung der durch die geplante Ansiedlung eines Lidl-Marktes mit ca. 1.300 m2 Verkaufsflache
zu erwartenden Umsétze bildet die Voraussetzung fiir die Bestimmung der zu erwartenden Umsatzum-
lenkungen und der hierdurch moglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet wird die zu er-
wartende Umsatzleistung des geplanten Einzelhandelsbetriebes ermittelt.

Die Umsatzerwartung héngt dabei zunachst von der Marktbedeutung der zu betrachtenden Betriebsform
(Discounter), der Verkaufsflachengrof3e (rd. 1.300 m2 VKF) sowie des Betreibers (Lidl) ab. Dartiber hin-
aus nehmen auch die Gesamtattraktivitat des Standortes, das ansprechbare Kaufkraftpotenzial im Ein-
zugsgebiet sowie die Intensitat des Wettbewerbs Einfluss auf den zu erwartenden Umsatz.

In der folgenden Tabelle sind die Umsétze und Kaufkraftbindungsquoten des geplanten Lidl-Lebensmit-
teldiscounters flr nahversorgungsrelevante Sortimente im Einzugsgebiet zusammengefasst dargestellt.

Tabelle 3: Marktanteile des geplanten Lidl-Lebensmitteldiscounters
Erwarteter Kaufkraft- .
Bereich Kundenanteil : . Kaufkratt
Umsatz potenzial* bindungsquote
in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1: Kerneinzugsgebiet 4.8 65% 22,5 21%
Zone 2: Erweitertes Einzugsgebiet 1,9 25% 17,9 10%
Diffuse Umsatzzuflisse 0,9 10% A A

Nahversorgungsrelevante

. 7,6 100% A A
Kernsortimente gesamt
Nonfood-Sortimente 1,4 A A A
Summe 9,0 A A A

Quelle: BBE-Berechnungen 2021, Rundungsdifferenzen mdglich

*nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerieartikel)

Nach BBE-Prognose wird der Lebensmitteldiscounter nach seiner Realisierung mit Kunden aus dem
Kerneinzugsgebiet, welches eine fuRlaufige Erreichbarkeit von maximal 1.000 Metern nicht Uberschreitet,
ca. 65 % des prognostizierten nahversorgungsrelevanten Umsatzes (ca. 4,8 Mio. €) erwirtschaften, so-
dass dieser Anbieter fir die dortige Bevoélkerung einen wichtigen Trager der wohnortnahen Versorgung
darstellt. In dieser Zone kann der Markt eine Kaufkraftbindung von rd. 21 % erreichen. Aus dem erweiter-
ten Einzugsgebiet (Zone 2) werden weitere 25 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes (rd. 1,9 Mio.
€) generiert, was einer Marktabsorption in Héhe von rd. 10 % entspricht.

Insgesamt wird der geplante Lebensmitteldiscounter - bezogen auf das im gesamten Einzugsgebiet ver-
fligbare nahversorgungsrelevante Kaufkraftvolumen - einen Marktanteil von ca. 17 % erzielen.
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Rund 10 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes (ca. 0,9 Mio. €) werden mit Kunden generiert, die
von auBBerhalb des Einzugsgebietes stammen und als diffuse Umsatzzuflisse zu bezeichnen sind.

Insgesamt gehen die BBE-Gutachter davon aus, dass der geplante Lebensmitteldiscounter mit 1.300 m2
Verkaufsflache unter Bertcksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Nahbe-
reich vorhandenen Bevolkerungspotenzials eine Umsatzleistung von max. 9,0 Mio. € erzielen wird.

Auf das nahversorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen
hiervon ca. 7,6 Mio. € und auf die Randsortimente ca. 1,4 Mio. €.

Fur den geplanten Lidl-Lebensmitteldiscounter wird im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung somit eine
Flachenproduktivitat von rd. 7.000 € je m? Verkaufsflache unterstellt und damit eine GréRenordnung, die
trotz einer weit Uber dem Filialnetzdurchschnitt liegenden Betriebsgrof3e annahernd den Wert der mittle-
ren Flachenleistung erreicht. 7

Bei der Einstufung des prognostizierten Umsatzes ist zu beachten, dass mit rd. 9,0 Mio. € ein Leistungs-
wert unterstellt wird, der deutlich Giber dem Durchschnitt des Lidl-Filialnetzes (rd. 6,7 Mio. Euro p.a.) lie-
gen wird.

Die geplante Filiale verfligt mit ca. 1.300 m2 uber eine Verkaufsflache, die das Durchschnittsmaf? des
Lidl-Filialnetzes um mehr als 40 % Uberschreitet. Daraus erklart sich, dass die BBE-Prognose eine leicht
unter dem Filialnetz-Durchschnitt liegende Flachenleistung erwarten lasst. Denn der Discounter Lidl bietet
unabhangig von der Gro3e einer Filiale bundesweit das gleiche Sortiment. Da die grol3ere Ladenflache
nicht fir einen Ausbau des Sortiments genutzt wird, ist mit zunehmender Verkaufsflache deshalb von ei-
ner zuriickgehenden Flachenleistung auszugehen.

Der im Folgenden zugrundgelegte Umsatz von 9,0 Mio. € p.a. ist somit als Maximalumsatz zu werten, so
dass die Auswirkungsanalyse einem Worts-Case-Ansatz folgt.

6.2 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umsatze und Abschépfungsquoten im Einzugsgebiet des Vorhabens
prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung das Planvorhaben fiir die umliegen-
den Wohnquartieren tibernehmen kann.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stéadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben in-
duzierten Umlenkungseffekte gegentber den Nahversorgungsbetrieben im Untersuchungsgebiet rele-
vant. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Mehrumsatz
grundsatzlich Wettbewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch eine Realisierung nicht mehr

7 Im Geschéftsjahr 2019 wurden von Lidl in Deutschland 3.212 Filialen mit einer Verkaufsflache von ca. 2,92 Mio.

m? Verkaufsflache betrieben, auf der ein Umsatz von ca. 21,67 Mrd. € erwirtschaftet wurde. Die mittlere Flachen-
leistung betrug somit auf einer Durchschnitts-Verkaufsflache von 906 m2 etwa 7.420 € je m? Verkaufsflache.
(Quelle: Hahn-Gruppe: 15. Retail Real Estate Report, Bergisch Gladbach 2020).

Seite 30 von 49



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse  Lidl-Lebensmittelmarkt Ansiedlung Herford

Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den verschiedenen Wettbewerbsstandorten umge-
lenkt wird.8 Infolge der geplanten Neuansiedelung ist mit zuséatzlichen Umsatzen und damit Wettbewerbs-
wirkungen zu rechnen. Auf diese zusétzlichen Umsétze, die umverteilungsrelevant sind, sind die stadte-
baulichen Auswirkungen des Planvorhabens vornehmlich abzustellen.

Wie bereits dargestellt, ist im Falle der Neuansiedlung des Lebensmitteldiscounters ein Umsatz in H6he
von max. 9,0 Mio. € zu prognostizieren. Davon wird der Grofteil (ca. 7,6 Mio. €) auf die nahversorgungs-
relevanten Sortimente entfallen; die Nonfood-Sortimente werden voraussichtlich ca. 1,4 Mio. € erzielen.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatz-Umverlagerungseffekte sind die Gutachter von folgen-
den Annahmen ausgegangen:

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wetthewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Planvorhabens in erster Linie
groRere Wettbewerbsbetriebe / insbesondere Discounter anzusehen sind.

® Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Somit sind Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes starker von
Umsatzverlagerungen betroffen als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt die Tatsache zugrunde, dass fir den Verbraucher die Attraktivitat von Ein-

zelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit-
und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist je-

doch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage
bestimmt.

So weisen inshesondere Guter des taglichen Bedarfs wie - z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren
- aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfrequenz eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ kurzer Zeitdistanz
die Nachfrage nach diesen Gitern deutlich abnimmt.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die geplante Neuansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters zu erwartenden Umsatzverlagerungen folgende Konsequenzen:

m  Mitrd. 8,1 Mio. € wird ein Grol3teil des zu erwartenden Umsatzes durch Umsatzumlenkungen in-
nerhalb des Untersuchungsraumes generiert.

m Maximal 0,9 Mio. € werden als diffuse Umsétze zufliel3en, die gegenliber einer Vielzahl von Wett-
bewerbern umverteilt werden und die in ihrer Gré3enordnung nicht standortscharf prognostiziert
werden kénnen.

m Insgesamt bleibt die Umsatzumverteilung durchweg weit unterhalb des Schwellenwertes fiir magli-
che negative stadtebauliche Effekte von rd. 10 % Umsatzumverteilung, sodass fur den Realisie-
rungsfall des Planvorhabens Betriebsgefahrdungen tangierter Wettbewerber ausgeschlossen wer-
den kénnen.

8 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte Wettbe-
werber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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m Da sich die Wettbewerbswirkungen des geplanten Lidl-Lebensmitteldiscounters in erster Linie ge-
geniber Lebensmittelmarkten mit vergleichbarer Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
richten werden und an Anbieter in raumlicher Nahe, sind lediglich h6here Umverteilungen gegen-
Uber dem REWE-Markt in der Liebigstral3e zu erwarten.

Die nachfolgende Tabelle stellt die prognostizierten Umsatzumverteilungen dar.

Tabelle 4: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Umverteilung Verkaufsflache WettbeD\?vr:fti)tei?jrrnsatzl Umsatzumverteilung
in %des
in m?2 in Mio. € derzeitigen in Mio. €
Umsatzes
Herford, Zentrale Versorgungshbereiche 11.280 68 5 3,4
B Hauptzentrum Herford (Combi, Hozain) 2.040 11 4 0,4
B NvZ Mindener StraRe (Aldi, Lidl, Denn's) 2.840 21 5 1,0
B \vZ salzufler StraRe (geplant Edeka) 3.400 14 7 1,0
B NvZ Engerstrae (Aldi, Lidl, Penny, Loschdepot) 3.000 22 4 1,0
Bestandsorte der Nahversorgung, davon 13.300 63 6 3,7
B | jebigstraBe (Rewe) 1.400 7 9 0,6
B \errestraRe (Kaufland) 3.300 17 4 0,7
B Dpeichkamp (Marktkauf) 5.400 25 6 15
B GoebenstraRe (E-Center) 3.200 14 7 0,9
Entwicklungsstandorte der Nahversorgung 2.590 16 5 0,8
B pyerdisser StraRe (Penny) 700 4 5 0,2
B | ockhauser StraRe (Aldi Nord. Loschdepot) 1.240 8 5 0,4
B \ozartstraRe (Netto) 650 4 5 0,2
B sojitsre Standorte (z.B. sinem) 750 4 5 0,2
Umsatz aus Umsatzumverteilung 27.920 151 A 8,1
Diffuse Umsatzzuflisse 0,9
Gesamtumsatz des Projektes . 9,0

* v. a. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Nonfood-Sortimente)
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)

m Die prozentual hdchsten Umsatzumverteilungen werden den Vollsortimenter REWE im Bestands-
standort der Nahversorgung in der Liebigstral3e treffen, da insbesondere aufgrund der rdumlichen
Néhe zu dem Vorhabenstandort eine Alternative fur eine fulRlaufige Einkaufsméglichkeit geschaf-
fen wird. Nach BBE-Prognose werden hier bis zu 9 % des derzeitigen Umsatzes zugunsten des
Planvorhabens umverteilt. Hieraus lasst sich allerdings noch keine Gefahrdung der wirtschaftli-
chen Tragfahigkeit ableiten.

m  Umverteilungswirkungen von bis zu 6 % des heutigen Umsatzes sind gegeniiber dem SB-Waren-
haus Marktkauf und bis zu 7% gegenlber dem Edeka-Supermarkt an der Salzufler Stral3e. Es
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werden rd. 4 % gegeniiber den Anbietern des Nahversorgungszentrums Engerstra3e (Aldi, Lidl,
Penny) zu erwarten sein, da in diesem Nahversorgungszentrum der nachstgelegene Lidl-Markt
ansassig ist. Marktkauf wird deshalb stérker betroffen sein, da er derzeit das einzige SB-Waren-
haus stdlich der Innenstadt darstellt und kurze Wegebeziehungen zum Vorhabenstandort beste-
hen.

m FUr den ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereich, das Hauptzentrum Innenstadt, belaufen
sich die maximalen Umsatzumverteilungen auf 4 % des derzeitigen Umsatzes; diese verteilen sich
auf die Anbieter Combi Supermarkt und Hozain Lebensmittelmarkt. Damit ist die Grol3enordnung
so gering, sodass eine Gefahrdung der Betriebe ausgeschlossen werden kann.

m Auf die Anbieter Aldi, Lidl und Denn’s Biomarkt im Nahversorgungszentrum Mindener Stral3e wer-
den Umsatzverluste in Hohe von maximal rd. 1,0 Mio. Euro zukommen, diese verteilen sich auf
die drei Hauptanbieter, wobei der gro3te Anteil Lidl betrifft. Prozentual belauft sich die Umsatzum-
verteilung auf lediglich maximal 5 % und ist als rein wettbewerblich zu bewerten.

m FUr die Bestandsstandorte der Nahversorgung WerrestraBe mit einem Kaufland SB-Warenhaus
und Goebenstral3e mit einem E-Center, beide im Norden des Untersuchungsraumes lokalisiert,
werden Umsatzumverteilungswerte prognostiziert, die bei maximal rd. 7 % liegen werden, eine
Betriebsaufgabe lasst sich daraus nicht ableiten.

m Die Entwicklungsstandorte der Nahversorgung Elverdisser Straf3e (Penny), Lockhauser Stral3e
(Aldi und Loschdepot) sowie Mozartstral3e (Netto) werden ebenfalls von gewissen Umsatzverlus-
ten betroffen sein. Insgesamt gehen die Gutachter davon aus, dass sich die Umsatzumverteilun-
gen bei maximal 0,8 Mio. fur die vier Anbieter einpendeln, das entspricht maximal rd. 5 Prozent
des derzeitigen Gesamtumsatzes. Daraus lassen sich keine Riuckschlisse auf eine verminderte
wirtschaftliche Tragfahigkeit ziehen. Die Anbieter sind konzeptionell auf die Versorgung der ortli-
chen Bevélkerung im Nahbereich ausgerichtet. Eine Wettbewerbsverscharfung aul3erhalb dieses
Nahbereiches wirkt sich nur bedingt aus. Eine Verschlechterung der Versorgungsstrukturen und
damit einhergehende negative stadtebauliche Folgewirkungen sind nicht ableitbar.

m Darlber hinaus wird die Umsatzumlenkung gegeniiber Betrieben auRerhalb des Untersuchungs-
gebietes (diffuse Umverteilung) auf max. 0,9 Mio. € prognostiziert. Hiervon werden die Lebensmit-
telméarkte im gesamten Stadtgebiet betroffen sein, allerdings in einer nicht nachweisbaren Gros-
senordnung, aufgrund der geringen Hohe der prognostizierten Umverteilungseffekte sowie der
Vielzahl der potenziellen Wettbewerbsbetriebe. Es ist nicht davon auszugehen, dass hierdurch
einzelne Wettbewerber in ihrer wirtschaftlichen Tragfahigkeit gefahrdet werden.

®m Im Fazit wird aufgrund der raumlichen Néhe und der hohen Uberschneidung der Versorgungs-
funktionen der zum Planvorhaben nahegelegene REWE-Vollsortimenter in der Liebigstrale mit
bis zu 9 % des relevanten Umsatzes vergleichsweise stark von Umsatzumverteilungen tangiert,
allerdings ist daraus keine wirtschaftliche Gefahrdung abzuleiten.

Seite 33 von 49



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse  Lidl-Lebensmittelmarkt Ansiedlung Herford

6.3  Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens ist im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entschei-
dend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktio-
nalitat beeintréchtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Diese
negativen Auswirkungen wéren zu unterstellen, wenn infolge des Planvorhabens solche Betriebe ge-
schlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren bzw. der wohnungsna-
hen Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwick-
lungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ware dann beeintréchtigt, wenn bei Realisierung der
Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Ent-
wicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

B die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflrchten sind, bzw.

B das Planvorhaben zu Leerstdnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

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

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante
Neuansiedlung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters an der Ahmser Stral3e 54 in der Stadt Herford
keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Ver-
sorgung im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

B Fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung, dass das Planvorhaben
einen Nahversorgungsbetrieb in einer marktublichen Grofe (rd. 1.300 m2 VKF) darstellt. Neben
den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren werden nur in untergeordnetem Umfang Randsortimente angeboten (max. 10 % Randsorti-
mente).

B Im Falle der ,Worst-Case-Betrachtung® wiirde die Neuansiedlung zu einem Umsatzvolumen von
insgesamt max. 9,0 Mio. € am Standort fihren. Davon werden rd. 8,1 Mio. Euro durch Umsatzum-
verteilungen in der Hansestadt Herford generiert; diese verteilen sich auf eine Vielzahl von Anbie-
tern und liegen durchweg unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem nach allgemeinen Erfah-
rungswerten eine Gefahrdung eines Wettbewerbers nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden
kann.

B Die Ansiedlung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters soll auf dem Grundstiick eines ehemaligen NP-
Marktes erfolgen, der mit dem Einzelhandelskonzept der Hansestadt Herford als Nahversorgungs-
tandort mit wesentlicher Versorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsquartiere klassifiziert
wurde. Es konnte aufgezeigt werden, dass der geplante Lidl-Markt seinen Umsatz Uiberwiegend
mit Kunden aus einem fuRBlaufigen Einzugsgebiet (1.000-Meter-Distanzzone) generieren wird. Die
geplanten Kernsortimente liegen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und
Genussmittel/ Drogeriewaren), so dass der Angebotsschwerpunkt des Marktes der vorgesehenen
Nahversorgungsfunktion des Standorts entspricht.
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B Die grofiten Wettbewerbswirkungen werden sich gegeniiber den nachstgelegenen Wettbewer-
bern, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen, einstellen.
Am starksten werden somit voraussichtlich gréRere Lebensmittelmérkte im Wettbewerbsumfeld
des Planvorhabens betroffen sein.

Méogliche, durch das Vorhaben hervorgerufene Umsatzumlenkungen bewegen sich selbst im un-
terstellten "Worst-Case-Szenario" im Rahmen tblicher Wettbewerbswirkungen.

B Wie oben dargestellt, ist fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens zunéchst entschei-
dend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche ge-
maR § 11 Abs. 3 BauNVO in ihrer Funktionalitat beeintréachtigt werden.

B Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung filhren gegentiber dem
Hauptzentrum Innenstadt zu Umlenkungseffekten von maximal rd. 4 % der Bestandsumsétze. Die
Umlenkungswirkungen liegen deutlich unterhalb der Schwellenwerte von 10 %.

B Fir den ortlichen Supermarkt Combi sind zwar Umlenkungseffekte zu erwarten, eine nachhaltige
Betroffenheit der strukturprdgenden Betriebsstatte oder weiterer Anbieter innerhalb des Haupt-
zentrums der Stadt Herford und damit einhergehende negative stadtebauliche Folgewirkungen
lassen sich hieraus nicht ableiten.

B Die Anbieter Aldi, Lidl innerhalb des Nahversorgungszentrums Mindener Stral3e stehen als Be-
triebe derselben Vertriebsform - und mit Lidl sogar derselben Firmierung - im unmittelbaren Wett-
bewerb zum Planvorhaben, sodass hier aufgrund einer veranderten Einkaufsorientierung Umlen-
kungen zu erwarten sind. Trotz dieser absatzwirtschaftlichen Umlenkungen sind aber keine Be-
triebsaufgaben der vorhandenen, lagenpragenden Betriebsstatten sowie eine Stérung der Versor-
gungsfunktion abzuleiten.

B Im Nahversorgungszentrum Engerstralie ist eine weitere Lidl-Filiale ansassig, weiterhin die Anbie-
ter Aldi, Penny und Loschdepot. Die Anbieter prasentieren sich modern und marktgerecht, eine
stadtebauliche Beeintrachtigung aufgrund des Planvorhabens kann aus der prognostizierten Um-
satzumverteilung von maximal rd. 4 % nicht abgeleitet werden. Der Lidl-Markt wird mit den hochs-
ten Umverteilungsquoten zu rechnen haben, da eine weitere Filiale die Einkaufsalternativen er-
héht.

B Die Umlenkungseffekte gegenuber den Bestandsstandorten der Nahversorgung bewegen sich bei
max. 6 % und somit unterhalb der definierten Schwellenwerte. Bedingt durch eine veranderte Ein-
kaufsorientierung innerhalb des Untersuchungsraumes werden gewisse absatzwirtschaftliche Ein-
buRen auch fur die groRformatigen Anbieter Marktkauf, Kaufland, Rewe und E-Center nicht aus-
bleiben. Stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne einer Verschlechterung der Nahversor-
gungsfunktion lassen sich hieraus jedoch nicht herleiten, zumal diesen Standortbereichen aus
stadtebaulicher Sicht eine geringere Bedeutung zukommt als den siedlungsintegrierten Nahver-
sorgungsstandorten.

B Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen gegenuber den Entwicklungsstandorten der Nahversor-
gung innerhalb des wirtschaftlichen Einzugsgebietes liegen mit max. 5 % unterhalb des definierten
Schwellenwertes von 10 %. Betroffen sind hiervon aufgrund der raumlichen Nahe die Anbieter
Penny, Aldi und Netto. Die Filialen verfiigen Gber marktgerechte Betriebsstatten und sind grund-
satzlich wettbewerbsféahig aufgestellt. Eine Betriebsaufgabe bedingt durch das Planvorhaben ist
nicht herzuleiten, da sich die Mérkte bereits heute dem Wettbewerb des Rewe-Supermarktes in
der Liebigstral3e stellen missen und zudem konzeptionell auf die Versorgung der 6rtlichen Bevdl-
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kerung im Nahbereich ausgerichtet sind. Eine Wettbewerbsverscharfung aul3erhalb dieses Nah-
bereiches wirkt sich nur bedingt aus. Eine Verschlechterung der Versorgungsstrukturen und damit
einhergehende negative stadtebauliche Folgewirkungen sind nicht ableitbar.

B Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber sonstigen Standortlagen im Untersuchungs-
raum belaufen sich auf maximal 5 % der derzeitigen Umsétze und ziehen keine stadtebauliche
Relevanz nach sich.

B So liegen die Umverteilungsquoten durchweg unterhalb des Schwellenwertes fur mégliche nega-
tive stadtebauliche Effekte von rd. 10 % Umsatzumverteilung, sodass eine Betriebsaufgabe in
Folge des Planvorhabens ausgeschlossen werden kann.

Aufgrund der Hohe der Umverteilung sowie der raumlichen und wettbewerblichen Strukturen im
weiteren Untersuchungsgebiet kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen auf die wohnungs-
nahen Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum und dartber hinaus ebenfalls ausgeschlos-
sen werden.
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6.4  Kompatibilitat des Vorhabens mit den Zielen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Herford

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Herford mit seinen Steuerungselementen (als stad-
tebauliches Entwicklungskonzepti. S. v. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) bildet den Rahmen fir eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung des Einzelhandels. Im Sinne einer rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind
fur die zentralen Versorgungsbereiche unterschiedlicher Hierarchieebenen sowie weiteren Standortlagen
zudem spezifische Zielvorstellungen abgeleitet worden.

Leitlinien und Ziele fur die Nahversorgung

Neben dem Schutz und der Starkung der Nahversorgungszentren ist die stadtvertragliche Sicherung und
Forderung der flachendeckenden, verbrauchernahen Versorgung eines der wesentlichen Entwicklungs-
ziele der Stadt Herford. °©

LZiel muss es sein, dauerhaft tragfdhige, stadtvertrdgliche und rdumlich wie funktional ausgewogene
Strukturen zu schaffen, welche die flachendeckende Nahversorgung der Bevolkerung nachhaltig sicher-
stellen. Das bestehende Netz an integrierten Nahversorgungseinrichtungen muss erhalten und stabilisiert
werden. Zusétzlich noch bindungsfahiges Kaufkraftpotenzial soll primér zur Verbesserung der Nahversor-
gung in unterversorgten Gebieten oder den Zentren verwendet werden. Hierbei diirfen von Nahversor-
gungsstandorten keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt her-
vorgerufen werden.”

Im Modell der rAumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind fur die zentralen Versorgungsbereiche sowie fir
die weiteren Standortkategorien unterschiedlicher Hierarchieebene spezifische Ziele und Grundsatze ab-
geleitet worden. Neben den Vorgaben der Landesplanung sind fiir neue Standorte der Nahversorgung
grundsatzlich die nachfolgenden Anforderungen definiert10:

m Aus stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Griinden sind Neuerrichtungen insbesondere
dort vorzunehmen, wo Versorgungsdefizite vorliegen.

Durch eine Errichtung einer modernen und leistungsfahigen Lidl-Betriebsstatte auf dem ehemaligen NP-
Discounter-Gelande wird ein Beitrag zur Sicherung der dortigen Versorgungsstrukturen erbracht.

m  Wahrung einer dem Versorgungsbereich angemessenen und mal3stabsgerechten Dimensionie-
rung.

Die Anteilswerte an der ortlichen Kaufkraft haben aufzeigen kénnen, dass keine marktdominierende Stel-
lung vorliegt.

m Eine Einbindung in das OPNV-Netz ist wiinschenswert.

Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist durch mehrere, in der Néhe liegende Bushaltestellen gegeben.

m Keine schadlichen Auswirkungen auf Zentren- oder Versorgungsstrukturen ausgehen
(Einzelfallprifung).

9 Vgl. Aktualisierung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes Stadt Herford, 2015, S. 75 ff.
10 Ependa, S. 91 ff.
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Hinsichtlich der Unschéadlichkeit in Bezug auf die bestehenden Zentren- und Versorgungsstrukturen wird
auf die Ausfuihrungen im vorstehenden Kapitel verwiesen.

Entwicklungsstandort der Nahversorgung

Zum Zeitpunkt der Erstellung der aktualisierten Fassung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Herford befand sich am avisierten Lidl-Standort ein NP-Lebensmittelmarkt. Die Aussagen, den
Standortbereich betreffend, in dem Konzept lauten wie folgt: ,Ebenfalls im Stadtbezirk Kirschengarten in
integrierter Lage mit unmittelbarem Wohnbezug und hohen Nahbereichspotenzial befindet sich ein NP-
Markt an der Ahmser StralRe. Als solitirem Nahversorger kommt dem Standort eine Versorgungsfunktion
fur die umliegenden Siedlungsquartiere zu."”

Als Empfehlungen fir den konkreten Standortbereich wurden folgende getétigt:

m Sicherung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen zum Erhalt der flachendeckenden Nah-
versorgung

m Vertragliche Entwicklungsmdglichkeiten zur Sicherung marktfahiger Formate

Der Planstandort wurde als Entwicklungsstandort der Nahversorgung eingeordnet.

Fir die Entwicklungsstandorte Nahversorgung werden im Zentren- und Nahversorgungskonzept nachfol-
gende Ziele definiert:

B Sicherung des bestehenden integrierten Nahversorgungsangebotes

m Vertragliche Entwicklungsmaglichkeiten bestehender Standorte zur Neuausrichtung und Beibe-
haltung marktfahiger Formate oder kleinflachiger ergdnzender Angebotsstrukturen
(Béacker, Fleischerei 0. &.)

B Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standortlagen

Der Standortbereich kann seit der SchlieBung des NP-Marktes seine zugewiesenen Nahversorgungs-
funktionen fir die umliegenden Stadtquartiere nicht mehr erfillen. Das Planvorhaben stimmt somit mit
den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzepts Uiberein, da der Nahversorgungsstandort mit der
Wiederansiedlung eines Lebensmittelmarktes seiner zugewiesenen Nahversorgungsfunktion wieder ent-
sprechen kann.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass flr das geplante Vorhaben die Kompatibilitat mit
den Vorgaben des Zentren- und Einzelhandelskonzept der Stadt Herford gegeben ist.
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6.5 Kompatibilitat des Vorhabens mit den Zielen der Regional- und
Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen gibt folgende Ziele der Raumordnung vor, die im Rah-
men eines Bauleitplanverfahrens beachtet werden mussen:

Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in regional-

planerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Der Regionalplan stellt fir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar, sodass das lan-
desplanerische Ziel eingehalten wird.

Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nur:

® in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

B in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer rAumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fiir die Versorgung der Be-
volkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

m die Sortimente gemaf Anlage 1 und

m weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sor-
timentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festge-
setzt werden, wenn nachweislich:

a) eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grunden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ruicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht méglich ist und

b) die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und

c) zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Planareal befindet sich aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.
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Zu a):

Ansiedlung des Lidl-Marktes innerhalb eines abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs nicht
zielfuhrend:

Das Innenstadtzentrum Herford stellt in einer Entfernung von rd. einem Kilometer den zum Planstandort
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich dar. Die weiteren Zentralenversorgungsbereiche befin-
den sich weiter nordlich bzw. westlich des Hauptzentrums. Im Siedlungsbereich zwischen der Innenstadt
und der B239 ist kein ausgewiesenes Nahversorgungszentrum vorhanden: Deshalb wird der neue Lidl-
Markt insbesondere in den Wohnquartieren siidwestlich der Bahntrasse wesentlich zur Verbesserung der
wohnungsnahen Versorgung beitragen kdnnen. Positiv ist dabei auch, dass sich die Angebote des neuen
Discounters und die Sortimente des nahe gelegenen Rewe-Marktes zu einer funktionsfahigen Nahversor-
gungstruktur erganzen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist somit zu berlicksichtigen, dass der Planstandort eine Ergédnzungsfunktion
zum ausgewiesenen Zentren Innenstadtzentrum Herford einnimmt und sich das Einzugsgebiet des ge-
planten Lidl-Marktes deshalb nur in geringem Maf3e mit den Verflechtungsbereichen zentraler Versor-
gungsbereiche Uberschneidet.

Nach einem aktuellen OVG NRW-Urteil (Az. 7 D 49/16.NE vom 26.02.2020) ist im Falle der Ansiedlung
eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus der Sicht
der angrenzenden zentralen Versorgungsbereichen heraus zu argumentieren. Dabei sind Grinde aufzu-
zeigen, warum das geplante Vorhaben nicht in einem der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche
realisiert werden kann. Dies wird nachfolgend fir den zentralen Versorgungsbereich Herford Innenstad-
tuberpruft. Auf die zentralen Versorgungsbereiche der vier ausgewiesenen Nahversorgungszentren wird
ebenfalls eingegangen. In einem zweiten Schritt ist zu prifen, ob die Entwicklung eines neuen zentralen
Versorgungsbereiches mit Einzelhandelsangeboten und Komplementarnutzungen an einem integrierten
Standort moglich ist.

ZVB Innenstadt

Die Innenstadt bildet innerhalb der Stadt Herford den grof3ten Einzelhandels- und Dienstleistungsschwer-
punkt mit einem differenzierten Besatz von Versorgungseinrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infra-
struktur. Es handelt sich bei dem Geschéftsbereich innerhalb der Zentrenhierarchie in Herford um das
Hauptzentrum.

Die Abgrenzung orientiert sich im Norden entlang des StraRenzuges ,Auf der Freiheit* und Berliner
StralRe und schlie3t den Bereich Holland bis zur Werrebriicke an der Einmindung der Mindener Stral3e
mit ein. Entlang Berliner Stral3e, FidelenstralRe, KomturstraRe und Johannisstral3e im Osten verlauft die
Abgrenzung in sudlicher Richtung entlang der Stral3en Renntormauer und Renntorwallstrale bzw. ,Unter
den Linden®. Im Westen bildet die Kleine Mauerstral3e zusammen mit der Steintorstral3e die Abgrenzung.

Der Einzelhandelsbesatz umfasst eine Mischung unterschiedlicher BetriebsgréZen und Betriebstypen
(Fachgeschéfte, Fachmarkte). Die Hauptlagen sind an der HockerstralRe, Béackerstrae und rund um den
alten Markt zu finden.

Die bauliche Struktur ist durch eine verdichtete, tberwiegend kleinteilige Altstadtbebauung gepragt, so-
dass sich relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss ergeben. Einzig an der Steinstralle
befindet sich mit den Anbietern Expert und Action eine Fachmarktlage innerhalb des Zentrums, in unmit-
telbarer Nahe dazu befindet sich auch der Lebensmittelanbieter Hozain.
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Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind keine grof3flachigen Leersténde vorhanden, die eine
Belegung mit einem grofRflachigen Lebensmittelmarkt ermoglichen.

Abbildung 13: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Herford 2015, S. 86

Nach Aussagen der Stadt Herford werden perspektivisch allerdings die Anbieter Saturn und H&M ihre
Einzelhandelsflachen freigeben. Nach Einschatzung der BBE Handelsberatung sind diese Objekte auf-
grund der baulichen Gegebenheiten (Geschossigkeit) nicht realistisch fur die Aufnahme eines Lidl-Le-
bensmittelmarktes. Hinzu kommt, dass diese Objekte aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Lagesituation
nicht dazu geeignet sind, einen Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung der sidlich des Hauptzentrums
gelegenen Wohnquartiere zu leisten.

Der zentrale Versorgungsbereich ist ansonsten fast vollstandig durch bauliche Nutzungen mit einer ent-
sprechenden baulichen Dichte gepragt. Die wenigen grof3eren unbebauten Flachen sind in Nutzung,
Ubernehmen wesentliche Funktionen fir die Innenstadt und stehen daher nicht zur Verfigung. Hierzu ge-
hdren insbesondere der alte Marktplatz und der Rathausplatz.
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In Summe kann festgehalten werden, dass eine Lage des in Rede stehenden Vorhabens in der geplanten
Grole von rd. 1.300 m2im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aus stadtebaulichen und siedlungs-
strukturellen Griinden nicht mdglich erscheint. Der Vorhabenstandort liegt stidlich des Hauptzentrums
und hat als Nahversorgungsstandort die Funktion der Versorgung der umliegenden Wohnquartiere zu
Ubernehmen. Teile des ndrdlichen Nahbereiches des geplanten LIDL-Marktes reichen in den Nahbereich
des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die sich sidlich des avisierten Lidl-Marktes angrenzen-
den Wohngebiete sind hingegen nicht fuBlaufig versorgt.

ZVB Nahversorgungszentrum Engerstrafie

Das Nahversorgungszentrum Engerstral3e befindet sich im nordwestlichen Herford, au3erhalb des Nah-
bereiches des Vorhabenstandortes. Dieser Standort als Alternative wirde die ful3laufige Versorgung am
Vorhabenstandort aufgrund der Entfernung nicht positiv beeinflussen. Zudem befindet sich hier bereits
eine Lidl-Filiale. Dieser Standortbereich kommt somit aufgrund seiner Lage und des bestehenden Einzel-
handelsbesatzes fir das Vorhaben einer Lidl-Ansiedelung nicht in Betracht.

ZVB Nahversorgungszentrum Elverdissen

Das Nahversorgungszentrum Elverdissen befindet sich im Siden von Herford, in rd. 5 km Entfernung
vom Vorhabenstandort. Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches sind ein Edeka-Markt und ein NP-
Lebensmitteldiscounter anséssig. Dieser Standort als Alternative wirde die ful3laufige Versorgung am
Vorhabenstandort aufgrund der Entfernung nicht positiv beeinflussen.

ZVB Nahversorgungszentrum Mindener StralRe

Das Nahversorgungszentrum Mindener StralRe befindet sich im Norden des Hauptzentrums Herford, au-
Rerhalb des Nahbereichs des Vorhabenstandortes. Dieser Standort als Alternative wiirde die fuBlaufige
Versorgung am Vorhabenstandort aufgrund der Entfernung nicht positiv beeinflussen. Zudem ist auch
hier bereits eine Lidl-Filiale vorhanden, so dass auch dieser Standortbereich als Alternativstandort ausge-
schlossen werden kann.

ZVB Nahversorgungszentrum Salzufler Stral3e

Das Nahversorgungszentrum ist in der im Einzelhandelskonzept dargestellten Form derzeit nicht vorhan-
den. Es bestehen konkrete Plane, den Abgebrochenen Edeka-Markt durch einen modernen Neubau mit
rd. 3.400 m2 Verkaufsflache zu ersetzen. Aul3erdem soll ein dm-Drogeriemarkt etabliert werden. Damit
Ubernehmen die geplanten Méarkte als wichtigste Funktionstrager des Nahversorgungszentrums Nahver-
sorgungsfunktion. Aufgrund der Entfernung zum Vorhabenstandort Ahmser StralRe kann eine Lidl-Ansied-
lung hier keinen positiven Effekt fur die wohnortnahe Versorgung leisten und kommt daher als Alternative
nicht in Betracht.
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Abbildung 14: Weitere Zentrale Versorgungsbereiche in Herford
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Somit ist festzuhalten, dass die die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Herford keine Voraussetzungen aufweisen, einen zuséatzlichen grof3flachigen Lebensmittelmarkt
mit knapp 1.300 m2 Verkaufsflache aufzunehmen.

Der Projektstandort, an dem zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Einzelhandelskonzepts noch ein NP-
Markt anséassig war, wurde als solitdrer Nahversorgungsstandort eingestuft. Mit der SchlieBung des
NP-Marktes kann der Standort seine zugewiesenen Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden Sied-
lungsbereiche allerdings nicht mehr erfillen.

Mit der Realisierung des Planvorhabens, d. h., mit der Ansiedlung eines Lidl-Lebensmittelmarktes,
konnte der Nahversorgungsstandort seinen zugewiesenen Nahversorgungsfunktionen zukinftig wieder
nachkommen. Das Planvorhaben ist somit als wichtiger Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung inner-
halb der Stadt Herford zu bewerten.

Zu b):

Es ist nachzuweisen, dass die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnungsnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient.

Beim Planvorhaben handelt es sich um einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment (mindestens 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente).

Der Planstandort nimmt eine stadtebaulich integrierte Lage in zentraler Lage des Stadtgebietes von
Herford ein. In fulaufiger Entfernung besteht eine Bushaltestelle, sodass auch eine gute Erreichbarkeit
mit dem OPNV gegeben ist.

Das Planvorhaben verfugt im fuBlaufigen Einzugsgebiet Gber ein vergleichsweise hohes Bevolkerungspo-
tenzial. So weist der Nahbereich des Planvorhabens, der unter Beachtung der vorhandenen stadtebauli-
chen Zasuren einem modifizierten 700 Meter-Radius um den Planstandort entspricht, ein Bevolkerungs-
potenzial von rd. 8.080 Einwohnern auf.

Die Einwohner im Einzugsgebiet des Planvorhabens verfligen tUber ein Nachfragevolumen in den rele-
vanten Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in Hohe von rd. 22,5
Mio. €.

Der Umsatz der geplanten Lidl-Filiale wird sich bei einer Verkaufsflache von ca. 1.300 m2 maximal in ei-
ner GrolRenordnung von rd. 9,0 Mio. € bewegen (,Worst-Case*). Davon entfallen rd. 7,6 Mio. € auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) und rd. 1,4 Mio. €
auf die Randsortimente.

Zu beriicksichtigen ist, dass sich die projektierte Verkaufsflache auf ca. 1.300 m2 addiert, wovon ca.
40 m? auf den Eingangsbereich (,Eingangskoffer®) entfallen, der als ,unproduktive” Verkaufsflache zu be-
werten ist.

Bei der Einschatzung, ob der geplante Markt der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient, geht das OVG Liineburg (Beschuss vom 28.09.2015 — 1
MN 144/15 — BauR 2015, 1944) davon aus, dass von einer wohnortnahen Versorgung auszugehen sei,
wenn ein Lebensmittelmarkt mindestens 50 % seines Umsatzes aus seinem Nahbereich generiert, also in
fuBlaufiger Entfernung abgeschdpft werden.
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Wie die eigene Prognose der Kundenherkunft belegt (vgl. Tabelle Marktanteile des geplanten Lidl-Le-
bensmitteldiscounter, S.32), wird der geplante Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt etwa 65 % seines Umsat-
zes aus seinem Nahbereich generieren. Durch diesen hohen Umsatzanteil kann der deutliche Nahversor-
gungsbezug des Planvorhabens dokumentiert werden.

Zu c):

Im Rahmen der zu erarbeitenden Auswirkungsanalyse wurde nachgewiesen, dass von dem Vorhaben
keine wesentliche Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen und keine Geféhrdung stadtebaulich
schutzwiirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit ausgehen werden.

Fazit der landesplanerischen Beurteilung

Im Hinblick auf die Ziele der Landesplanung kann nach Auffassung der BBE Handelsberatung aus folgen-
den Grunden die Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW in Anspruch genommen werden:

Bei dem Planstandort handelt es sich gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Herford um
einen solitiren Nahversorgungsstandort, der derzeit seinem Nahversorgungsauftrag nicht mehr nach-
kommen kann.

Mit der vorliegenden Prufung konnte dargelegt werden, dass der geplante Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt
wichtige (Nah-) Versorgungsfunktionen v. a. fir die Bevdlkerung in den angrenzenden Siedlungsberei-
chen tbernehmen wird. Somit dient das Planvorhaben der Gewdhrleistung einer wohnungsnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Mit der Realisierung des Planvorhabens kénnte der solitdre Nahversorgungsstandort seine zugewiese-
nen Nahversorgungsfunktionen somit in Zukunft wieder erftllen.
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7 Fazit

m Am Standort Ahmser Stral3e 54 in Herford ist die Ansiedlung eines Lidl Lebensmittelmarktes mit
ca. 1.300 m2 Verkaufsflache geplant. Die Angebotsausrichtung des Lebensmittelmarktes wird pri-
mar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen. Auf dem Areal befindet sich heute noch
das Gebaude eines ehemaligen NP-Marktes mit einer stillgelegten Verkaufsflache von etwa 840
m2, Somit ist das Grundstiick bereits flir den grof3flachigen Einzelhandel vorgepragt.

m Der Planstandort wurde im Zentren- und Nahversorgungskonzept als Entwicklungsstandort der
Nahversorgung eingeordnet. Der Standortbereich kann seit der SchlieBung des NP-Marktes
seine zugewiesenen Nahversorgungsfunktionen nicht mehr erfillen. Das Planvorhaben stimmt
somit mit den Zielen und Grundséatzen des Einzelhandelskonzepts Uberein, da der Nahversor-
gungsstandort mit der Wiederansiedlung eines Lebensmittelmarktes seiner zugewiesenen Nah-
versorgungsfunktion wieder entsprechen kann.

m Das Einzugsgebiet hat zwei Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensitaten, das Kerneinzugsge-
biet, das den unmittelbaren Nahbereich (modifizierter 700-Meter-Radius) mit aktuell rd. 8.080
Einwohnern umfasst; und das erweiterte Einzugsgebiet in Richtung Osten mit rd. 6.420 Einwoh-
ner. Das so abgegrenzte Einzugsgebiet weist ein aktuelles Einwohnerpotenzial von insgesamt rd.
14.500 Personen auf.

® Im abgegrenzten Einzugsgebiet steht ein Kaufkraftvolumen in Héhe von ca. 40,4 Mio. € im Jahr
fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
zur Verflgung.

m Nach BBE-Prognose wird der Lebensmitteldiscounter nach seiner Realisierung mit Kunden aus
dem Kerneinzugsgebiet, welches eine fuRlaufige Erreichbarkeit von maximal 1.000 Metern nicht
Uberschreitet, ca. 65 % des prognostizierten nahversorgungsrelevanten Umsatzes (ca. 4,8 Mio.
€) erwirtschaften. In dieser Zone kann der Markt eine Kaufkraftbindung von rd. 21 % erreichen.
Aus dem erweiterten Einzugsgebiet (Zone 2) werden weitere 25 % des nahversorgungsrelevan-
ten Umsatzes (rd. 1,9 Mio. €) generiert, was einer Marktabsorption in Hohe von rd. 10 % ent-
spricht.

m Insgesamt gehen die BBE-Gutachter davon aus, dass der geplante Lebensmitteldiscounter mit
1.300 m2 Verkaufsflache unter Berlicksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation so-
wie des im Nahbereich vorhandenen Bevoélkerungspotenzials eine Umsatzleistung von max. 9,0
Mio. € erzielen wird. Auf das nahversorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogeriewaren) entfallen hiervon ca. 7,6 Mio. € und auf die Randsortimente ca. 1,4 Mio. €.

m Mitrd. 8,1 Mio. € wird ein Grolteil des zu erwartenden Umsatzes durch Umsatzumlenkungen in-
nerhalb des Untersuchungsraumes generiert. Maximal 0,9 Mio. € werden als diffuse Umsatze zu-
flieRBen, die gegenlber einer Vielzahl von Wettbewerbern umverteilt werden und die in ihrer Gro-
Benordnung nicht standortscharf prognostiziert werden kénnen.

m Insgesamt bleiben die Umsatzumverteilung durchweg unterhalb des Schwellenwertes fiir mogli-
che negative stadtebauliche Effekte von rd. 10 % Umsatzumverteilung, sodass fir den Realisie-
rungsfall des Planvorhabens Betriebsgefahrdungen tangierter Wettbewerber ausgeschlossen
werden kdnnen.
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®m Aufgrund der raumlichen N&he und der hohen Uberschneidung der Versorgungsfunktionen wird
der zum Planvorhaben nahegelegene REWE-Vollsortimenter in der LiebigstralZe mit bis zu 9 %
des relevanten Umsatzes vergleichsweise stark von Umsatzumverteilungen tangiert, allerdings
ist daraus keine wirtschaftliche Gefahrdung abzuleiten.

m Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschétzung, dass durch die ge-
plante Neuansiedlung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters an der Ahmser Straf3e 54 in der Stadt
Herford keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

m Der Standortbereich kann seit der SchlieBung des NP-Marktes seine zugewiesenen Nahversor-
gungsfunktionen nicht mehr erfilllen. Das Planvorhaben stimmt somit mit den Zielen und Grunds-
atzen des Einzelhandelskonzepts Uberein, da der Nahversorgungsstandort mit der Wiederansied-
lung eines Lebensmittelmarktes seiner zugewiesenen Nahversorgungsfunktion wieder entspre-
chen kann. Fir das geplante Vorhaben ist die Kompatibilitat mit den Zielen und Grundséatzen des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Herford gegeben.

m Angesichts der vorhandenen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen, der Versorgungsbedeutung
der zentralen Versorgungszentren und der Hohe der zu erwartenden Umsatzumverlagerungen ist
ein Umschlagen der wettbewerblichen in stadtebaulich relevante Auswirkungen infolge der An-
siedlung des Lidl-Marktes nicht zu erwarten. Damit kbnnen mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnungsnahe Versorgung im Stadtgebiet im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

m Mit der vorliegenden Untersuchung konnte dargelegt werden, dass der geplante Lidl Lebensmit-
teldiscountmarkt wichtige (Nah-) Versorgungsfunktionen v. a. fur die Bevolkerung in den angren-
zenden Siedlungsbereichen tbernehmen wird. Somit dient das Planvorhaben der Gewahrleis-
tung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Mit der Rea-
lisierung des Planvorhabens kdnnte der solitdre Nahversorgungsstandort seine zugewiesenen
Nahversorgungsfunktionen somit in Zukunft wieder erflllen.

m Im Hinblick auf die Ziele der Landesplanung kann fur das Nahversorgungsvorhaben die Ausnah-
meregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW geltend gemacht werden.

KolIn, im Juli 2021
BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Gyde Thonnessen i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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8 Anhang

8.1 Herforder Sortimentsliste 2015

Nahversorgungsrelevante Sortimente

WZ-Nr. 2008 Sortimentsgruppe

auws 472 Mahrumgs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke und Tabakwaren, Backerai- |
Konditorei- | Metzgereiwaren, Refomwaren)

auws 47.75.0 kosmetische Erzeugnisse und Kbmperpflegemittel, Drogernie- /| Pafimerneartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

aus 47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

aus 4T7.76.1 Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Florstik

aus 47.76.2 Tiemahrung (nur Haim- und Kleintierfutter)

Zentrenrelevante Sortimente

aus 47.73.0 Arzneimitiel, pharmazeutischer Bedarf

aus 47.74.0 medizinische und orthopadische Adikel, Sanitdtsartikel

aus 47.78.1 Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pllegemittal)

aus 47.78.9 Akustische Erzeugnisse und Horgerdte

aus 47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikel

aus 47.61.0 Biichar

aus 47.78.2 Antiquariate

aus 47.71.0 Damen- / Hemen- | Kinderoberbekleidung und -wische (inkl. Miederwaren)

aus 47.71.0 Pelz- und Kirschnerwaren

aus 47.71.0 Girtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawstten, Schals, Ticher

aus 47.72.1 Schuhe (ohne Sportschubhe)

auws 47.72.2 Ledersaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldborsen)

aus 47.50.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkL
Ammerkeramik

aus 47.50.9 Hausrat, Haushaltswaren und -arfikel, Schneidwaren, Beslecke

aus 47.50.9 Halz-, Kaork- , Flechi- und Korbwaren

aus 47.65.0 Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelsatze flr den Modellbau; chne
Videospielkonsolen)

aus 47.64.2 Sportartikel und -gerdte (ohne Sportgrof gerite)

aus 47.64.2 Sportbekleidung wnd -schubea

aus 47.64.2 Camipingartikel {ohne Campingmd&bal, Bekleidung und Schuhe)

aus 47.64.2 Anglerbedarf (ohre Beklaidung und Schube)

aus 47.64.2 ‘Waffen, Munition und Jagdbedarf (chne Bekleidung und Schuhe)

aus 47.65.0 Kinstler- und Bastelbadarf

aus 47.50.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.78.9 Pokale, Vereinsbedarf

aus 47.50.9 ‘Wohneinnichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewshrungsutensilien, Spiegel)

aus 47.78.3 Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstande / kunstgewerbliche Erzeugnisse

aus 47.51.0 Heaim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwascha /

Bettwische, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mabelstofie, Meterwaran, Wolle)
aus 47.53.0 Vaorhange und Gardinen

Seite 48 von 49



Auswirkungsanalyse  Lidl-Lebensmittelmarkt Ansiedlung Herford
aus 47.54.0 slektrische Haushaltsgerite (Klaingerite)
aus 47.41.0 Datermerarbeitungsgerdte, periphere Gerdte, Zubehdr und Softwara
aus 47.42.0 Telekommunikationsgerdte, Mobiltelefone und Zubehor
aus 4T7.43.0 Gerdte der Unterhaltungselektronik wund Zubehdr (inkl. Videospielkonsolan)
aus 47.63.0 bespielte Ton- und Bildirdger
auws 47.78.2 Fato- | Videokameras, Fermglaser, Mikroskope und Zubehdr (ohne Augenoptik)
aus 4T.77.0 hren und Schmuck
aus 47.78.3 Sammlerbriefmarken, -milnzen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

auws 47.52

auws 47.53.0
aus 47.52
auws 47.50.9
aws 47.52
aws 47.52
aus 47.52
auws 47.76.1

aus 47.76.1 und 47.52
auws 47.76.2

aws 47.76.2
aus 47.65.0

auws 47 642
aws 47.64.1
auws 47.64.2
aws 47 642
aws 47.58.1
aws 47.50.1
aws 47.50.1
aws 47.53.0
aws 47.79.1
aws 47.51.0
auws 47.54.0
aws 47.54.0
auws 47.50.9
aws 47.78.9
aus 47.78.9

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleinsisenwaran,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
Ful bodenbeldge, Tapsten

Raolldden, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Vemegelungseinrichtungean, Tresore)

Block- und Gartenh&user, Wintergarten, Z3une

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen {ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pllanzen, Samereien und Ddngemittel, Torfe und Erden, Planzgefaie
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehdr, Teichzubahdr)
zoologischer Bedarf und lebenda Tiera (inkl. Hygiene- und Pllegemittel; ohne
Tiemahrumg)

Tiemahrung (ohne Heim- wund Kleintierfutter)

Aulenspislgrol gerate (inkl. Sandkdsten, Schaukeln, Kletterstangen und -
genlsta, Aulentrampolin, Fahrgerdte)

Sportgrofigerdte (inkl. Fitnessgerdte, Hantelbank )

Fahrrader, Fahrradieile und -zubehir (ochne Bekleidung und Schuhe)
Boote und Zubahdr

Reitsportartikel und -zubehdr (ohne Beklaidung und Schubha)
Wiohnmibel (inkl. Bim- / Kichen- | Badmbel)

Garten- und Campingmibel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Tappiche (Einzehlware), Brlckan, Liufer

Antiguitdten und antike Teppiche

Battwaren (ohne Bettwasche)

elekirische Haushaltsgerite (Grolgerdte; ohne Einbaugerdte)
slektrische Haushaltsgerite (Einbawgerate)

Lampen, Leuchten, Lewchtmittel

Kinderwagen

Erotikartikel

Quelle: Aktualisierung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Herford
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