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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise
1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Am ehemaligen Standort des Ratio-Marktes in Léhne-Gohfeld, der bis August 2013 von einem Fami-
la SB-Warenhaus der Bartels-Langness Handelsgesellschaft GmbH & Co. KG, Kiel, genutzt wurde,
plant die Globus Fachmérkte GmbH & Co. KG, Vdlklingen, den Abriss des Altgebaudes und die Neu-
errichtung eines Globus-Baufachmarktes mit maximal 14.140 m2 Verkaufsflache, einem Gastrono-
mie-Bereich mit ca. 400 m2 und ca. 360 Kundenstellplatzen. Nach aktuellem Planungsstand glie-
dert sich die bisher planerisch konkretisierte Verkaufsflache (der Vorentwurf i.d.F. vom 08.06.17
weist insgesamt 13.450 m? Verkaufsflache aus) in folgende Teilflachen auf:

m Warmbhalle ca. 7.900 m2,
m Kalthalle ca. 3.750 m2,
m Freiverkauf ca. 1.800 m2.

Je nach Grundsticksverflugbarkeit kann sich die Verkaufsflache noch bis zu der vorgenannten,
maximal angestrebten VerkaufsflachengréfRe &ndern. Die Nebenflachen umfassen fir Lager/ Holz-
zuschnitt ca. 700 m2, Anlieferung ca. 1.400 m2 sowie Verwaltung/ Technik ca. 600 m2. Von der
insgesamt geplanten Verkaufsflache sind ca. 1.115 m2 (= 7,9 %) fur zentrenrelevante Sortimente
vorgesehen. Der projektierte eingeschossige Baukoérper soll auf dem ndérdlichen Teil des Plan-
areals platziert werden, um den Kundenparkplatz zur Koblenzer Strae mit ErschlieBung tber die
vorhandene GewerbestralRe auszurichten.

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold weist im ,Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld®
fur das Plangebiet einen Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) aus. Aus Sicht
der Vorhabentragerin, der Globus Fachméarkte GmbH & Co. KG, erfordert ein marktfahiger, bedarfs-
gerecht sortierter Baumarkt am Planstandort jedoch die projektierte Verkaufsflache, um sich im
regionalen Wettbewerb der Bau- und Heimwerkermérkte erfolgreich positionieren zu kdnnen. Im
Rahmen der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
(Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen), hier insbesondere Ziel 6.5-7 LEP NRW, zu beach-

ten.

Zur Vorbereitung der landesplanerischen Anfrage nach Ziffer 3.2 des Einzelhandelserlasses des
Landes Nordrhein-Westfalen sowie der notwendigen Anderungen des Flachennutzungsplans und
des bestehenden Bebauungsplans Nr. 148 der Stadt Léhne soll die vorliegende Auswirkungsanalyse
auf Basis des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Lohne (Fortschrei-
bung 2013) die mdglichen versorgungsstrukturellen und stéadtebaulichen Auswirkungen des Vorha-
bens prufen. In einer Worst-Case-Betrachtung sind dabei sowohl die Interessen der Nachbarge-
meinden an der Erhaltung ihrer zentral6rtlichen Versorgungsfunktionen zu berticksichtigen als
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auch die Auswirkungen auf schutzwirdige zentrale Versorgungsbereiche im Stadt- und Umlandbe-
reich der Stadt Lohne gemaR 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung zu untersuchen.

Die Arbeitsgemeinschaft Sachverstandigenbiiro Peter Urban Berger/ BBE Handelsberatung GmbH

legt hiermit eine entsprechende Auswirkungsanalyse vor.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf aktuellen VVor-Ort-Recherchen zu den vorhabenrelevanten An-

bietern in der Stadt Loéhne sowie in den umliegenden Stadten und Gemeinden. In Erganzung erfolgte

eine Aufbereitung von sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen

durchgefiihrt bzw. Quellen verwendet:

Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes in Léhne,

Erhebung des relevanten Einzelhandelsbesatzes in den vom Planvorhaben betroffenen
Warengruppen in der Stadt Léhne und den angrenzenden Stadten Bad Oeynhausen,
Vlotho und Herford im Mai/ Juni 2017,

Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der stand-
ortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leis-
tungskennziffern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-
handelskonzept der Stadt Léhne, soziodemografische Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Handelsberatung (z. B. gemeindebe-
zogene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Untersuchung basiert auf einer Markt- und Standortanalyse, die im Wesentlichen folgende
Aspekte beleuchtet:

Bewertung der makro- und mikroraumlichen Standortsituation,

Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Angebotssituation im Untersuchungsraum
unter quantitativen und qualitativen Aspekten,

Ermittlung des Einzugsgebietes des Planvorhabens und Berechnung des Nachfragevolu-

mens,

Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen.

Auswirkungsanalyse Ansiedlung Globus-Baufachmarkt in der Stadt Lohne
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2 Standortseitige Aspekte

2.1 Makrostandort

Die Stadt Lohne liegt in der nordrhein-westfalischen Region Ostwestfalen-Lippe (Regierungsbezirk
Detmold). Die angrenzenden Stédte und Gemeinden sind im Norden Hullhorst, im Osten Bad
Oeynhausen, im Suden Herford und Vlotho sowie im Westen Hiddenhausen und Kirchlengern. Es
handelt sich um einen stark zersiedelten Raum mit landlicher Pragung, der lediglich in Bad Oeyn-
hausen, Herford und Vlotho geschichtlich gewachsene, kompakte innerstadtische Zentrenstruktu-
ren aufweist.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt erfolgt Uber die Autobahnen A 30 (Bad Oeynhausen - Nie-
derlande) und die nahegelegene A 2 (Berlin - Ruhrgebiet) sowie die Bundesstrallen B 61 (Bielefeld
— Porta Westfalica). Der Lickenschluss der Autobahnen A 30/ A 2 in Bad Oeynhausen (Nordum-
gehung) soll voraussichtlich im Sommer 2018 fertiggestellt werden. Darlber hinaus ist die Stadt
Uber mehrere qualifizierte Landesstralen an die umliegenden Gemeinden angebunden. Im Bereich
des offentlichen Personennahverkehrs ist Lohne durch die Lage an den Eisenbahnlinien Hannover
— Ruhrgebiet, Lohne — Osnabriick und Lohne — Hameln erschlossen. Ergénzend verbinden Linien-
busse des drtlichen Busverkehrs die Ortsteile untereinander und mit den umliegenden Kommunen.
Insgesamt verflgt Lohne Uber eine leistungsfahige regionale Verkehrsanbindung.

Im Landesentwicklungsplan NRW wird der Stadt die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.
Das bedeutet, dass die Versorgung der Wohnbevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs sowie des gehobenen und auch des spezialisierten Bedarfs sichergestellt werden
soll. Dabei steht der Einzelhandelsstandort Léhne im Wettbewerb mit umliegenden Mittelzentren,
vor allem mit den Nachbarstadten Bad Oeynhausen und Herford. Das zugeordnete Oberzentrum
Bielefeld ist nur rd. 25 km entfernt.

Die Stadt Léhne weist aktuell rd. 41.610 Einwohner auf, die sich auf sechs Stadtteile verteilen." Die
stadtebauliche Situation wird durch eine disperse Siedlungsstruktur bestimmt, die keinen verdichte-
ten innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich aufweist, der gesamtstadtische Versorgungsfunktio-
nen Ubernimmt. Die Siedlungsschwerpunkte liegen in den Bereichen Gohfeld (ca. 11.440 Einwoh-
ner) und Mennighuffen (ca. 10.150 Einwohner), wahrend Léhne-Bahnhof (ca. 6.590 Einwohner),
Obernbeck (ca. 6.100 Einwohner), L6hne-Ort (ca. 6.950 Einwohner) und Ulenburg (ca. 380 Ein-
wohner) Uber geringere Einwohnerzahlen verfiigen.

! Quelle: Stadt Léhne, Stand: 01.04.2017
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Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem
Jahre 2014 lasst fur die Stadt Léhne bis zum Jahre 2030 eine riicklaufige Bevolkerungszahl (ca. -

4,8 %) erwarten.

Abbildung 1: Lage der Stadt L6hne und die zentraltrtliche Gliederung
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Quelle: Eigene Darstellung

In Bezug auf die Einzelhandelssituation weist die Stadt Lohne ebenfalls eine polyzentrische Ver-
sorgungsstruktur auf. In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 wur-
den insgesamt sieben (z. T. zu entwickelnde) zentrale Versorgungsbereiche definiert. Dabei wird
Léhne-Bahnhof die Funktion eines zu entwickelnden Hauptzentrums zugewiesen. In Mennighuffen
besteht ein Nebenzentrum, wahrend die zentralen Versorgungsbereiche Gohfeld-Zentrum (Wei-
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hestralRe), Kénigstrale/ BrunnenstralRe, Gohfeld-Koblenzer Stral3e und Mennighuffen-Werster
StraflRe Nahversorgungsfunktionen ilbernehmen sollen. Die Ortsmitte von Léhne-Ort soll zum Nah-
versorgungszentrum ausgebaut werden.

Daruber hinaus werden vier Standorte als dezentrale Agglomerationen ausgewiesen (Marktkauf-
Standort, Lohne-Einkaufscenter Albert-Schweitzer-Stral3e, Oeynhausener StraRe und der ehem.

Famila-Standort Koblenzer Straf3e = Untersuchungsstandort).
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Lohne, 2013, S.34

Fir den groRflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten empfiehlt das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept, die Ansiedlungen auf die vorhandenen Einzelhandelsagglo-
merationen in den Bereichen Marktkauf-Standort, Albert-Schweitzer-Stral3e, Ringstral3e und Kob-
lenzer StrafBe zu konzentrieren, um Verbundeffekte zu nutzen, einen sparsamen Flachenverbrauch
sicherzustellen und Gewerbeflachen in anderen Standortbereichen fur emittierende Betriebe vor-
zuhalten.?

2 Vgl. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt L6hne, S. 53
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2.2 Mikrostandort

Der geplante Globus-Baufachmarkt soll als Nachnutzung auf dem Grundstiick des im August 2013
geschlossenen Famila SB-Warenhauses den dezentralen Agglomerationsstandort Koblenzer Stra-
Re im Ortsteil Lohne-Gohfeld belegen. Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind
die Nahversorgungszentren Gohfeld-Zentrum (WeihestraRe) und Gohfeld-Koblenzer Stral3e, die ca.
2,5 bzw. 3 km norddstlich gelegen sind.

Im Umfeld des Untersuchungsgrundstuicks sind die Ratio Tankstelle, der Motorradhandel Weihe,
der Kunststoffhersteller Agoform, die Gewerbebetriebe Avery Dennison, Klobus, SC Design, der
Einzelhandelbetrieb Max Mdbel Discount und Wohnnutzungen pragend. Der Standort befindet sich
an der sudostlichen Stadtgrenze. Die angrenzenden Bereiche der Nachbarstadte Bad Oeynhau-
sen, Vlotho und Herford weisen nur eine geringe Siedlungsdichte auf.

Der Planstandort grenzt éstlich unmittelbar an die BundesstraRe 61. Die Verkehrserschliel3ung
erfolgt Gber die Koblenzer StralRe, welche die wichtigste Straenverbindung von Herford nach Bad
Oeynhausen darstellt.

Abbildung 3: Planskizze
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Quelle: RS-Plan AG, Vorentwurf, Stand: 08.06.2017
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Abbildung 4: Mikrostandort und Umfeldnutzungen des Ansiedlungsstandortes (Fotos)
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Quelle: Eigene Fotos

Dem Projektstandort ist die Bushaltestelle ,Baxwittel“ direkt zugeordnet, so dass eine funktionsféa-
hige Einbindung in das Léhner Linienbusnetz (Linie 438 Bad Oeynhausen-Bf. — Léhne- Erich-Maria-
Remarque-Platz/Bf.) gegeben ist. Die fu3laufige Erreichbarkeit des Standortes ist durch stralen-
begleitende FuRgangerwege gesichert.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Léhne klassifiziert den Planstandort in Gohfeld
als einen ,Erganzungsstandort zu den stadtebaulich integrierten Stadtteilzentren der Stadt Léhne,
der neben der Versorgung der Stadt L6éhne auch angrenzende Bereiche der Nachbarstadt Bad
Oeynhausen (bislang) mitversorgt hat. Es handelt sich demnach um einen seit Jahrzehnten etab-
lierten Einzelhandelsschwerpunkt mit hohem Bekanntheitsgrad und leistungsféhiger Pkw-Erschlie-
Bung. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt eine Weiterentwicklung als Standort fiir grof3flachigen
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten: ,Denkbar waren Themencenter in den An-
gebotssegmenten Wohnen, Bauen, Mébel/ Kiichen- und Badmadbel, Einrichten, Sanitarbedarf/ Flie-
sen, Gartengestaltung, Auto/ Zweirader, Sport/ Fithess (SportgroRgerate), Sauna/ Schwimmbader
etc., die nicht in Konkurrenz zu den stadtebaulich integrierten Stadtteilzentren traten.®

Vgl. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Léhne, S. 55 f
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Abbildung 5: Mikrostandort
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Aufgrund der guten VerkehrserschlieRung ist dem Untersuchungsstandort bei Realisierung eines
regional bedeutsamen Baumarktes eine hohe Versorgungsbedeutung, vor allem im Rahmen des
Pkw-orientierten Einkaufs, fir das stddstliche Léhner Stadtgebiet sowie die angrenzenden Sied-
lungsbereiche von Bad Oeynhausen, Vlotho und Herford beizumessen.

Der Bebauungsplan Nr. 148 ,Gewerbegebiet sidostlich der Koblenzer StraRe“ (1. Anderung vom
12.06.1997) setzt ein Sondergebiet fur ein groRflachiges SB-Warenhaus mit max. 12.900 m2 Ge-

Auswirkungsanalyse Ansiedlung Globus-Baufachmarkt in der Stadt Lohne



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner

Handelsberatung

schossflache fest. Im Flachennutzungsplan ist der Standort als Sonderbauflache dargestellt, so
dass fiir die Genehmigung des projektierten Baumarktes eine Anderung des Bebauungsplanes
notwendig ist. Im Rahmen der notwendigen Anderung des Flachennutzungsplans soll die Zweck-
bestimmung (grof3flachiger Bau- und Gartenmarkt alternativ gro3flachiger Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten) aufgenommen werden.

Fur die vorgenannten Anderungen der Bauleitplane ist vorab eine Priifung erforderlich, ob und
inwieweit durch die Ansiedlung des projektierten Globus-Baufachmarktes Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Léhne und in
den Nachbarkommunen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

2.3 Projektskizze Globus

Am Standort Koblenzer Stral3e in L6hne plant die Firma Globus die Ansiedlung eines Baufach-
marktes mit max. 14.140 m2 Verkaufsflache und einer angegliederten Gastronomieflache mit ca.
400 m2 Nutzflache. Nach Angaben des Unternehmens betragt die Mindestverkaufsflache fur neue
Globus Baumarkt-Ansiedlungen ca. 12.000 — 14.000 m=.

Der Gesamtumsatz des Unternehmens lag im Jahr 2016 bei brutto ca. 1,72 Mrd. € in Europa (da-
von 1,61 Mrd. € in Deutschland), die durchschnittliche FilialgréRe betragt ca. 8.070 m2 (gewichtete)
Verkaufsflache. Die Flachenproduktivitét liegt bei ca. 2.050 € je m? (gewichtete) Verkaufsflache.
Die Globus-/ Hela - Baumarkte zahlen damit zu Deutschlands umsatzstarksten Baumarkten. Im
Jahr 2015 erzielte Globus/ Hela im Durchschnitt ca. 16,5 Mio. € Umsatz je Filiale in Deutschland.*

Das Sortiments- und Verkaufsflachenkonzept (vgl. Abbildung 6) lasst ein Kernsortiment erkennen,
das durch die nach Léhner Sortimentsliste® nicht-zentrenrelevanten Sortimente des Bau- Heimwer-
ker-, Einrichtungs- und Gartenbedarfs (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Leuchten, Elektro-
grof3gerate, Fahrrader, Autozubehor, Pflanzen, Zooartikel) bestimmt wird. Das Angebot wird durch
zentrenrelevante Randsortimente (u. a. Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren, Geschenk- und
Bastelartikel, Haus- und Heimtextilien, Bilder/-Rahmen, Elektrokleingerate und ,Best Ager-Hilfsmittel®/
Sanitatsartikel) erganzt. Die Sortimentsstruktur entspricht im Wesentlichen der Angebotsgliederung

Vgl. Statista/ Dahne-Verlag, Umsatz/ Verkaufsflache/ Flachenumsatz von Globus/Hela in Europa in
den Jahren 2010 bis 2016; Bei der Statistik wird die Warmverkaufsflache zu 100 % beriicksichtigt, die
Kalthallenflache geht mit einem Anteil von 50 % und die Freiverkaufsflache mit einem Anteil von 25 %
in die Gesamtverkaufsflache ein. Fir das Untersuchungsvorhaben belauft sich demgeman die gewich-
tete Verkaufsflache auf max. 10.900 m2. Fur die vorliegende Untersuchung werden - auf3er fur den
Vergleich mit dem statistischen Durchschnittswerten -nur ungewichtete Verkaufsflachen bericksichtigt.

Vgl. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Lohne, S.62 f
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der namhaften Wettbewerber in Deutschland, so dass eine baumarkttypische Sortimentskonzepti-
on vorliegt.

Abbildung 6: Sortiments- und Flachenkonzept des Globus-Baufachmarktes in Lohne

in m2 in %
Bau- und Heimwerkerbedarf 5.925 42
Farben, Tapeten 620 5
Bodenbelage 200 1
Pflanzen 2.450 17
Gartenbedarf 2.370 17
Leuchten 380 3
ElektrogroRgerate 230 2
Fahrréder/ Fahrradzubehor 200 1
Autozubehor 200 1
Tiernahrung/-zubehor 450 3
nicht-zentrenrelevante Sortimente gesamt 13.025 92
GPK, Haushalt, Basteln 500 4
Bilder/ -Rahmen 40 *
Haus- und Heimtextilien 300 2
Bettwaren 50 *
Elektrokleingerate 920 1
"Best Ager Komfortartikel" (Sanitatsartikel) 110 1
Neue Medien/ Uhren 20 *
Nahrungsmittel 5 *
zentren-/ nahversorgungsrelevante Sortimente gesamt 1.115 8
Globus-Sortimente gesamt 14.140 100

* marginal (< 1 %)
Quelle: Globus Fachméarkte GmbH & Co.KG; Projektdaten des Planvorhabens unter Verwendung der
Lohner Sortimentsliste, Rundungsdifferenzen mdoglich, Stand Mai 2017

Unter dem Aspekt der Zentrenrelevanz sind nach der Léhner Sortimentsliste ca. 92 % der geplan-
ten Verkaufsflachen den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Hierbei belegt der Bau-
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und Heimwerkerbedarf® mit zusammen ca. 42 % den groten Verkaufsflachenanteil, gefolgt von
Pflanzen und Gartenbedarf’ mit zusammen ca. 34 %. Das Angebot bei Farben/ Tapeten und Bo-
denbelagen belauft sich auf ca. 6 % der Verkaufsflache, Leuchten und Elektrogrof3gerate belegen
ca. 5 % der Verkaufsflache. Auf Tiernahrung/ -Zubehor entfallen ca. 3 % sowie auf Fahrrader/ -
Zubehor und Autozubehdr ca. 2 % der Verkaufsflache.

Die zentrenrelevanten Sortimente belegen insgesamt ca. 8 % der Verkaufsflache. Davon entfallt
mit ca. 4 % der gré3te Verkaufsflachenanteil auf das Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haus-
haltswaren/ Bastelartikel. Weitere Angebotsbereiche sind Haus- und Heimtextilien mit ca. 2 %,
.Best Ager Komfortartikel“ (Sanitatsartikel) sowie Elektrokleingerate mit jeweils ca. 1 % der Ver-
kaufsflache. Die sonstigen zentrenrelevanten Randsortimente (Bettwaren, Bilder/ -Rahmen, Neue
Medien/ Uhren und Nahrungsmittel) werden auf Flachen von jeweils unter 50 m2 angeboten.

Die Randsortimente sind dem Kernsortiment sachlich zugeordnet und flachenméafRig untergeordnet.
Einzig die Sortimente Neue Medien/ Uhren sowie Nahrungsmittel weisen keine sortimentsbezoge-
ne Verbindung zum Kernsortiment des Bau- und Gartenbedarfs auf, sie werden jedoch auch nur
auf Kleinstflachen angeboten.

Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Elektroinstallation, Fliesen/ -Chemie/ -Legerwerkzeug, Holz,
Sanitar, Werkzeuge, Elektrowerkzeuge, Aktionsartikel. Die Kassen- und Vorkassenzone wird dem
Hauptsortiment zugerechnet.

Gartenbedarf innen/ Pflanzen/ Blumen, Gartenbedarf auRen/ Pflanzen, Gartenbaustoffe/ -Holz, Garten-
und Campingmdbel/ Grills, Campingartikel

Auswirkungsanalyse Ansiedlung Globus-Baufachmarkt in der Stadt Lohne 14
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3 Relevante Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die geplante
Ansiedlung des Globus-Baufachmarktes hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu
kénnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im erweiterten Umfeld des Planstandortes
notwendig.

Fur die Wettbewerbsanalyse wird ein Untersuchungsraum betrachtet, der neben der Stadt Lohne
die Nachbarstadte Bad Oeynhausen, Vlotho und Herford umfasst. In die Wettbewerbsanalyse wur-
den die strukturprdgenden Fachanbieter/ Fachmarkte sowie die relevanten Anbieter in den zentra-
len Versorgungsbereichen (Haupt- und Nebenzentren) einbezogen. Die Verkaufsflachen wurden
sortimentsbezogen erhoben, dabei wurden folgende projektrelevante Sortimente des projektrele-
vanten Einzelhandels betrachtet:

m Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage)
m Pflanzen/ Gartenbedarf (inkl. Garten- und Campingmaobel/ -Artikel)
B Leuchten

m ElektrogroRgerate

m Fahrrader/ -Zubehor

®  Autozubehor

m Tiernahrung/ -Zubehor

m Clas, Porzellan, Keramik, Geschenk-/ Bastelartikel, Bilder/ -Rahmen
B Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

m Elektrokleingerate

m Sanitatsartikel.

Im Bereich der Nahrungsmittel sowie Neue Medien/ Uhren wird nur ein ausschnittweises Sortiment
angeboten. Die Wettbewerbswirkungen beziehen sich auf eine Vielzahl von Anbietern, so dass nur
marginale einzelbetriebliche Auswirkungen zu erwarten sind. Angesicht der geringen projektierten
Verkaufsflache wird auf eine detaillierte Wettbewerbsbetrachtung verzichtet.

3.1 Projektrelevanter Wettbewerb in der Stadt Léhne

Hauptzentrum Léhne-Bahnhof

Das Hauptzentrum Léhne-Bahnhof ist ca. 6 km nordlich des Projektstandortes gelegen. Diesem Ge-
schaftszentrum werden im Einzelhandelskonzept der Stadt Lohne im Wesentlichen die StraRenzi-
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ge der sudlichen Lubbecker StraRe, Alte Binder Straf3e und die ndrdliche Kénigstralle zugeord-

net.®

Der Gesamtverkaufsflache des Hauptzentrums belduft sich auf knapp 6.000 m2, wobei der Angebots-
schwerpunkt im Bereich Mobel/ Einrichtungsbedarf (u. a. Mohle Schlafkultur, Wilker Deco-Point),
bei Bekleidung/ Schuhen/ Sport (u. a. Textilhaus Strunk) sowie bei Nahrungs- und Genussmitteln
(u. a. Lidl) und Drogeriewaren (u. a. Rossmann) liegt.

Die projektrelevanten Sortimente werden auf insgesamt knapp 1.200 m2 angeboten — bezogen auf
die im zentralen Versorgungsbereich vorhandene Gesamtverkaufsflache entspricht dies einem Ver-
kaufsflachenanteil von rd. 20 %, so dass den baumarktbezogenen Sortimenten im zentralen Ver-
sorgungsbereich Léhne-Bahnhof nur eine geringe Angebotsbedeutung zukommt.

Mit rd. 400 m2 projektrelevanter Sortimente zahlt der Bettenfachanbieter Méhle Schlafkultur an der
LUbbecker Stral3e zu den gréf3ten Anbietern. Der Fachanbieter Wilker Deco-Point weist auf ca.
450 m2 ein spezialisiertes Sortiment mit Bodenbelagen, Tapeten/ Farben, Gardinen/ Sonnenschutz
und Haustextilien auf. Der Schwerpunkt dieses Anbieters liegt auf einem hochwertigen Sortiment
und umfassenden Serviceleistungen (u. a. Planung/ Aufmalf3, Montage/ Verlegung und Sanierung/
Renovierung). Dartiber hinaus bestehen nur geringe Angebotsiberschneidungen zwischen dem
Planvorhaben und dem Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Lohne-Bahnhof.

Léhne-Mennighuffen

Das Nebenzentrum Mennighiffen erstreckt sich entlang der Libbecker Stral3e zwischen Ulenbur-
ger Weg und Kantor-Lohmann-Weg. Der zentrale Versorgungsbereich weist insgesamt ca. 28 Ein-
zelhandelsbetriebe und ca. 5.300 m2 Verkaufsflache mit Angebotsschwerpunkten bei Nahversor-
gung, Bekleidung/ Sport und Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren auf. In Mennightffen beschran-
ken sich die moglichen Wettbewerbsiberschneidungen auf den Mébelanbieter Betten Johannes-
meier (ca. 210 m2 Verkaufsflache), der auf einer geringen Teilflache die Sortimente Bettwaren und
Haustextilien anbietet sowie auf den Elektrofachmarkt Expert Doring im Bereich der Elektroteilsor-
timente.

Léhne — Marktkauf-Standort (dezentrale Agglomeration)

Der Marktkauf-Standort zeichnet sich durch ein Einzelhandelsangebot von 11 Betrieben und knapp
20.000 m2 Verkaufsflache aus. Die pragenden Anbieter sind das Marktkauf SB-Warenhaus (ca. 8.500
m2 Verkaufsflache inkl. Konzessionare) und der Toom Bau- und Gartenmarkt (ca. 11.200 m2 Ver-
kaufsflache). Die Sortimentsiiberschneidungen des SB-Warenhauses beschréanken sich auf relativ

Vgl. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Lohne, S. 35 ff
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kleine Verkaufsflachen fir GPK/ Geschenkartikel, Elektrogerate, Haus- und Heimtextilien/ Bettwaren,
Fahrrader, Autozubehdr, Pflanzen und Gartenbedarf sowie Zooartikel.

Das Toom-Angebot umfasst mit tiber 90 % der Verkaufsflache im Wesentlichen das Kernsortiment
Bau- und Gartenbedarf. Dariiber hinaus fuhrt der Anbieter ein Randsortiment u. a. in den Bereichen
Lampen, GPK/ Geschenk- und Bastelartikel, Haus- und Heimtextilien sowie Kfz-Zubeh6ér.

Im sidlichen Umfeld ist die Verlagerung des derzeit noch an der Oeynhausener Stralle ansassigen
Tedox Marktes geplant.9 Auf einer Verkaufsflache von ca. 3.200 m2 sind Angebote in den Sorti-
menten Bodenbelage/ Teppiche (ca. 1.000 m2), Heimwerkerbedarf/ Farben/ Tapeten (ca. 650 m2),
Haus- und Heimtextilien/ Bettwaren (ca. 550 m?2), Mébel (ca. 370 m?2) und Leuchten (ca. 200 m?)
sowie Randsortimente bzw. Sonderpostenartikel vorgesehen.

Lohne — Einkaufszentrum Albert-Schweitzer Stral3e (dezentrale Agglomeration)

Der Standort des Einkaufszentrums Albert-Schweitzer Stral3e erstreckt sich beiderseits der Albert-
Schweitzer-StraRe. Im westlichen Bereich sind ein Textil- und ein Schuhanbieter (Bruno Kleine und
Schuhpark) pragend. Im 6stlich gelegenen Geschéftsgebaude des ,Lohner Einkaufszentrum* sind
u. a. Aldi, Kik, Ernsting’s Family, Deichmann sowie der Sonderpostenmarkt T€di (ca. 700 m?) und
der Heimtextil-Fachmarkt Hammer (ca. 3.500 m2) ansassig. Der Hammer Fachmarkt bietet Bau-
und Heimwerkerbedarfsartikel (vor allem Bodenbelage/ Teppiche/ Farben/ Tapeten) auf ca. 1.700
m?2 Verkaufsflache an. Die sonstige Verkaufsflache bezieht sich u. a. auf Haus- und Heimtextilien/
Bettwaren (ca. 900 m2), GPK/ Geschenkartikel/ Bilder (ca. 70 m?) und Mobel (ca. 200 m?2).

Léhne —Oeynhausener Stral3e (dezentrale Agglomeration)

Am Standort Oeynhausener Stral3e sind neben dem zukuinftig zu verlagernden Tedox-Markt aktuell
ein Schuhfachmarkt sowie die Mdbelanbieter Mébelland Sonderposten (ca. 3.200 m?2) und Kinder-
mobel-Markt (ca. 2.000 m2, auch Spielwaren, Kinderwagen etc.) ansassig, so dass nach der
SchlieRung des Tedox-Marktes kein projektrelevantes Angebot mehr vorhanden sein wird.

Lohne — sonstige Standorte

Am Standort RingstralRe besteht ein Poco Mdbelhaus (ca. 5.800 m?2), das neben einem umfassen-
den Mdbelsortiment (ca. 2.900 m2) ergdnzende Heimwerker- und Raumausstattungssortimente im
unteren Preissegment anbietet. Darunter sind u. a. die Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf (ca.
850 m2 Verkaufsflache), Haus- und Heimtextilien/ Bettwaren (ca. 320 m?2), Lampen (ca. 150 m?)
und GPK/ Geschenkartikel/ Bilder (ca. 180 m?) im Angebot.

Zum Zeitpunkt des Globus-Markteintritts wird die Verlagerung des Tedox-Marktes voraussichtlich voll-
zogen sein, so dass der projektierte neue Betrieb in die Wettbewerbsuntersuchung einzubeziehen ist.

Auswirkungsanalyse Ansiedlung Globus-Baufachmarkt in der Stadt Lohne
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Abbildung 7: Relevante Wettbhewerbssituation (Auswahl)
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Quelle: Eigene Darstellung

Im Umfeld ist der ATU Fachmarkt Autozubehor anséassig. Eine isolierte Lage nimmt der Fliesen-
fachanbieter Logmann (ca. 1.200 m2 Verkaufsflache) an der Loéhner StralRe ein. An der Koblenzer
Strale ist der Zweiradhandel Kathner (ca. 30 m?) und am Alten Postweg die ,Bike Plantage” (ca.
360 m?) ansassig.

Im Nahversorgungszentrum Konigstral3e/ Brunnenstral3e befinden sich die Fachanbieter DWB
Decke, Wand & Boden (ca. 650 m?) sowie Fressnapf (ca. 380 m?2).

Auswirkungsanalyse Ansiedlung Globus-Baufachmarkt in der Stadt Lohne
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Dem Nahversorgungszentrum Gohfeld-Weihestral3e ist der Anbieter Birkobein Tapeten, Farben
und Bodenbeléage (ca. 200 m?2) zugeordnet.

Im Ortsteil Lohne-Ort sind auBerhalb des abgegrenzten zu entwickelnden zentralen Versorgungs-
bereiches die Fachgeschéafte Galerie Bild & Rahmen (ca. 110 m?), Farben Kahleis (ca. 40 m2) so-
wie Das Fliesenteam (ca. 500 m?) anséssig.

Entlang der Werstener Straf3e sind im projektrelevanten Angebotsbereich die Blumen- und Pflanzen-
héandler (Fuss und Blattlaus), Geschenkartikel Késtring, Elektro Bartling und Kréger Fahrrad platziert.
Im Bereich der Libbecker Straf3e sind weitere Elektroanbieter (Friind und Altdorf) vorhanden.

3.2 Projektrelevanter Wettbewerb in den Nachbarkommunen

Bad Oeynhausen-Innenstadt

Das Hauptzentrum Innenstadt umfasst im Wesentlichen den Bereich Klosterstralie, Viktoriastral3e
sowie Teile der Herforder Stral3e und der Paul-Baehr-Straf3e und den Erganzungsbereich nérdliche
Innenstadt. Das innerstadtische Einzelhandelsangebot umfasst 85 Betriebe und ca. 8.800 m2 Ver-
kaufsflache.'® Die Magnetbetriebe Hagemeyer und Backs sind dem Bekleidungsangebot zuzu-
rechnen. Sortimentsbezogene Angebotsiiberschneidungen beschranken sich auf GPK-, Ge-
schenkartikel- und Bastelanbieter (u. a. Haus der Geschenke, Diddi’s Hobbytreff).

Werre-Park, Bad Oeynhausen (Sonderstandort)

Das Einkaufszentrum Werre-Park stellt mit etwa 29.500 m? Verkaufsflache den Einzelhandels-
standort in der Stadt Bad Oeynhausen mit der grof3ten Verkaufsflachenkonzentration dar, der we-
sentliche Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung in der Stadt Bad Oeynhausen und im Umland
Ubernimmt. Die Magnetbetriebe sind E-Center, H&M, C&A, Teddy Toys, Saturn und OBI, so dass
die Angebotsschwerpunkte gleichermal3en bei Nahrungs- und Genussmitteln/ Drogeriewaren (Nah-
versorgung) wie auch bei Bekleidung/ Schuhe/ Sport und Unterhaltungselektronik sowie Bau- und
Heimwerkerbedarf liegen.

Die projektbezogenen Sortimentsiiberschneidungen beziehen sich vor allem auf den OBI Bau- und
Heimwerkermarkt (ca. 6.000 m2 Uberdachte Verkaufsflache), auf die Geschenkartikelanbieter De-
pot (ca. 240 m?2) und Nanu Nana (ca. 150 m2), auf den Elektrofachmarkt Saturn (projektrelevant ca.
470 m?) sowie den Fahrradhéndler Bikesports (ca. 290 m2).

10 Vgl. BBE Standort- und Kommunalberatung, Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt

Bad Oeynhausen 2016, Seite 24 ff (stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB gem. Ratsbeschluss am 20.04.2016)
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Bad Oeynhausen — sonstige Standorte

Weitere strukturpradgende Anbieter mit gréReren Sortimentsiiberschneidungen sind u. a. das Bau-
stoff-Center Linnenbecker (ca. 2.500 m2 Verkaufsflache) im Gewerbegebiet Robert-Bosch-StralRe,
die Géartnerei Schluter (ca. 6.750 m2) an der Hermann-Lons-StralRe, der Bau- und Heimwerker-
markt Biesang (ca. 450 m2) an der Werstener Stral3e, der Einrichtungsfachmarkt Danisches Bet-
tenlager (projektrelevant: ca. 600 m2) am Sonderstandort Werstener Strafl3e (Standortverbund mit
Aldi, Lidl, Rossmann u. a.), und der Fressnapf Fachmarkt (ca. 420 m?) am Standort Alter Rehmer
Weg. Im Nahversorgungszentrum Eidinghausen sind als Wettbewerber vor allem die Anbieter
Haus- und Gartenwelt Seel (ca. 350 m?), Friind Hausgerate (ca. 220 m?2) und SP Rethemeier (ca.
50 m2) zu benennen. Im Nahversorgungszentrum Sidstadt sind u. a. der Fachanbieter Matratzen
Concord und das Sanitatshaus Busse ansassig.

Vlotho-Innenstadt

Der Hauptgeschéftsbereich erstreckt sich entlang der Lange Stral3e. Es ist eine kleinteilige Gebau-
de- und Geschaftsstruktur pragend. Fir das Planobjekt sind nur geringe Angebotsiberscheidun-
gen mit den ansassigen Betrieben festzustellen.

Vlotho — sonstige Standorte

Ein Baumarkt ist in der Stadt Vlotho nicht ansassig. Ein projektrelevantes Spezialangebot wird u. a.
durch das Gartencenter Bethlehem, die Gartnerei Stahl, die Staudengéartnerei Cottage, die Gartne-
rei Neuhaus/ Kriiger und Klocke Heimtier- und Gartenbedarf bereitgestellt.

Herford-Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Herford erstreckt sich entlang der Achse Lubber-
stral3e/ Hockerstralle/ Gehrenberg/ Backerstra3e/ Radewiger Stral3e/ Steinstralle und umfasst die
Seitenstral3en. Die ndrdliche Grenze stellt die Berliner Strafl3e/ Auf der Freiheit dar, im Studen wird
der zentrale Versorgungsbereich durch die ehemalige Wallanlage begrenzt. Das Einzelhandelsan-
gebot umfasst 186 Betriebe mit ca. 34.300 m?2 Verkaufsflache. Dabei liegt der Schwerpunkt in den
Bereich Textilien bzw. Waren der personlichen Ausstattung (rd. 57 % der Verkaufsfléiche).11 Die
projektrelevanten Angebotsiberschneidungen beschrénken sich im Wesentlichen auf die zentren-
relevanten Randsortimente GPK/ Geschenk- und Bastelartikel sowie Haus- und Heimtextilien/
Bettwaren (u. a. Depot, Nanu Nana, Quartier No. 2). Elektrogerate werden vor allem von den
Fachmarkten Saturn und Expert Déring angeboten. Im Bereich Bau- und Gartenbedarf, Zooartikel

1 Vgl. BBE-Standort- und Kommunalberatung, Aktualisierung des Zentren- und Nahversorgungskonzep-

tes flur die Stadt Herford, Mai 2015, S. 36f
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sowie Fahrrader und Autozubehor besteht kein Einzelhandelsangebot in der Herforder Innenstadt.
Sanitatswaren werden von dem Sanitatshaus Westerholt angeboten.

Herford — sonstiges Stadtgebiet

Am Sonderstandort Babenbecker Feld ist der Toom Bau- und Gartenmarkt anséassig (ca. 10.000
m2 Verkaufsflache). Ein weiterer OBl Baumarkt (ca. 9.300 m?2) ist am Sonderstandort Salzufler
StralRe geplant.12 Die zentrenrelevanten Sortimente werden auf 799 m2 Verkaufsflache beschrankt.

Am Sonderstandort Binder Straf3e sind die projektrelevanten Fachmérkte Danisches Bettenlager
(ca. 600 m2) und Fressnapf (ca. 370 m?2) ansassig. Der Sonderstandort GauR3straRe wird u. a.
durch die Fachmarkte Tedox (ca. 2.000 m2), Knéner-Ullmann (Farben, Tapeten, Bodenbelage: ca.
1.500 m?) und Fressnapf (ca. 570 m?) belegt.

Daruber hinaus sind projektrelevante Sortimente vor allem bei den Anbietern Hammer Heimtex
(Salzufler Straf3e, ca. 2.600 m?), Kotters Gewachshaus(Bodelschwinghstralie, ca. 2.400 m2), Gar-
tenmobel Linse (ca. 2.400 m?), Pieper Bodenbelage (Rontgenstralie, ca. 1.800 m2), Parkett-Land
Nerlich (ca. 1.600 m2) und Portner (Orthweg, ca. 1.350 m?) vorzufinden.

Die Ergebnisse der Wettbewerbserhebungen sind in der folgenden Abbildung 8 zusammengefasst.
Insgesamt ist festzuhalten, dass das relevante Sortiment des geplanten Globus-Baufachmarktes
zum Grof3teil an Angebotsstandorten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche vorgehalten
wird.

Unter qualitativen Aspekten ist flir das Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen zudem
festzuhalten, dass es sich entweder um Randsortimente auf geringen Verkaufsflachen (vor allem
Haus- und Heimtextilien) oder um Spezialanbieter mit einer hohen Angebotskompetenz handelt.
Letztere verfolgen ein Vertriebskonzept, das sich haufig durch eine anders gerichtete Zielkunden-
ansprache, eine hohe Servicekompetenz sowie handwerkliche Dienstleistungen von der zu prifen-
den Grol3betriebsform abgrenzt. In den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (u. a. Bau- und Gar-
tenbedarf, Leuchten, Fahrrader, Autozubeh6r und Zooartikel) sind dagegen innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nur wenige Anbieter vorhanden.

12 Die Stadt Herford hat am 24.06.2016 nach Vorlage des unterschriebenen Durchfiihrungsvertrages den

Satzungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11.37 gefasst und die FNP-Ande-
rung Nr. 1.13 ,Sondergebiet Salzufler Stral3e“ beschlossen. Damit ist davon auszugehen, dass bei Re-
alisierung des Untersuchungsvorhabens der OBl Baumarkt in Herford am Markt sein wird, so dass die-
ser in die Wettbewerbsbetrachtung einbezogen wird.
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Abbildung 8: Verkaufsflachen und Umsétze der Wettbewerber nach Sortimenten und Standorten im Untersuchungsraum

Bau- und Heimwerkerbedarf Pflanzen/ Gartenbedarf ElektrogroRgerate Fahrrader/ Fahrradzubehor Autozubehor

VK in m?2 Ums. in Mio. € VK in m2 Ums. in Mio. € VK in m2 Ums. in Mio. € VK in m2 Ums. in Mio. € VK in m2 Ums. in Mio. € VK in m?2 Ums. in Mio. €

HZ Léhne-Bahnhof 330 0,6 0 0,0 0 0,0 0 0,0 20 0,1 0 0,0
NZ Mennighuffen 0 0,0 0 0,0 0 0,0 190 0,8 0 0,0 0 0,0
Sonstige Nahversorgungszentren 940 1,7 0 0,0 10 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
SO Marktkauf 8.190 16,3 3.900 6,0 500 1,4 20 0,1 100 0,2 130 0,2
SO EKZ Albert-Schweitzer-StraRe 1.700 2,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Sonstige Standorte 2.670 4,6 820 0,7 160 0,6 80 0,3 480 1,2 270 0,4
Stadt L6hne gesamt 13.830 25,2 4.720 6,7 670 2,0 290 12 600 15 400 0,6
HZ Innenstadt 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Sonstige Nahversorgungszentren 0 0,0 350 0,9 0 0,0 160 0,7 0 0,0 0 0,0
SO Werre-Park 3.800 6,0 1.860 2,8 200 0,7 160 0,7 320 0,8 40 0,1
SO Werstener StraBe 350 0,8 210 0,4 20 0,1 20 0,1 90 0,2 0 0,0
Sonstige Standorte 3.130 4,4 6.360 9,6 0 0,0 0 0,0 80 0,2 70 0,1
Stadt Bad Oeynhausen gesamt 7.280 11,2 8.780 13,7 220 0,8 340 15 490 1,2 110 0,2
HZ Vlotho 40 0,1 10 0,0 0 0,0 10 0,0 0 0,0 0 0,0
SO EKZ 0 0,0 30 0,1 10 0,0 10 0,0 10 0,0 10 0,0
Sonstige Standorte 30 0,0 4.000 7,3 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Stadt Vlotho gesamt 70 0,1 4.040 7,4 10 0,0 20 0,0 10 0,0 10 0,0
HZ Herford-Innenstadt 0 0,0 100 0,2 60 0,3 640 2,9 0 0,0 0 0,0
SO Babenbecker Feld 4.900 7.4 4.500 6,8 350 1,2 0 0,0 40 0,1 80 0,1
SO Salzufler Stral3e 4.700 7,9 3.570 45 300 0,9 0 0,0 0 0,0 0 0,0
SO Biinder Strae 0 0,0 170 0,3 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
SO GauBstrale 2.900 3,2 30 0,0 90 0,3 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Sonstige Standorte 6.140 10,5 5.270 8,6 30 0,2 20 0,1 30 0,1 360 0,5
Stadt Herford gesamt 18.640 29,0 13.640 20,4 830 2,9 660 3,0 70 0,2 440 0,6
Untersuchungsraum gesamt 39.820 65,5 31.180 48,2 1.730 57 1.310 57 1.170 2,9 960 14
*) marginal (< 1 %) GPK: Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen (HZ: Hauptzentrum, NZ: Nebenzentrum, SO: dezentrale Agglomeration/ Sonder-/ Fachmarktstandort)

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung: Verkaufsflachen und Umséatze der Wettbewerber nach Sortimenten und Standorten im Untersuchungsraum

Sortiment Tiernahrung/-zubehor CEN Ges_chenk»/ Bastelarti- Haus-und Heimtextilien, Elektrokleingerate Sanitatsartikel projektrel. Sortimente
kel, Bilder/ -Rahmen Bettwaren gesan

VK in m? Ums. in Mio. € VK in m2 Ums. in Mio. € VK in m2 Ums. in Mio. € VK in m2 Ums. in Mio. € VK in m2 Ums. in Mio. € VK in m?2 Ums. in Mio. €

HZ Léhne-Bahnhof 0 0,0 190 0,5 650 11 0 0,0 20 0,3 1.210 2,6
NZ Mennighiiffen 0 0,0 0 0,0 110 0,1 290 1,7 0 0,0 590 2,6
Sonstige Nahversorgungszentren 380 1,0 80 0,2 30 0,1 0 0,0 0 0,0 1.440 3,0
SO Marktkauf 350 0,5 690 2,0 670 2,4 330 1,6 0 0,0 14.880 30,7
SO EKZ Albert-Schweitzer-Strale 0 0,0 100 0,2 900 15 0 0,0 0 0,0 2.700 3,7
Sonstige Standorte 50 01 350 0,8 390 0,4 140 0,7 0 0,0 5.410 9,8
Stadt L6hne gesamt 780 1,6 1.410 3,7 2.750 5,6 760 4,0 20 0,3 26.230 52,4
HZ Innenstadt 0 0,0 240 0,7 20 0,0 0 0,0 0 0,0 260 0,7
Sonstige Nahversorgungszentren 0 0,0 0 0,0 150 0,2 100 0,5 20 0,1 780 2,4
SO Werre-Park 0 0,0 840 18 100 0,3 340 2,0 0 0,0 7.660 15,2
SO Werstener StraRRe 0 0,0 180 0,3 280 0,4 20 0,1 0 0,0 1.170 2,4
Sonstige Standorte 420 1,1 850 16 20 0,0 140 0,7 210 1,7 11.280 19,4
Stadt Bad Oeynhausen gesamt 420 1,1 2.110 4,4 570 0,9 600 3,3 230 18 21.150 40,1
HZ Vlotho 0 0,0 180 0,3 80 0,1 20 0,1 10 0,1 350 0,7
SO EKZ 40 0,1 60 0,2 0 0,0 40 0,2 0 0,0 210 0,6
Sonstige Standorte 380 0,7 50 0,1 0 0,0 0 0,0 0 0,0 4.460 8,1
Stadt Vlotho gesamt 420 0,8 290 0,6 80 0,1 60 0,3 10 0,1 5.020 9,4
HZ Herford-Innenstadt 0 0,0 1.120 33 420 0,6 410 2,4 100 1,0 2.850 10,7
SO Babenbecker Feld 0 0,0 30 0,1 150 0,2 0 0,0 0 0,0 10.050 15,9
SO Salzufler StraRe 80 0,2 300 0,7 300 0,7 50 0,1 0 0,0 9.300 15,0
SO Biuinder StraRe 370 0,9 90 0,2 360 0,4 0 0,0 0 0,0 990 1,8
SO Gauf3stralle 570 1,4 110 0,1 380 0,5 10 0,0 0 0,0 4.090 55
Sonstige Standorte 300 0,7 1.090 2,6 1.310 2,2 20 0,1 100 1,0 14.670 26,6
Stadt Herford gesamt 1.320 3,2 2.740 7,0 2.920 4,6 490 2,6 200 2,0 41.950 75,5
Untersuchungsraum gesamt 2.940 6,7 6.550 15,7 6.320 11,2 1.910 10,2 460 4,2 94.350 177,4
*) marginal (< 1 %) GPK: Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen (HZ: Hauptzentrum, NZ: Nebenzentrum, SO: dezentrale Agglomeration/ Sonder-/ Fachmarktstandort)
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4 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

4.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das potenzielle Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst den Raum, in dem die Verbraucher tber-

wiegend bzw. zu groRRen Teilen das Planobjekt aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar,

in dem das Vorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei baumarktspezifischen Sortimenten

Ubernehmen wird.

Das Einzugsgebiet fiir das Untersuchungsobjekt wird unter Beriicksichtigung der Angebots- und

Nachfragesituation bestimmt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundsétz-

lich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand13

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

die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungs-
fahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird

die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie ggf. Agglomerationseffekte umfasst

Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen
Gegebenheiten.

Fur die Einzugsgebietsabgrenzung des geplanten Globus-Baufachmarktes sind folgende Aspekte

rahmengebend:

Die Sortimente sind Gberwiegend dem mittel- und langfristigen Bedarf zuzurechnen, sodass
die Kunden grundsétzlich bereit sind, gréRere Entfernungen fur den Einkauf zurtickzulegen.

Die projektrelevanten Sortimente werden regelm&Rig von Bau- und Gartenmaérkten sowie
spezialisierten Fachmarkten (u. a. Hammer Heimtex, Tedox) und Facheinzelhandlern an-
geboten, fur die im Untersuchungsraum ein starker Wettbewerbsbesatz zu verzeichnen ist.
Die nachst benachbarten gréReren Baumarkte sind in Lohne-Ulenburg, Bad Oeynhausen,
Porta Westfalica und Herford ansassig. Die Angebotsdichte wird — in Kombination mit dem

13

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachge-
fragten Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem Ange-
bot der Grundversorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Be-
darfsbereichs (z.B. Mdbelsortiment).
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zum Einkauf akzeptierten Zeitaufwand - das zu erwartende Einzugsgebiet in seiner raumli-
chen Ausdehnung deutlich einschranken.

m In der erweiterten Region sind etablierte Wettbewerbsstandorte mit einem groRen Verkaufs-
flachenangebot u. a. in Bielefeld, Herford, Biinde, Minden, Porta Westfalica und Bad Salzuf-
len vorhanden, die das perspektivische Einzugsgebiet des Vorhabens auf den der Stadt
Léhne unmittelbar benachbarten Siedlungsraum begrenzen.

m Die Verkehrslage lasst erwarten, dass vor allem Kunden aus den angrenzenden Siedlungs-
bereichen von Léhne, Bad Oeynhausen, Vlotho und Herford angesprochen werden. Damit
kann der projektierte Baumarkt aufgrund des spezialisierten Sortiments ein Einzugsgebiet
erschlief3en, das die Ausstrahlungskraft des ehemaligen SB-Warenhauses geringfugig
Uberschreitet.

Unter Berlcksichtigung der Markt- und Standortdaten lasst sich fir den projektierten Globus-
Baufachmarkt ein Einzugsgebiet abgrenzen, das als Zone 1 das dstliche Stadtgebiet von Lohne
mit den Stadtteilen Gohfeld und Léhne-Bahnhof sowie den angrenzenden Stadtteil Bad Oeynhau-
sen-Lohe mit zusammen ca. 21.480 Einwohnern umfasst. Dem erweiterten Einzugsgebiet der Zo-
ne 2 sind die sidlich der Achse A 30/ B 61 gelegenen Siedlungsbereiche Bad Oeynhausen-Stadt
und -Rehme sowie der Stadtteil Vlotho-Exter zuzurechnen (zusammen ca. 27.050 Einwohner).
Eine abgeschwéchte Einkaufsorientierung ist aus der Zone 3 mit den Ortsteilen L6hne-Ort, Obern-
beck, Ulenburg und Mennighiffen (Stadt Léhne), Valdorf und Viotho (Stadt Vlotho) und Falkendiek
und Schwarzmoor (Stadt Herford) zu erwarten (ca. 38.580 Einwohner).

Die Einkaufsorientierung aus den weiter entfernten Siedlungsbereichen der Nachbarstadte ist deut-
lich geringer ausgepragt und beschrankt sich auf Streuumsatze, ohne dass die Verflechtungsinten-
sitat eine Zurechnung zum Einzugsgebiet des Baufachmarktes rechtfertigen wird. Dies resultiert
vor allem aus der Wettbewerbsdichte bei Bau- und Heimwerker-/ Gartenmérkten in der Region und
der zunehmenden Entfernung zum Projektstandort.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet weist in der Summe somit ein Einwohnerpotenzial von aktuell ca.
87.110 Personen auf. Dariliber hinaus ist mit einem Kundenanteil von max. 15 % aus einem rdum-
lich erweiterten Marktgebiet zu rechnen, das aufgrund der geringeren Verflechtungsintensitéat aber
nicht dem oben dargestellten Einzugsgebiet zugerechnet werden kann.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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4.2 Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlke-
rungszahl im Einzugsgebiet mit dem Pro-Kopf-Ausgabebetrag in den projektrelevanten Sortimen-
ten, gewichtet mit der orts- und sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (MB-Research).

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung bestim-
mt. Die Kennziffer gibt unabhangig von der GréRe der Stadt das verfiighare Nettoeinkommen pro
Einwohner im Verhéltnis zum Gesamteinkommen in Deutschland an, welches fir die Ausgaben im
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Einzelhandel zur Verfiigung steht. Das Kaufkraftniveau in der Stadt L6éhne liegt bei 98,1.'* Fir die
Nachbarstadte sind ebenfalls leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern zu verzeichnen
(Bad Oeynhausen und Vlotho jeweils 99,5 und Herford 99,3).

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht, unter Beriicksichtigung der erlduterten Parame-
ter, im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten ein Kaufkraftvolumen in H6he von ins-
gesamt rd. 88,4 Mio. € im Jahr zur Verfligung. Auf den Umsatzschwerpunkt des Globus-Baufach-
marktes (Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf; vgl. Abbildung 10) entfallt knapp die Haélfte des
Kaufkraftpotenzials.

Abbildung 10: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

' Einzugsge-

Kaufkraft in Mio. €

Bau- und Heimwerkerbedarf* 7,5 9,7 13,7 30,9
Pflanzen/ Gartenbedarf** 2,9 3,7 5,3 11,9
Leuchten 0,8 1,0 1,5 3,3
ElektrogroRgerate 11 1.4 1,9 4,4
Fahrrader/ -Zubehor 1,1 14 1,9 4,4
Autozubehor 1,1 14 2,0 4,5
Tiernahrung/ -Zubehdor 1,1 1,4 2,0 4.5
zg?jt(ierlr(]téﬁltivante nicht-zentrenrelevante 156 20,0 283 63.9
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1,9 24 3,4 7,7
Elektrokleingerate 1,1 1,4 1,9 4.4
Sanitatsbedarf 1,8 2,4 3,3 7,5
zg?jt(ierlr(]téﬁlti\:inte zentrenrelevante 6.0 77 10,8 245
Globus-Sortimente gesamt*** 21,6 27,7 39,1 88,4

* inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage

** inkl. Garten- und Campingmobel/ -Artikel

*** ohne Nahrungsmittel, Neue Medien/ Uhren

Quelle: Eigene Berechnungen unter Verwendung der BBE-Kaufkraftzahlen und der MB-Research-Kaufkraftindexzahlen.

14 MB-Research, Kaufkraftkennziffern fir Sortimente 2016
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4.3 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschatzung der durch die geplante Erweiterung zu erwartenden Umsatze bildet die Voraus-
setzung fur die Prognose von Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgeru-
fenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet sowie
der marktiblichen Attraktivitéat des Planvorhabens wird die zu erwartende Umsatzleistung fir das
geplante Baufachmarktangebot innerhalb des Einzugsgebietes prognostiziert.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der Verkaufsflachengrof3e und von
der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitdt des Standortes so-
wie die Wettbewerbsintensitat.

Unter Berlcksichtigung der Standortgegebenheiten und der Wettbewerbssituation kann der projek-
tierte Baufachmarkt maximal 27 % der projektrelevanten Kaufkraft in der Zone 1 (L6hne-Gohfeld, -
Bahnhof, Bad Oeynhausen-Lohe), max. 20 % in Zone 2 (Bad Oeynhausen-Stadt, -Rehme, Vlotho-
Exter) und max. 15 % in Zone 3 (LOhne-sonstiges Stadtgebiet, Vlotho-Ort, -Valdorf. Herford-
Falkendiek, Schwarzenmoor) binden. Darliber hinaus ist eine regionale Ausstrahlungskraft zu un-
terstellen, so dass voraussichtlich ca. 18 % des Prognoseumsatzes mit auswartigen Kunden (u. a.
Kirchlengern, Bunde) erzielt werden kénnen. Damit ist fir das Planvorhaben eine Umsatzerwar-
tung von max. 21,0 Mio. € zu prognostizieren, gleichbedeutend einer Flachenproduktivitat von ca.
1.500 € je m? (ungewichtete) Verkaufsflache bzw. 1.930 € je m? (gewichtete) Verkaufsflache.™

Damit wird die durchschnittliche Raumleistung von Globus-Baufachmarkten am Planstandort vo-
raussichtlich nicht erreicht.*® Dies resultiert aus der hohen Wettbewerbsdichte im Untersuchungs-
raum, der deutlich Uberdurchschnittlichen Gréf3e des Planvorhabens (mit einer um rd. 35 % gréRe-
ren Verkaufsflache gegeniiber dem Globus-Durchschnittsmarkt) und aus dem hohen Anteil der
AuRenverkaufsflachen (ca. 41 % der Verkaufsflache entfallen auf die Kalthalle und den Freiver-
kauf, die eine hohe Saisonalitat und damit eine geringeren Produktivitat aufweisen). Unter Beriick-
sichtigung dieser Aspekte ist ein héherer Vorhabenumsatz nicht zu erwarten, so dass der unter-
stellte Planumsatz von ca. 21 Mio. € den Anforderungen an eine Worst-Case-Betrachtung ent-
spricht.

15 Bei der Gewichtung von baumarktbezogenen Verkaufsflachen gehen die Warmverkaufsflachen zu 100

%, die Kalthallenflachen zu 50 % und die Freiverkaufsflachen zu 25 % in die Gesamtflache ein.

16 Im Durchschnitt erzielen die Globus-Baufachmarkte in Deutschland eine Flachenproduktivitat von ca.

2.050 € je m? gewichtete Verkaufsflache. Die durchschnittliche Grofte der Markte liegt mit nur ca. 8.070
mz (gewichteter) Verkaufsflache deutlich unter der Projektgréi3e.
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Abbildung 11: Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung des Planvorhabens nach Sortimenten

Sortiment Zone 1 Zone 2 See Streu- Planum-
umsatze | satz ges.

KK'in @ Ums. in KKin i @ Ums. in KK in e @ Ums.in . . A [V
Mio.€ MAINY  ‘Micce  Mio.e MAINY Mioe  Mio€e MAIN% o g inMio.€ inMio.€
Bau- und Heimwerkerbedarf* 7,5 40 3,0 9,7 30 3,0 13,7 25 3,4 2,2 11,6
Pflanzen/ Gartenbedarf** 2,9 40 1,2 3,7 30 1,1 53 25 1,3 0,9 4,5
Leuchten 0,8 32 0,3 1,0 20 0,2 15 15 0,2 0,1 0,8
Elektrogrofl3gerate 1,1 15 0,2 1,4 10 0,1 1,9 5 0,1 0,1 0,5
Fahrrader/ -Zubehor 1,1 10 0,1 1,4 7 0,1 1,9 4 0,1 *) 0,3
Autozubehor 1,1 10 0,1 1,4 7 0,1 2,0 4 0,1 *) 0,3
Tiernahrung/ -Zubehdor 1,1 20 0,2 1,4 15 0,2 2,0 10 0,2 0,1 0,7
Projektrelevante nicht-
zentrenrelevante Sortimente 156 33 51 200 24 48 28,3 19 54 34 18,7
GPK, Geschenk-/ Bastelarti-
kel. Bilder/ -Rahmen 1,2 20 0,2 1,5 15 0,2 2,2 5 0,1 0,2 0,7
Haus- und Heimtextilien,
Bettwaren 1,9 10 0,2 2,4 7 0,2 3.4 4 0,1 0,1 0,6
Elektrokleingerate 1,1 10 0,1 1,4 7 0,1 1,9 4 0,1 *) 0,3
Sanitatsbedarf 1,8 10 0,2 2,4 7 0,2 3,3 4 0,1 0,1 0,6
Sonstige Sortimente*** A A A. A. A / A A A A 0,1
Prolektrelevgnte zentrenre- 6.0 12 07 77 9 07 10,8 4 0.4 04 23
levante Sortimente
Globus-Sortimente gesamt 21,6 27 5,8 27,7 20 5,5 39,1 15 5,8 3,8 21,0

* inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage

** inkl. Garten- und Campingmaobel/ -Artikel

*** Nahrungsmittel, Neue Medien/ Uhren

Quelle: Eigene Berechnungen unter Verwendung der BBE-Kaufkraftzahlen und der MB-Research-Kaufkraftindexzahlen.
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5 Absatzwirtschaftliche und stidtebauliche Auswirkungen
5.1 Umsatzumverteilungseffekte

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch die geplante
Ansiedlung des Globus-Baufachmarktes mit max. 14.140 m2 Verkaufsflache ausgelosten Umvertei-
lungseffekte gegeniiber den relevanten Wettbewerbsbetrieben von Bedeutung.

Ausgehend von der Ist-Situation werden die Verdnderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer
Modellrechnung simuliert. Auf Basis dieses Simulationsmodells kénnen Aussagen zu den betroffe-
nen Standorten und dem Umfang der Verdrangungseffekte bzw. Umsatzeinbuf3en getroffen wer-

den.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz
von ca. 21,0 Mio. € im ,Worst-Case“ zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da
durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unter-
schiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.*’ Dies ist grundsatzlich als
Ausdruck zulassigen Wettbewerbs zu sehen, kann aber fiir die Genehmigungsfahigkeit der Plan-
vorhaben eine Rolle spielen, wenn negative Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind.

Bei der Einschéatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen

zugrunde gelegt:

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster
Linie zu Lasten derjenigen Wetthewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und
Angebotsausrichtung aufweisen. Das bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des geplanten
Globus-Baufachmarktes Bau- und Gartenmaérkte bzw. Anbieter mit gréf3eren projektrelevan-
ten Verkaufsflachen (Gartnereien, Fachmarkte fur Bodenbelage, Farben/ Tapeten etc.) gel-
ten.

Kleinteilige Fachgeschéafte mit relevanten Sortimentsiberschneidungen bieten die jeweils
projektrelevanten Sortimente dagegen oftmals in Verbindung mit umfangreichen Service-
bzw. Handwerksleistungen an (u. a. Raumausstattung und Fliesenhandel) und sprechen
folglich — trotz identischer Sortimente — andere Zielgruppen an, als den ,Do-It-Yourself‘-
Kunden eines Baufachmarktes.

1 Dabei werden ,Worst Case-Annahmen® u. a. hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der Planvorhaben

(hohe Umsatzerwartung) und der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte Wettbewerber (zentrale
Versorgungsbereiche) getroffen.
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® Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt grundséatzlich die Starke der
Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Um-
feld des Planstandortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sein werden, als weiter
entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

m For Baufachmarkte ist zudem grundsatzlich festzustellen, dass der Angebotsschwerpunkt
(Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf) als ,nicht-zentrenrelevant® einzustufen ist und deren
Ansiedlung in der Regel an stédtebaulich nicht-integrierten Standorten mit guter Pkw-Er-
reichbarkeit erfolgt. Dies gilt auch fiir die relevanten Wettbewerbsstandorte, so dass die
wesentlichen Anbieter der 0.g. Sortimente auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche vorzu-
finden sind.

Das Planvorhaben wird somit vor allem mit vergleichbaren Baufachmarkten in der Stadt Lohne und
in den Nachbarstadten Bad Oeynhausen und Herford in Wettbewerb treten. In der Stadt Léhne
sind dies vor allem der Toom Baumarkt und der zu verlagernde Tedox Renovierungsfachmarkt am
Marktkauf-Standort, der Hammer Heimtex-Markt am Standort Einkaufszentrum Albert-Schweitzer-
Stral3e und der Poco Mébelmarkt am Standort Ringstraf3e. Alle strukturpragenden Wettbewerbsbe-
triebe befinden sich auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

In Bad Oeynhausen sind Wettbewerbswirkungen u. a. fir den OBI-Baumarkt im Einkaufszentrum
Werre-Park sowie fiir den Baustoffhandler Linnebeck im Stadtteil Rehme sowie die Gartnerei
Schliter in Hiffe zu erwarten. Die Stadt Herford weist mit dem Toom Baumarkt am Sonderstandort
Babenbecker Feld und dem geplanten OBI Baumarkt an der Salzufler StralRe vergleichbare Anbie-
ter auf, fur die Wettbewerbswirkungen ausgelost werden.

Bei den Fachgeschéften mit projektrelevanten Sortimenten in den zentralen Versorgungsbereichen
sind nur geringe absatzwirtschaftlichen Wirkungen zu erwarten. Dies resultiert vor allem daraus,
dass der Fachhandel mit Sortimentsiiberschneidungen meist auf wenige Teilsortimente speziali-
siert ist und Uber eine hohe Beratungskompetenz verfugt. Zudem hebt er sich von der zu prifen-
den GrolRbetriebsform durch ein i.d.R. hoheres Angebotsniveau mit anders ausgerichteter Zielkun-
denansprache, umfangreichem Service sowie handwerklichen Dienstleistungen ab. Damit sind
auch bei den zentrenrelevanten Randsortimenten keine wesentlichen Auswirkungen fir die zentra-
len Versorgungsbereiche infolge von Umsatzverlusten im Untersuchungsraum zu erwarten.

Die hochsten Umverteilungseffekte sind mit bis zu ca. 21 % fir die relevanten Anbieter am Markt-
kauf-Standort in Lohne (vor allem Toom Baumarkt und Tedox) zu erwarten. Auch fur das Einkaufs-
zentrum Werre-Park in Bad Oeynhausen werden bezogen auf den projektrelevanten Wettbe-
werbsumsatz Umsatzeinbuf3en von bis zu ca. 12 % zu verzeichnen sein. Diese beziehen sich vor
allem auf die Hauptwettbewerber OBl Bau- und Gartenmarkt sowie Fahrréader/ -Zubehor. Aufgrund
der hohen Wettbewerbswirkungen von ca. 22 — 28 % bei Bau- und Gartenbedarf am Marktkauf-
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Standort in Lohne bzw. ca. 14 — 17 % im Werre-Park in Bad Oeynhausen sind betriebsgeféhrden-
de Auswirkungen fiir die Baumarkte an diesen Standorten nicht auszuschlie3en.

Fur die bestehenden bzw. geplanten Baumaérkte in der Stadt Herford sind Umverteilungseffekte
von insgesamt unter 10 % des projektrelevanten Umsatzes zu prognostizieren, so dass voraus-
sichtlich keine betriebsgefahrdenden Wetthewerbswirkungen eintreten werden. Hierbei ist auch
von Bedeutung, dass nur geringe Uberschneidungen mit den Marktgebieten des Planvorhabens in
der Stadt Lohne und den Herforder Baumarkten bestehen.

Fur die Elektrogerate werden sich die Wettbewerbswirkungen vor allem auf entsprechende Fach-
markte in der Region beziehen (u. a. Expert Doéring in Lohne-Mennighiffen und Herford-Innenstadt
sowie Saturn im Werre-Park in Bad Oeynhausen und in der Herforder Innenstadt), ohne dass hier-
durch eine Betriebsgefahrdung flr einzelne Anbieter ausgelost wird.

Auch bei den Zooartikeln sind vor allem entsprechende Fachmarkte am starksten von der Wettbe-
werbsverénderung betroffen. Damit beziehen sich die Umsatzumverteilungen vor allem auf das
Nahversorgungszentrum Lohne-KdnigstralRe/ Brunnenstral3e sowie auf sonstige nicht-integrierte
Standorte in den Nachbarstadten Bad Oeynhausen, Vlotho und Herford.

Im Bereich der Sanitatsartikel ist festzustellen, dass die strukturpragenden Anbieter im Untersu-
chungsraum Standorte auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche belegen. Damit sind keine
bedeutsamen Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte Geschaftszentren zu erwarten. Vielmehr
beziehen sich die Wettbewerbswirkungen dieses Spezialsortiments auf Sanitatshauser und den
Internethandel.

Fur die Sortimente GPK/ Geschenk- und Bastelartikel/ Bilder/ -Rahmen sowie Haus- und Heimtex-
tilien/ Bettwaren ist neben den Bau- und Einrichtungsmaérkten mit ihrem Randsortiment eine Viel-
zahl von Betrieben auch in den zentralen Versorgungsbereichen des Untersuchungsraumes betrof-
fen. Dabei werden jedoch keine Umsatzumverteilungen erreicht, welche die Versorgungsstrukturen
oder die Wettbewerbschancen der betroffenen Anbieter wesentlich beeintrachtigen.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass der projektierte Globus Baufachmarkt bis zu rd. 40 % seines
Planumsatzes durch Umsatzumverteilung von Anbietern in der Stadt Lohne erzielen wird. Rund 18
bzw. 22 % des Globus-Planumsatzes werden zulasten von Wettbewerbern in den Nachbarstadten
Bad Oeynhausen und Herford generiert, wahrend in Vlotho nur geringe Umsatzverluste durch An-
gebotsiiberschneidungen (vor allem bei Géartnereien) zu erwarten sind (ca. 2 % des Planumsat-
zes). Die sonstigen Wettbewerbswirkungen beziehen sich gleichermalRen auf Anbieter au3erhalb
des Untersuchungsraumes (u. a. in Bielefeld, Biinde, Porta Westfalica, Minden) und auf den Riick-
holeffekt gegentiber dem Internethandel.
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Abbildung 12: Umsatzumverteilung

Bau- und Heimwerkerbedarf Pflanzen/ Gartenbedarf ElektrogroRgerate Fahrrader/ Fahrradzubehor Autozubehor

Umverteilung

HZ Léhne-Bahnhof

NZ Mennighffen

Sonstige Nahversorgungszentren
SO Marktkauf

SO EKZ Albert-Schweitzer-Strale

Sonstige Standorte

Stadt L6hne gesamt

HZ Innenstadt

Sonstige Nahversorgungszentren
SO Werre-Park

SO Werstener Stral3e

Sonstige Standorte

Stadt Bad Oeynhausen gesamt
HZ Vlotho

SO EKZ

Sonstige Standorte
Stadt Vlotho gesamt

HZ Herford-Innenstadt
SO Babenbecker Feld
SO Salzufler Stral3e
SO Biinder StraRe

SO GauBstrale

Sonstige Standorte
Stadt Herford gesamt
Sonstige Betriebe/ Standorte

Planvorhaben gesamt

*) marginal (< 0,1 Mio. €)
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0,6

17
16,3
2,0
4,6

25,2

6,0
08
44

11,2

0,1

0,1

7,4

7,9

3,2
10,5
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A
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0,2
4,6
0,2
0,4

54

1,0

0,6

16

0,7
0,7
03
1,0
2,7

2,0

11,6

in %

8,3

8,8
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8,7
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16,7
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14,3
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9,3
A

A

Ums. in
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9,6

13,7

0,1
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0,2
6,8
45
0,3

8,6
20,4
1.

48,2

GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsdifferenzen mdglich
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Fortsetzung: Umsatzumverteilung

Sortiment Tiernahrung/-zubehor CEN Ges_chenk»/ Bastelarti- Haus-und Heimtextilien, Elektrokleingerate Sanitatsartikel projektrel. Sortimente
kel, Bilder/ -Rahmen Bettwaren gesan

Ums. in Umverteilung Ums. in Umverteilung Ums. in Umverteilung Ums. in Umverteilung Ums. in Umverteilung Ums. in Umverteilung
Mio.€  nMio.€ in% M€ jnmioe inw  MO€ nmioe inw  MO€ nmioe inw  M2€ nMioe inw M€ nMioe inw

HZ Léhne-Bahnhof - - - 0,5 - - 11 0,1 9,1 - - - 0,3 - - 2,6 0,2 58
NZ Mennighffen - - - - - - 0,1 - - 1,7 0,1 59 - - - 2,6 0,2 7,7
Sonstige Nahversorgungszentren 1,0 0,2 20,0 0,2 - - 0,1 - - - - - - - - 3,0 0,4 11,7
SO Marktkauf 0,5 0,1 10,0 2,0 0,2 10,0 2,4 0,2 8,8 1,6 0,1 3,1 - - - 30,7 6,5 21,2
SO EKZ Albert-Schweitzer-StraRe - - - 0,2 - - 15 0,1 73 - - - - - - 3,7 0,3 7,0
Sonstige Standorte 0,1 - - 0,8 0,1 6,3 0,4 - - 0,7 - - - - - 9,8 0,9 8,7
Stadt L6hne gesamt 1,6 0,3 15,6 3,7 0,3 6,8 56 0,4 75 4,0 0,2 3,8 0,3 - - 52,4 8,3 15,9
HZ Innenstadt - - - 0,7 - - - - - - - - - - - 0,7 - -
Sonstige Nahversorgungszentren - - - - - - 0,2 - - 0,5 - - 0,1 - - 2,4 - -
SO Werre-Park - - - 18 0,1 5,6 0,3 - - 2,0 0,1 5,0 - - - 15,2 19 12,2
SO Werstener StralRe - - - 0,3 - - 0,4 *) 75 0,1 - - - - - 2,4 ™*) 1,3
Sonstige Standorte 1,1 0,1 9,1 16 - - - - - 0,7 - - 1,7 0,2 11,8 19,4 19 9,8
Stadt Bad Oeynhausen gesamt 1,1 0,1 9,1 4,4 0,1 2,3 0,9 - 3,3 3,3 0,1 3,0 1,8 0,2 11,1 40,1 3,8 9,4
HZ Vlotho - - - 0,3 - - 0,1 - - 0,1 - - 0,1 - - 0,7 - -
SO EKZ 0,1 - - 0,2 - - - - - 0,2 - - - - - 0,6 - -
Sonstige Standorte 0,7 0,1 7.1 0,1 - - - - - - - - - - - 8,1 0,4 4,3
Stadt Vlotho gesamt 0,8 0,1 6,3 0,6 - - 0,1 - - 0,3 - - 0,1 - - 9,4 0,4 3,7
HZ Herford-Innenstadt - - - 33 0,2 6,1 0,6 *) 6,7 2,4 0,1 2,1 1,0 0,1 10,0 10,7 0,6 55
SO Babenbecker Feld - - - 0,1 - - 0,2 - - - - - - - - 15,9 13 8,2
SO Salzufler StraRe 0,2 - - 0,7 - - 0,7 *) 1,4 0,1 - - - - - 15,0 11 7.4
SO Buinder StraRe 0,9 0,1 11,1 0,2 - - 0,4 - - - - - - - - 1.8 0,1 5,6
SO GauBstraRe 1,4 - - 0,1 - - 0,5 * 2,0 - - - - - - 55 0,3 5,6
Sonstige Standorte 0,7 0,1 14,3 2,6 0,1 1,9 2,2 * 0,9 0,1 - - 1,0 - - 26,6 1,2 4,6
Stadt Herford gesamt 3,2 0,2 6,3 7,0 0,3 3,6 4,6 0,1 1,7 2,6 0,1 19 2,0 0,1 5,0 75,5 4,6 6,1
Sonstige Betriebe/ Standorte . 0,1 . A 0,1 . A 0,1 A A - A A 0,3 A . 3,9 .
Planvorhaben gesamt 6,7 0,7 . 15,7 0,7 . 11,2 0,6 A 10,2 0,3 A 4,2 0,6 A 177,4 20,9 .
*) marginal (< 0,1 Mio. €) GPK: Glas, Porzellan, Keramik HZ: Hauptzentrum, NZ: Nebenzentrum, SO: dezentrale Agglomeration/ Sonder-/ Fachmarktstandort

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich
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5.2 Stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des geplanten Globus-Baufachmarktes sind im Hinblick
auf die versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt L6hne und den
umliegenden Kommunen zu bewerten. Dabei stehen geméaR § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions-
und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung
im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Um-
satzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitéat beeintrachtigt werden
oder die verbrauchernahe Versorgung nachteilig beeinflusst wird.'® Diese nachteiligen Auswirkun-
gen waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Ansiedlung des Fachmarktes solche Betrie-
be geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig
sind, ohne dass adéquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsféhigkeit von
zentralen Versorgungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektpla-
nung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwick-
lungschancen zum Ausbau benachbarter zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmé&Rig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorha-
bens flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprégenden Betrieben
zu beflrchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche fuihrt und

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

Auf Basis der Analyse der Angebots- und Nachfragesituation im Untersuchungsraum kann nach
gutachterlicher Einschéatzung ausgeschlossen werden, dass durch die geplante Ansiedlung des
Globus-Baufachmarktes am Standort Koblenzer StralRe in der Stadt Lohne stadtebaulich relevante

18 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO ange-

lehnt, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken dirfen. Noch nicht ab-
schlieend geklart ist, ab welcher Héhe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten
koénnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrofle
etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %,
bei anderen Sortimenten von 20 % zu Geschaftsaufgaben fiihren kann und damit als abwéagungsrele-
vant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelmaRig davon auszugehen,
dass sich i.d.R. keine erheblichen stadtebaulichen Folgewirkungen ergeben. Es missen jedoch weite-
re qualitative Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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Auswirkungen zu erwarten sind. Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fiir diese Ein-

schatzung:

Im Rahmen einer ,Worst-Case-Betrachtung® ist dem Ansiedlungsvorhaben ein Gesamtum-
satz von max. 21 Mio. € beizumessen. Knapp 90 % des Umsatzes werden sich — nach der
Léhner Sortimentsliste — auf nicht-zentrenrelevante Sortimente beziehen, die Giberwiegend
nicht in zentralen Versorgungsbereichen des Untersuchungsraumes angeboten werden.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden sich im potenziellen Einzugsgebiet des
Vorhabens Uiberwiegend zu Lasten (systemgleicher) gréRerer bzw. grof3flachiger Fachmark-
te mit projektrelevanten Sortimenten (Bau- und Gartenmarkte, Einrichtungsfachmarkte) aus-
wirken. Diese nehmen sowohl in der Stadt Lohne als auch in den Nachbarstadten tberwie-
gend Standorte aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ein.

Die gegeniber Anbietern innerhalb des Hauptzentrums von Léhne (Loéhne-Bahnhof) gerin-
gen absoluten Umsatzumverlagerungen konzentrieren sich im Wesentlichen auf drei Fach-
anbieter fir Raumausstattung, Betten/ Bettwaren und Stoffe. Aufgrund der Spezialisierung
der Angebote und der unterschiedlichen Zielgruppenansprache sind Betriebsaufgaben der
innerstadtischen Anbieter infolge der Fachmarktansiedlung und damit eine Beeintrachtigung
des Versorgungsangebotes und der Funktionalitat der schutzwiirdigen zentralen Versor-
gungsbereiche auszuschlieRen.

In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen ist nur ein ausschnittweises Wettbe-
werbsangebot vorhanden. Umsatzumlenkungen in einer betriebsgefahrdenden Grol3enord-
nung sind hier ebenfalls nicht zu erwarten. Lediglich fiir den im Nahversorgungszentrum
KdnigstralRe/ Brunnenstral3e ansassigen Zoofachmarkt sind hthere Umverteilungswirkun-
gen zu erwarten.

Eine hohe Umsatzumverteilungsquote ist auch fur die projektrelevanten Anbieter an dem
dezentralen Marktkauf-Standort (bis zu ca. 21 %) zu prognostizieren. Aufgrund der hohen
Versorgungsbedeutung des Standortes ist jedoch davon auszugehen, dass die betroffenen
Fachmarkte auf die Angebotsausweitung am Standort Lohne wettbewerblich reagieren
koénnen. Ein betriebsgefahrdender Umsatzverlust infolge des neuen Wettbewerbers ist je-
doch nicht véllig auszuschliefRen.

Stadtebauliche Auswirkungen i. S. einer Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen kon-
nen jedoch selbst fir diesen Fall ausgeschlossen werden, da es sich um einen Standort
aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche handelt und die Versorgung durch den pro-
jektierten Baumarkt in der Stadt Léhne sichergestellt werden kann.
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® In der Ubergemeindlichen Betrachtung sind vor allem die versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen fiir die Nachbarstadt Bad Oeynhausen zu bewerten. Mit einer Umverteilung von ca.
12 % bezogen auf den relevanten Wettbewerbsumsatz ist der stddtebaulich nicht-integrierte
Sonderstandort Werre-Park am stérksten betroffen. Auch fir den Werre-Park leitet sich eine
hohe Leistungsfahigkeit aus der regionalen Ausstrahlungskraft ab, so dass vor allem der an-
séssige OBI Bau- und Gartenmarkt voraussichtlich dem erhéhten Wettbewerbsdruck stand-
halten kann, zumal die Ausstattung der Stadt Bad Oeynhausen mit Angeboten des Bau-
und Gartenbedarfs relativ gering ist.

Zudem wirde selbst im Extremfall bei Aufgabe des am nicht-integrierten Standort ansassi-
gen Wettbewerbers die Angebotsdichte im Nahbereich der Stadt Bad Oeynhausen nur un-
wesentlich herabgesetzt, so dass die Kunden auch weiterhin in zumutbaren Distanzen ver-
schiedene Baumarktanbieter zur Auswabhl héatten.

m Fir die Nachbarstadte Herford, Blinde, Porta Westfalica und Vlotho kdnnen angesichts der
begrenzten Wettbewerbswirkungen stadtebaulich relevante Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktionen und die Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche ausge-
schlossen werden. Eine nachhaltige Einschrankung der Existenz- und Ansiedlungschancen
fur Betriebe in den benachbarten Mittelzentren ist daraus nicht abzuleiten.

m Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
sonstigen wohnungsnahen Versorgungsstrukturen im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sind
somit fur die Stadt L6hne und die Nachbarkommunen auszuschlie3en.

5.3 Bewertung der Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Landesplanung

Im Rahmen der Bauleitplanung mit Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungspla-
nes (Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO) sind fur das
Planvorhaben die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen) zu beachten.

Fir das Planvorhaben sind folgende Ziele und Grundsétze von Bedeutung:

m Ziel 6.5-1 Standorte nur in Allgemeinen Siedlungshereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur
in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und
festgesetzt werden.

Auswirkungsanalyse Ansiedlung Globus-Baufachmarkt in der Stadt Lohne

37



PETER URBAN BERGER BBE

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner

Handelsberatung

Der Projektstandort liegt gemaf rechtskraftigem Regionalplan in einem Bereich fir gewerb-
liche und industrielle Nutzungen (GIB). Da es sich aber um einen bestehenden Standort
des grof3flachigen Einzelhandels handelt, ist zu priifen, inwieweit eine bestandssichernde
Weiterentwicklung nach Ziel 6.5-7 LEP NRW (Uberplanung vorhandener Standorte mit
gro3flachigem Einzelhandel) geltend gemacht werden kann.

m Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten
Abweichend von den vorstehenden Zielen/ Grundsétzen dirfen vorhandene Standorte au-
Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete festgesetzt werden, wenn
die Verkaufsflachen auf den baurechtlichen Bestandsschutz begrenzt werden. Ein Ersatz
zentrenrelevanter durch nicht-zentrenrelevante Sortimente ist moéglich. In Ausnahmefallen
sind auch geringfligige Erweiterungen maglich.

Der Bebauungsplan Nr. 148 ,Gewerbegebiet siiddstlich der Koblenzer StraRe* (1. Anderung
vom 12.06.1997) setzt ein Sondergebiet fur ein grol3flachiges SB-Warenhaus mit max.
12.900 m2? Geschossflache fest.

Das Planvorhaben geht mit einer Sortimentsanderung von tberwiegend nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten des ehemaligen SB-Warenhauses auf Uiberwiegend
nicht-zentrenrelevante Sortimente des Bau- und Gartenbedarfs einher. Gleichzeitig ist eine
Steigerung der Verkaufsflache um knapp 10 % vorgesehen. Damit kann das Vorhaben un-
ter die Regelungen des Ziels 6.5-7 fallen.

m Ziel 6.5-3 Beeintrachtigungsverbot
Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigen.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse zeigt auf, dass der projektierte Baufachmarkt das Be-
eintrachtigungsverbot einhalten wird.

m Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache
Der zu erwartende Gesamtumsatz der beabsichtigen Einzelhandelsnutzungen soll die Kauf-
kraft der Standortgemeinde in den geplanten Sortimenten nicht Uberschreiten.

Der prognostizierte Umsatz des Planvorhabens liegt bei maximal 21,0 Mio. €. In den pro-
jektrelevanten Sortimenten weist die Stadt Léhne ein Kaufkraftvolumen von ca. 41,6 Mio. €
auf, das den prognostizierten Umsatz deutlich tberschreitet. Damit halt das Planvorhaben
die Vorgaben des Grundsatzes 6.5-4 ein.
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B Ziel 6.5-5: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente
Sondergebiete fur Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten dirfen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang zentrenrelevanter Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache
betragt und es sich um zugeordnete Randsortimente handelt.

Die geplante Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Sortimente liegt bei ca. 1.115 m?,
gleichbedeutend ca. 8 % der maximal angestrebten Verkaufsflache. Damit unterschreitet
der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente deutlich den maximal zulassigen Anteil
von 10 % der Gesamtverkaufsflache. Es handelt sich dabei um ergadnzende, fir einen Bau-
und Gartenmarkt typische Randsortimente wie Elektrogerate, Tiernahrung/ -Zubehér, Haus-
und Heimtextilien, Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenk- und Bastelartikel, Bilder/ -Rahmen
sowie Sanitatsartikel, die das Kernsortiment sinnvoll abrunden. Einzig auf einer Verkaufs-
flache von ca. 25 m2 werden in geringem Umfang Baumarkt-untypische Nebensortimente
(Nahrungsmittel, Uhren/ Neue Medien) angeboten. Damit wird auch das Ziel 6.5-5 erfllt.

m Grundsatz 6.5-6: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrele-
vanter Randsortimente
Die maximale Verkaufsflachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente soll 2.500
m2 nicht Gberschreiten.

Das Planvorhaben beriicksichtigt ebenfalls Grundsatz 6.5-6, da die Verkaufsflache der zen-
trenrelevanten Sortimente mit 1.115 m2 die Grenze von 2.500 m2 erheblich unterschreitet.
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6 Fazit

B In der Stadt Lohne ist am Standort des ehemaligen Famila SB-Warenhauses an der Kob-
lenzer Stral3e die Ansiedlung eines Globus Baufachmarktes mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von maximal 14.140 m2 Verkaufsflache geplant. Der Planstandort ist dem im kommu-
nalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen Sonderstandort des ehemaligen
Famila SB-Warenhaus zugeordnet und ist als Entwicklungsreserve fir den nicht-
zentrenrelevanten gro3flachigen Einzelhandel ausgewiesen.

B Der Projektstandort ist dem Stadtteil Gohfeld zugehorig. Die Entfernung Hauptzentrum
Lohne-Bahnhof liegt bei rd. 6 km. Uber die BundesstralRe 61 ist der Standort an das lokale
und regionale Verkehrsnetz leistungsfahig angebunden. Eine Bushaltestelle ist dem Plan-
standort direkt zugeordnet. Das Standortumfeld wird von gewerblichen und Wohnnutzun-
gen gepragt, so dass dem Standort seit der SB-Warenhaus-Schlieung keine Versor-
gungsbedeutung mehr zukommt.

B Die Stadt Lohne weist im Bau- und Gartenbedarf eine Angebotsschwerpunkt am Sonder-
standort Marktkauf (L6hne-Ulenburg) auf. Auch im regionalen Umfeld sind zahlreiche ver-
gleichbare Bau- und Gartenmarkte ansassig, u. a. OBl in Bad Oeynhausen, Porta West-
falica und Herford (Planobjekt), Toom in Herford und Hellweg in Blnde.

B FUr den projektierten Baufachmarkt ist ein Einzugsgebiet abzugrenzen, dass gut 87.000
Einwohner in den benachbarten Siedlungsbereichen von Léhne, Bad Oeynhausen, Vlotho
und Herford mit einem projektrelevanten Nachfragevolumen von ca. 88,4 Mio. € umfasst.
Darliber hinaus kann das Planvorhaben aufgrund seines speziellen Zielgruppenbezuges
und der verkehrsglinstigen Lage sog. Streuumsatze mit Kunden aus einem erweiterten
Marktgebiet erzielen.

B Die Ansiedlung des projektierten Baufachmarktes am Standort Koblenzer Stral3e lasst ei-
nen maximalen Planumsatz von ca. 21 Mio. € erwarten. Stadtebaulich relevante Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Lohne und der benachbarten Stadte
und Gemeinden kdnnen ausgeschlossen werden. Die Wetthewerbsauseinandersetzung
wird sich vor allem auf vergleichbare Bau- und Gartenmaérkte beziehen, die Standorte au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche belegen.

B Dabei sind hohe Wettbewerbswirkungen fur die nachstgelegenen Anbieter Toom in Lohne
und OBI in Bad Oeynhausen zu erwarten. Da es sich hierbei jedoch um rein wettbewerbli-
che Effekte zwischen Baumarkten an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten (Sonder-
standorten) handelt, kann die Frage der mdglichen Einschrankung der Tragféhigkeit ein-
zelner Anbieter im Rahmen der vorliegenden Untersuchung unbeantwortet bleiben. Eine
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stédtebauliche Relevanz ist nicht gegeben, da sich die Verbraucher auch bei Betriebs-
schlieBung einzelner Wettbewerber in zumutbarer Entfernung mit Artikeln des Bau-, Heim-
werker- und Gartenbedarfs versorgen kénnen.

B Die Wettbewerbswirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Léhne und
der Nachbarstadte lassen keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen erwarten. Exis-
tenzbedrohende Umverteilungseffekte zu Lasten strukturpragender Betriebe in zentralen
Versorgungsbereichen sind auszuschlieRen. Alle vom Vorhaben tangierten Zentren kon-
nen auch nach Realisierung des Planvorhabens ihrem Versorgungsauftrag hinsichtlich des
Angebots projektrelevanter Waren ohne wesentliche Funktionseinschrankung nachkom-
men.

B Unter Bertcksichtigung der Sortimentskonzeption und der zu erwartenden Wettbewerbs-
wirkungen kénnen negative Auswirkungen auf die staddtebauliche Ordnung und Entwick-
lungsféahigkeit der Stadt Léhne und der benachbarten Stadte und Gemeinden ausge-
schlossen werden.

B Im Hinblick auf die landesplanerischen Ziele ist geltend zu machen, dass eine bestandssi-
chernde Weiterentwicklung nach Ziel 6.5-7 LEP NRW (Uberplanung vorhandener Standor-
te) durch Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht-zentrelevantem
Kernsortiment in Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Zielen steht. Das Vorhaben
ist geeignet, die mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Léhne qualitativ zu er-
géanzen.

B Aus gutachterlicher Sicht stellt das Planvorhaben grundsétzlich eine sinnvolle Weiterent-
wicklung des Sonderstandortes an der Koblenzer Stral3e dar, da der Untersuchungsstand-
ort im Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Entwicklungsreserve fiir den gro3flachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen ist. Daruber hinaus wird durch das Vor-
haben eine struktur- und zentrenvertragliche Einzelhandelsnachnutzung des Standortes
gesichert und ein freigesetzter Einzelhandelsstandort mit einem qualifizierten Einzelhan-
delsangebot besetzt.

KoIn, im Juli 2017

BBE Handelsberatung GmbH Sachverstandigenbiro Peter U. Berger
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i. V. Corinna Kipper Peter U. Berger
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