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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Eigentimer des Einzelhandelsobjektes an der Feuerwache 35 in der Gemeinde Havixbeck plant
zusammen mit dem Betreiber Lidl eine Erweiterung des ansassigen Discountmarktes von derzeit etwa
800 m2 auf eine GréfRenordnung von rd. 1.000 m2 Verkaufsflache (VKF).

Der Lidl-Markt befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes mit der Festset-
zung eines Mischgebietes. Vor diesem Hintergrund erfordert die Erweiterung die Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Festsetzung eines Sondergebietes im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Hierfur wurde durch die ortliche Politik bereits ein Aufstellungsbeschluss gefasst.

Aufgrund der GroR3flachigkeit des Vorhabens ergeben sich im Verfahren der Bauleitplanung besondere
Anforderungen. Zum einen ist zu klaren, ob das Vorhaben die Ziele des Landesentwicklungsplans Nord-
rhein-Westfalen beachtet. Zum anderen ist nachzuweisen, dass das Vorhaben sich in das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Gemeinde Havixbeck einfiigt.

Entsprechende Gesprache zwischen der Gemeinde Havixbeck und der Bezirksregierung Munster flhrten
zu dem Ergebnis, dass eine Erweiterung auf rd. 1.000 m2 bei Nachweis der stadtebaulichen Vertraglich-
keit mitgetragen werden kann. Erforderlich ist hierfur allerdings eine vertiefende Auswirkungsanalyse, die
die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung in Havixbeck und in den Nachbarkommunen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) untersucht.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor,
die als qualifizierte Abwagungsgrundlage im Verfahren der Bauleitplanung Verwendung finden kann.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen Uibergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Handelsland-
schaft werden im Folgenden einige Entwicklungen und Trends im Lebensmitteleinzelhandel aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren leicht zugenommen. Dies resultiert zum einen aus Veranderungen der Nachfrage und steigenden
Preisen sowie zum anderen aus einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrageseitig haben verschie-
dene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Verbrauchern zu einer leicht ge-
stiegenen Ausgabebereitschaft fur qualitativ hochwertige Lebensmittel gefuhrt hat. Insbesondere lasst
sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum Sortiment aller Le-
bensmittelméarkte - vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt - zahlen.

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Héhe von ca. 512 Mrd. € entfallen rd.
265 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apothe-
kenwaren).! Dies entspricht einem Anteil von rd. 52 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses
Marktsegmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2017, BBE-Darstellung 2018

! Vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2016
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Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik gepragt, wobei
das Wachstum der Branche vor allem durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen und
Diversifizierung des Angebots generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe Konzentration auf
Handels- und Lieferantenseite auf.

Aufgrund einer ausgepragten Preisorientierung der deutschen Kunden und an verénderte Verbraucher-
wiinsche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahrzehnten
stark an Marktanteilen gewinnen kénnen und sind seit einigen Jahren mit einem Marktanteil von knapp
46 % der am starksten prasente Betriebstyp des Lebensmittelhandels (vgl. Abbildung 1).

Im Discountsegment werden seitens der Betreiber fur Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen zwischen
800 und 1.500 m2 als marktgerecht angesehen.

Dabei ist zwischen den Hard-Discountern und den Soft- bzw. Markendiscountern zu unterscheiden (vgl.
Abbildung 2). Hard-Discounter fiihren etwa 800 - 1.000 verschiedene Artikel, wohingegen die Soft-
Lebensmitteldiscounter mit bis zu 1.700 Artikeln annédhernd die doppelte Artikelzahl anbieten. Charakte-
ristisch fiir Lebensmitteldiscounter, insbesondere Hard-Discounter, ist der hohe Anteil an Eigenmarken.
Eine Weiterentwicklung des Betriebstyps stellen die Supermarkt-Discount-Hybriden (oder Hybrid-
Discounter) dar, zu denen in Deutschland u. a. Netto zahlt. Netto positioniert sich hinsichtlich der Artikel-
zahl und des Getrankesortiments zwischen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter.

Abbildung 2: Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp
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Quelle: BBE-Darstellung 2018

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich 4 Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Produk-
te, die dort nicht erhéltlich sind oder die man dort nicht kaufen méchte, werden bei anderen Anbietern
nachgefragt.
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Die Lebensmitteldiscounter besitzen in der Regel einen einheitlichen Marktauftritt, sodass der Kunde in
jedem Markt des jeweiligen Betreibers dasselbe Sortiment vorfindet. Gleichzeitig wachsen die Verkaufs-
flachen der Lebensmitteldiscounter seit Jahren kontinuierlich. Hierfir sind vor allem folgende Ursachen
anzufiihren:

m Die Angebotsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von Frische-Produk-
ten (Obst & Gemiuse, Molkereiprodukten, Backwaren, Fleisch, Fisch) und Bio-Lebensmitteln hat
neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelmafig auch einen héheren Flachen-
bedarf zur Folge. Dagegen ist kein steigender Flachenbedarf fiir die Aktionswaren zu verzeichnen.

m  Grol3zugigere Verkehrsflachen, insbesondere gréRere Gangbreiten, tragen zur Vereinfachung von
(logistischen) Betriebsablaufen bei, sodass die Kunden mehr Platz haben und gleichzeitig die Be-
stiickung des Ladens effizienter erfolgen kann.

m GrolRzugigere Warenprasentation und niedrigere Regalhéhen erleichtern den Kunden (u. a. auch
mit Blick auf den demographischen Wandel und den héheren Anteil alterer Kunden) den Waren-
zugang.

GrolRRere Flachen fihren dabei jedoch nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern regelméaRig
zu einer abnehmenden Flachenleistung. Gleichzeitig ermdglicht die grol3ere Verkaufsflache eine hohere
Rentabilitat z. B. durch Reduzierung der Transportkosten durch grof3ere Liefermengen oder der Perso-
nalkosten durch effektivere Bestlickung der Warenprésentation.

Im Fazit positioniert sich Lidl als Soft-Discounter zwischen Hard-Discountern und Vollsortimentern und
bietet dabei ein umfassendes Frische- und Trockensortiment durch discountorientierte Eigenmarken und
ausgewahlte Markenprodukte, sodass ein Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt umfassende Nahversorgungs-
funktionen Ubernehmen kann.



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Lidl-Erweiterung in Havixbeck

3 Projektplanung

Am Standort ,An der Feuerwache® in der Gemeinde Havixbeck ist die Erweiterung des ansassigen Lidl-
Lebensmitteldiscountmarktes von derzeit ca. 800 m2 Verkaufsflache auf eine Gréf3e von ca. 1.000 m?2
Verkaufsflache vorgesehen. Die Ausrichtung der im Lidl-Markt vorgehaltenen Waren wird auch nach der
Erweiterung vor allem bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel/ Droge-
riewaren) liegen.

Der Anlagenplan (vgl. Abbildung 3) zeigt die geplanten baulichen Anpassungen der projektierten Lidl-
Erweiterung. Nach Erweiterung verfiigt der eigentliche Verkaufsraum tber eine Flache von 965 m2. Er-
ganzt wird die Verkaufsflache um den Eingangsbereich (20 m2) und Pfandvorraum (15 m2) und weist
somit in der Summe Uber 1.000 m? auf. Die vergleichsweise grof3ziigig gestaltete Stellplatzanlage mit rd.
96 Parkplatzen bleibt nahezu unveréandert.

Abbildung 3: Anlagenplan Lidl Havixbeck
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Quelle: Unterlagen des Auftraggebers

Wie im vorhergehenden Kapitel erlautert, dient die Flachenvergré3erung der Lebensmitteldiscounter vor
allem der Sortimentsabrundung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Angebote, jedoch nicht der
Sortimentserweiterung im Bereich anderer Angebote. So nehmen Frischeartikel (Obst und Gemiise,
Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren) im Sortimentsangebot der Discounter eine wesentlich grof3ere
Bedeutung ein als in friheren Filialkonzepten. Die Warenprasentation in diesen Sortimenten wird ausge-
baut, sodass groliere Flachen gleichermal3en fir den Bake-off-Bereich (Zubereitung von frischen Back-
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waren) als auch fir die Prasentation von verpackten Frischlebensmitteln wie Obst und Gemuse sowie
Fleisch bendtigt werden.

Auch im Bereich der Tiefkiihlartikel und im Drogeriewarenangebot sind Anderungen in der Sortimentszu-
sammensetzung festzustellen, die sich auf den Flachenbedarf auswirken. Dagegen bleiben die Flachen
fur die wochentlich wechselnden Aktionswaren nahezu unveréndert, da die Lebensmitteldiscounter ange-
sichts der weiter zunehmenden Diversifizierung im Bereich der Nonfood-Fachmarkte keine weiteren Stei-
gerungen der Marktanteile mehr durchsetzen kdnnen.

Im Fazit dient auch die VergréRerung der Lidl-Filialen vor allem der weiteren Profilierung des Lebensmit-
telangebotes. Damit Ubernehmen die Discountmarkte nicht mehr nur die ,preisorientierte” Versorgung im
Trockensortiment, sondern decken einen deutlich umfassenderen Teil der Nachfrage im Bereich der
wohnungsnahen Grundversorgung ab. Es bleibt jedoch festzuhalten, dass in jeder Lidl-Filiale — unabhan-
gig von der Verkaufsflache — das gleiche Sortiment angeboten wird.

Ordnet man das Planvorhaben in Havixbeck in die aufgezeigten Vertriebskonzepte im Lebensmittelein-
zelhandel sowie die aktuellen Marktentwicklungen im Nahrungs- und Genussmittelsektor ein, so ist Fol-
gendes festzuhalten:

m Per Definition ist der zu projektierte Lidl-Markt dem Betriebstyp ,Lebensmitteldiscounter®
zuzuordnen.

m Als Soft-Discounter positioniert sich die Fa. Lidl zwischen Hard-Discountern und Vollsortimentern
und bietet dabei sowohl Preise auf Discountniveau (Eigenmarken) als auch ausgewahlte Marken-
produkte, sodass ein Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt umfassende Nahversorgungsfunktionen
Ubernehmen kann.

m Im Discountsegment werden seitens der Betreiber fliir Neubauten mittlerweile Verkaufsflachen
zwischen 800 und 1.500 mz2 als marktgerecht angesehen, wobei VerkaufsflachengréfZen von rd.
800 m2 immer seltener realisiert werden.

m Die Fa. Lidl beabsichtigt eine VerkaufsflachenvergréRerung auf rd. 1.000 m?, die damit hinsichtlich
der Dimensionierung an der unteren Grenze neu errichteter Lebensmitteldiscounter anzusiedeln
ist.
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4 Standortseitige Rahmenbedingungen

4.1 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die Gemeinde Havixbeck liegt im westlichen Miinsterland und ist dem Kreis Coesfeld im Regierungsbe-
zirk Minster zugeordnet. Die Landesplanung weist der Gemeinde die zentralértliche Funktion eines
Grundzentrums und damit eine Versorgungsfunktion fur die ortsanséssige Bevolkerung zu. Das 6stlich
gelegene Oberzentrum Minster ist knapp 20 km von Havixbeck entfernt. Nachbarkommunen sind zudem
im Norden Altenberge (Kreis Steinfurt), im Westen Billerbeck sowie im Stden Nottuln und Senden (alle
Kreis Coesfeld).

Abbildung 4: Lage der Gemeinde Havixbeck und zentral6rtliche Gliederung
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Bevolkerungsdaten

Das Gemeindegebiet von Havixbeck konzentriert sich iberwiegend auf den Kernort und wird erganzt
durch den Ortsteil Hohenholte sowie zehn Bauernschaften (Brock, Gennerich, Herkentrup, Lasbeck,
Masbeck, Natrup, Poppenbeck, Schonebeck, Tilbeck und Walingen). Die Gemeinde weist im Jahr 2016
einen Bevoélkerungsstand von 11.646 Einwohnern auf.? Bei einer Gemeindeflache von rd. 53,2 km2 ergibt
sich somit eine sehr geringe Bevdlkerungsdichte von 219 EW/km?Z.

Angesichts der raumlichen N&he zum Oberzentrum Munster wird fur Havixbeck nach den Vorausberech-
nungen des IT.NRW in der Perspektive bis 2040 eine positive Bevolkerungsentwicklung mit einem
Wachstum um +5,8 % (Basisjahr 2014) prognostiziert®. Dies zeigt sich auch in der Ausweisung und Bele-
gung von neuen Wohngebieten (u. a. Habichtsbach | & II).

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Gemeinde Havixbeck ist Uber diverse Landstral3en an das regionale Verkehrsnetz und somit an die
umliegenden Nachbarorte angebunden. Die zwei Autobahnen A 1 (Anschlussstelle Minster-Nord) sowie
A 43 (Anschlussstellen Senden und Nottuln) sind in weniger als 15 Fahrminuten zu erreichen, in knapp
20 Fahrminuten erreicht man das Zentrum von Minster.

Mehrere Buslinien (u. a. R 63, R 64, 562, 563, 564, 566, Biirgerbus Baumberge) stellen die OPNV-
Anbindung sicher und bieten sowohl eine regionale Verbindung nach Minster und die weiteren Nachbar-
kommunen als auch eine innerdrtliche Erschliefung. Die Baumbergebahn (RB 63) von Minster nach
Coesfeld bietet zudem eine weitere Verbindung in stiindlicher Taktung.

Einzelhandelsstrukturen

In der Gemeinde Havixbeck werden Einzelhandelsangebote vorgehalten, die den Grundversorgungs-
bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung decken. Das Angebot konzentriert sich Uberwiegend auf den
kurzfristigen Bedarfsbereich und vereinzelte Angebote anderer Sortimentsgruppen. Der Havixbecker
Einzelhandel entfaltet somit allerdings keine Ausstrahlungskraft Giber die Gemeindegrenzen hinweg.
Vielmehr befindet sich Havixbeck zwischen zahlreichen weiteren Grundzentren, die insbesondere im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich allesamt tiber eigene, mit den Havixbecker Strukturen ver-
gleichbare Einzelhandelsangebote verfiigen. Die ausgepragten Pendlerbeziehungen der Havixbecker? in
das Umland, mit der rAumlichen Nahe auch zum Oberzentrum Munster sorgen dafir, dass groRere
Kaufkraftabflisse an diverse Einkaufsstandorte erfolgen.

Der Ortskern von Havixbeck stellt geman Einzelhandelskonzept von 2009 mit dem kleinteiligen Besatz
rund um den Bereich Hauptstral3e (Hauptzentrum) sowie den ansassigen gro3en Lebensmittelméarkten
an der Blickallee (Nahversorgungszentrum) den Haupteinkaufsstandort der Gemeinde dar. Zusatzlich

2 Quelle: IT.NRW, Stand: 30.06.2016
Vorausberechnungen des IT.NRW, Kommunalprofil Gemeinde Havixbeck, Stand 31.05.2017

Von den insgesamt 4.329 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten Einwohnern Havixbecks ist ein Auspend-
leranteil von rd. 80 % zu verzeichnen. Im Verhaltnis zu den nach Havixbeck einpendelnden Beschaftigten
ergibt sich ein negativer Pendlersaldo von -1.787 Beschéftigten (Stand: 30.06.2015, vgl. Kommunalprofil Ge-
meinde Havixbeck, IT.NRW, Stand 31.05.2017).
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befindet sich an der SchiitzenstraRe ein Netto-Markt (Bestandsstandort) im 6stlichen Gemeindegebiet in
Solitérlage sowie der zu untersuchende Lidl-Markt (Nahversorgungsstandort) an der Feuerwache im
Nordwesten. Der im Einzelhandelskonzept noch ausgewiesene Standort eines Edeka-Marktes an der
Schitzenstral3e wurde mittlerweile aufgegeben und steht seit einiger Zeit leer. Im Uibrigen Gemeindege-
biet bestehen neben zwei ausgewiesenen Fachmarktstandorten keine weiteren nennenswerten Einzel-
handelsstandorte.

Die sortimentsspezifische Umsatz-Kaufkraft-Relation (Verhaltnis von einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
und getatigten Umsatzen am Standort) im Sortimentsbereich Nahversorgung (Nahrungs- und Genussmit-
tel; Drogeriewaren) liegt nach BBE-Berechnungen bei knapp 77 %. Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation Gber
100 zeigt an, dass die Gemeinde per Saldo von Kaufkraftzuflissen profitiert, bei einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von genau 100 gleichen sich Zu- und Abflisse aus. Es wird somit auch hier deutlich, dass bei
der Nahversorgung per Saldo Kaufkraftabfliisse an umliegende Einkaufsstandorte bestehen.

Abbildung 5: Ausstattung mit Lebensmittelmarkten

Vertriebstypen Gemeinde Havixbeck Bundesdurchschnitt
yP (11.650 EW) (82.175.700EW)

Verkaufs- Arealitat Verkaufsfla- Arealitat
flache in VKF che in VKF
in m2 m%EW in Mio. m2 m2/EW

SB-Warenhauser (> 5.000 m? VKF) - - 6,1 0,07
Grol3e Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,7 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) 1.800 0,15 10,6 0,13
Discounter 2.300 0,20 12,5 0,15
Summe 4.100 0,35 32,9 0,40

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2016 (Stand: 2015), BBE-Darstellung 2018 (ohne Ladenhandwerk, Fach-
geschéfte, Getrankemarkte und sonstige Lebensmittelgeschafte (< 400 m2 Verkaufsflache))

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittelmérkten in der Gemeinde Havixbeck liegt mit rd. 0,35 m2 Ver-
kaufsflache je Einwohner deutlich unter dem bundesdurchschnittlichen Niveau (ca. 0,40 m2 Verkaufsfla-
che je Einwohner).® Die Betrachtung der Vertriebstypen zeigt, dass die Ausstattung mit Supermérkten
und Discountern angesichts der fehlenden gréReren Angebotsformate, wie z. B. SB-Warenhausern,
etwas hoher ausfallt als im Bundesdurchschnitt.

Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéafte, Getrankemarkte und sonstige Lebensmittelgeschéafte (< 400 m? Ver-
kaufsflache)
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4.2 Mikrostandort

Der zu erweiternde Lidl-Markt befindet sich im Nordwesten des Kernsiedlungsbereiches von Havixbeck
im Kreuzungsbereich der L 550 und der Stral3e ,,An der Feuerwache®. Der Standort befindet sich in Orts-
eingangslage, umgeben von einer aufgelockerten Wohnbebauung Uberwiegend aus Einfamilienhdusern,
die sich weiter entlang des Schulten Kamps und der Altenberger Stralle erstrecken. Angrenzende Nut-
zungen sind neben der Freiwilligen Feuerwehr Havixbeck auch vereinzelte, in die Wohnlagen integrierte
bzw. im Verlauf der Hauptstral3e ansassige gewerbliche Nutzungen. Weitere handelsrelevante Nutzun-
gen sind im ndheren Standortumfeld nicht vorhanden, so dass der Standort eine klassische, wohnge-
bietsintegrierte Solitarlage einnimmt.

Abbildung 6: Untersuchungsobjekt und Standortumfeld

Quelle: BBE-Darstellung (Stand: Dezember 2017)

Die verkehrliche Erschlie3ung des Planstandortes erfolgt Uber zwei Zu- und Abfahrten von der Stral3e
»An der Feuerwache®. Die benachbarte L 550 stellt eine der HaupterschlieBungs- und Zufahrtsachsen fir
das Gemeindegebiet aus nordlicher und sudlicher Richtung dar. Auch die Altenberger Stral3e als Verlan-
gerung der Stral3e ,An der Feuerwache* bietet eine wichtige ErschlieRung des nordéstlichen Siedlungs-
bereiches sowie eine Anbindung aus dstlicher Richtung. Die fuBlaufige Erschlieung des Lidl-Marktes
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aus den angrenzenden Wohngebieten wird durch separate Fu3- und Radwege auf beiden StralRenseiten
sichergestellt.

Die Anbindung an die vorhandenen Buslinien ist durch die benachbarten Bushaltestellen ,An der Feuer-
wache” sowie ,Schulten Kamp*® in raumlicher Nahe des Lidl-Marktes gegeben.

Abbildung 7: Mikrostandort
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Die Erreichbarkeit des Planstandortes in einer FuRwegedistanz von 700 m bzw. 1.000 m erstreckt sich
auf die in Abbildung 8 dargestellten Bereiche und umfasst neben den nordéstlich angrenzenden Wohn-
gebieten bis zur Stapeler StraRe bzw. Ignatiusstraf3e auch die in sudliche Richtung gelegenen Wohnla-
gen entlang der Blickallee, HauptstraRe und Altenberger StraRe. Auch wenn hier eine Uberschneidung
mit den Nahbereichsradien der im zentralen Versorgungsbereich gelegenen Anbieter besteht, so stellt

der Lidl-Markt fur diese Einwohner doch eine fuBlaufig erreichbare Versorgungsalternative dar.

Abbildung 8: FuBlaufige Erreichbarkeit und erweiterter Nahbereich
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Angesichts der geringen Siedlungsdichte der landlichen Gemeinde Havixbeck von aktuell rd. 219 Ein-
wohnern pro km2 kann der Nahbereich des Standortes gemaf den Ausfliihrungen im Bericht der Arbeits-
gruppe ,Strukturwandel im Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* (in ZfBR 2002, 598, 601) deutlich
weiter gezogen werden. Fir Einwohnerdichten dieser GréRenordnung ist der Nahbereich demnach auf
einen Radius von bis zu 2.500 m zu definieren. Der Lidl-Markt stellt den nachstgelegenen Einkaufsstand-
ort auch fir die im nordwestlichen Gemeindegebiet, peripher gelegenen Siedlungsbereiche auRerhalb
des Kernsiedlungsbereiches (u. a. Bauernschaft Poppenbeck) dar und tbernimmt damit eine wichtige
Versorgungsfunktion fir diesen Siedlungsbereich.

Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Havixbeck (Stand 2009) wird dem Lidl-Markt als integriertem
Nahversorgungsstandort eine Versorgungsfunktion fiir den westlichen und nérdlichen Siedlungsraum der
Gemeinde zugewiesen.® Bereits im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
wurde eine Erweiterung des Lidl-Marktes gepruft und zum damaligen Zeitpunkt als vertraglich eingestuft.

GemaR Regionalplan fir den Regierungsbezirk Minster befindet sich der Planstandort innerhalb des
~Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB)".

Abbildung 9: Regionalplan
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Quelle: Bezirksregierung Munster, Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Miinster

Mit 1.000 m? stellt die geplante Verkaufsflache des Lidl-Marktes einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb
gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO dar. Somit erfordert das Vorhaben die Anderung des wirksamen Be-
bauungsplanes in ein Sondergebiet und eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes.

6 Vgl. BBE 2008, Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Havixbeck, 2009, S. 44 f.
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5 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die geplante Erwei-
terung des Lebensmitteldiscountmarktes hervorgerufene stadtebauliche Auswirkungen treffen zu kénnen,
ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im lokalen und erweiterten Umfeld des Planstandortes not-
wendig.

Die Wettbewerbssituation des Planvorhabens wird im Wesentlichen durch Lebensmittelmarkte gepragt,
wahrend der kleinteilige Facheinzelhandel (Lebensmittelfachgeschéafte) nur in begrenztem MalRe von der
geplanten Erweiterung des Discounters betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass Systemwettbe-
werber (= Super- / Discountmarkte, Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser) als Betriebe, die dem Versor-
gungseinkauf dienen und eine grof3e Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen
starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Fach-
geschéfte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemusehandler).

Da es sich bei dem Vorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters handelt
und der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand fur den (regelméfigen) Ein-
kauf nahversorgungsrelevanter Sortimente begrenzt ist, konzentrieren sich die Wettbewerbsbetrachtun-
gen im Wesentlichen auf die Angebotsstrukturen in Havixbeck. Zudem ist das Angebot in den néchstge-
legenen Stadten und Gemeinden wie Billerbeck, Nottuln und Altenberge nahezu identisch mit dem in
Havixbeck, so dass keine groReren Zuflisse durch Kunden von auf3erhalb der Gemeinde Havixbeck zu
erwarten sind. Die Kaufkraftzuflisse beschranken sich somit auf Streuumsatze, da in den Nachbarkom-
munen eine bedarfsgerechte ,eigene“ Nahversorgung vorhanden ist. Im Gegenzug verteilen sich die
Kaufkraftabflisse der Havixbecker Bevolkerung aufgrund der starken Pendlerbeziehungen auf eine Viel-
zahl an Einkaufsstandorten im jeweiligen Umfeld der Arbeitspléatze und sind somit nicht auf einzelne
Standorte herunterzubrechen. Der Untersuchungsraum konzentriert sich somit auf die Gemeinde Havix-
beck.

Bevor die Angebotssituation in der Gemeinde Havixbeck detailliert dargestellt wird, ist in Abbildung 10 die
Wettbewerbssituation in der Region kartografisch zusammengefasst.
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Abbildung 10: Wettbewerbssituation in der Region

Horstmar’ - Nordwalde \e
4 “3 | MarkenDiscount
| Greven
Laer .y
KK

Altenberge
Rosendahl

4 "

Billerbeck

REWE
Nottuln
Senden ‘E.L_&— \

Wettbewerbssituation

H Vorhabenstandort N

A [ L)
0 05 1 2

Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 2008-2012, Esri BaseMaps

Quelle: BBE-Darstellung 2018

18



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Lidl-Erweiterung in Havixbeck

5.1 Wettbewerber in Havixbeck

Die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde Havixbeck wurden im Einzelhandelskonzept von
2009 festgelegt. Neben dem Hauptzentrum wurde das Nahversorgungszentrum an der Blickallee abge-
grenzt, ebenso wurden Nahversorgungsstandorte, Bestandsstandorte der Nahversorgung und Fach-
marktstandorte definiert.

Innerhalb der Gemeinde Havixbeck stellen die Lebensmittelmarkte im Nahversorgungszentrum an der
Blickallee im Ortskern die wesentlichen Wetthewerber des Planvorhabens dar. Ansassig sind hier die
folgenden Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten:

m Aldi-Lebensmittdiscounter, Blickallee, Nahversorgungszentrum angrenzend an das Hauptzent-
rum, rd. 800 m? Verkaufsflache

m Edeka-Supermarkt, Blickallee, Nahversorgungszentrum angrenzend an das Hauptzentrum,
rd. 1.000 m? Verkaufsflache

m K+K-Supermarkt, Blickallee, Nahversorgungszentrum angrenzend an das Hauptzentrum,
rd. 800 m? Verkaufsflache

Die drei Markte bilden einen sehr leistungsféahigen Agglomerationsstandort mit einem Discounter und
zwei Vollsortimentern, ergdnzt um mehrere Backereien und weitere kleinteilige Angebotsstrukturen

(u. a. Ernsting’s family) in rAumlicher Néhe zum gewachsenen Ortskern von Havixbeck. Wenngleich der
gesamte Standort beim Kunden sehr gut angenommen wird, entsprechen die drei Betriebsstétten hin-
sichtlich ihrer Verkaufsflachendimensionierung nur noch eingeschrénkt den aktuellen Markterfordernis-
sen.

Die Anbindung der hier ansassigen Betriebsstatten an die benachbarten Fachmérkte Kodi und Rossmann
sowie an den gewachsene Einkaufsbereich im Bereich der Hauptstrafl3e kann als sehr gut bezeichnet
werden; nach Uberquerung der Blickallee sind die iiberwiegend inhaberfiihrten Geschéfte im Hauptzent-
rum in weniger als 100 Metern zu erreichen. Das Angebot besteht hier aus Fachgeschéaften unterschied-
licher Branchen (u. a. Béackereien, Parfumerie, Optiker, Apotheken, Schuhe, Telekommunikation), die
eine gute Erganzung zum grof3flachigen Standort der Nahversorgung bieten. Es ist daher von starken
Kopplungseffekten auszugehen. Direkte Wettbewerber des Lidl-Marktes sind im Hauptzentrum nicht an-
sassig, nur der Drogeriefachmarkt steht in eingeschrankten Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorha-
ben.

Der gewachsene Ortskern von Havixbeck ist durch Kkleinteilige, historisch gepragte Bebauungsstrukturen
und Grundstiickszuschnitte gepragt. Die im Einzelhandelskonzept der Gemeinde ausgewiesenen Poten-
zialflachen sind in den letzten Jahren zumindest teilweise entwickelt worden. Dartber hinausgehende
Flachenpotenziale, die fur die Ansiedlung eines weiteren gro3flachigen Lebensmittelmarktes ausreichen,
sind nicht erkennbar.

Einen weiteren Wettbewerbsstandort stellt der Netto-Lebensmitteldiscounter (rd. 700 m2) an der
Schitzenstral3e dar. Der Anbieter Ubernimmt Versorgungsfunktionen fir einen ostlichen Teil des Ge-
meindegebietes, wurde aber aufgrund seines teilweise gewerblich gepragten Umfeldes im Einzelhan-
delskonzept nur als Bestandsstandort der Nahversorgung ohne Erweiterungspotenzial ausgewie-
sen. Diesem kommt aus konzeptioneller Sicht somit kein spezieller Schutzcharakter zu und es sollen
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auch keine weiteren Entwicklungsperspektiven geboten werden. Allerdings sind diese Empfehlungen
mittlerweile vor dem Hintergrund der Entwicklung neuer Baugebiete (Habichtsbach 1), wodurch der Markt
heute ein héheres Kaufkraftpotenzial im Nahbereich verzeichnen kann, noch einmal zu hinterfragen.

Der zum Zeitpunkt der Konzepterstellung noch am Markt vorhandene Edeka-Supermarkt an der Schiit-
zenstral3e, ausgewiesen als Nahversorgungsstandort, ist vor einigen Jahren aufgegeben worden. Ange-
sichts des Wettbewerbsumfeldes in Havixbeck ist eine Nachbelegung nicht zu erwarten, der Standort
wird im Folgenden deshalb nicht weiter bertcksichtigt.

Innerhalb des Angebotsgefiiges der Gemeinde Havixbeck hat der projektierte Lidl-Markt erganzend zu
den Anbietern im zentralen Versorgungsbereich eine wichtige Bedeutung fiir die wohnortnahe Versor-
gung der Einwohner des nérdlichen und westlichen Siedlungsbereiches wabhr.

Das nahversorgungsrelevante Angebot der wettbewerbsrelevanten Anbieter in Havixbeck belauft
sich auf rd. 4.090 m2 Verkaufsflache mit einer entsprechenden Umsatzleistung von rd. 22,0 Mio. €.”

Abbildung 11: Wettbewerbssituation nach Standortlagen in Havixbeck

ZVB/ Standortbereich Verkaufsflache*

in m2 in Mio. €
ZVB Hauptzentrum Havixbeck
(nur Rossmann) 430 2.2
ZVB Nahversorgungszentrum Blickallee
(Aldi, Edeka, K+K) 2310 12,6
Nghversorgungsstandorte Havixbeck 660 47
(LidI)
Sonstige Standortlagen Havixbeck
(Netto) 630 2.8
Gemeinde Havixbeck gesamt 4.090 22,3

* nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren);
inkl. des zu erweiternden Lidl-Marktes
Quelle: BBE-Berechnungen 2018

7 Inkl. Drogeriemarkt Rossmann, dieser steht allerdings nur &uB3erst geringfiigig im Wettbewerb mit dem Plan-

vorhaben
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5.2 Wettbewerber in Nachbarkommunen

Die Nachbarkommunen von Havixbeck weisen allesamt einen mit den Havixbecker Nahversorgungsan-
geboten vergleichbaren bedarfsgerechten Einzelhandelsbesatz mit einem Mix aus Vollsortiments- und
Discountanbietern sowie Drogeriemarktangeboten auf, so dass jede Gemeinde grundsatzlich die
Versorgung der ortsanséssigen Bevélkerung sicherstellen kann.

In der westlich gelegene Stadt Billerbeck besteht das Angebot im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich neben einem Edeka-Markt an der Minsterstraf3e innerhalb des Hauptzentrums Innenstadt
aus dem Verbundstandort von K+K und Lidl an der Industriestral3e sowie dem Aldi-Markt an der Darfel-
der Stral3e.

Im Kernort der Gemeinde Nottuln sind innerhalb des planerisch ausgewiesenen Hauptzentrums Ortsze-
ntrum ein Edeka- (Daruper Straf3e) sowie ein Lidl-Markt (Appelhilsener Stral3e) jeweils mit ergdnzendem
Drogeriemarktangebot ansassig. Zudem wird eine wesentliche Versorgungsfunktion auch durch das im
weiteren Verlauf der Appelhilsener Stral3e liegende Nahversorgungszentrum mit den Anbietern K+K, Aldi
und Netto erfillt. Auch der rAumlich vom Kernort abgesetzt liegende Ortsteil Appelhilsen verfigt mit
Markten der Betreiber Netto und K+K lber eigene Versorgungsangebote.

Gleiches gilt fir den Sendener Ortsteil Bdsensell — neben den diversen Angeboten im Hauptort Senden
wird die wohnortnahe Versorgung hier auch durch den ortlichen Edeka-Markt ibernommen.

Die Lebensmittelversorgung in der norddstlich gelegenen Gemeinde Altenberge wird Uberwiegend
durch die Nahversorgungsstandorte aufR3erhalb des Ortskerns sichergestellt. So befinden sich an der
Munsterstral3e die Anbieter Aldi und Edeka in unmittelbarer rAumlicher Nahe zueinander, im Bereich ,,An
der Alten Molkerei“ sind ein Lidl-Markt sowie der Drogeriemarkt Rossmann ansassig, wahrend in der
Innenstadt lediglich ein K+K-Markt ansassig ist.

Die Gemeinde Laer im Norden von Havixbeck verfligt mit Edeka im Hauptzentrum Ortskern und Netto an
der Borghorster StralRe ebenfalls Uber grundlegende Versorgungsangebote, wenngleich hier ebenso
auch eine Orientierung auf die weiteren Angebotsstandorte in Altenberge festzustellen ist.

Auch die (nord-)westlichen Stadtteile von Miinster sind mit K+K, Netto und Edeka in Nienberge, K+K,
Netto und Rewe Ihr Kaufpark in Roxel sowie Edeka und Netto in Albachten gut mit Lebensmittelangebo-
ten ausgestattet. Ergdnzende Versorgungsfunktionen tibernehmen hier die weiteren im Stadtgebiet von
Minster ansassigen grof3formatigen Angebotsstatten mit einer z. T. auch Uberértlichen Ausstrahlungs-
kraft (u. a. Marktkauf in Gievenbeck, Hit an der Geringhoffstral3e).

21



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Lidl-Erweiterung in Havixbeck

6 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet des untersuchten Lebensmittelmarktes umfasst den Raum, aus dem dieser den
Uberwiegenden Teil seines Umsatzes generiert und dadurch einen hohen Marktanteil erreicht. Es stellt
damit das Gebiet dar, in dem das Erweiterungsvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten tbernimmt bzw. ibernehmen wird.

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

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,8

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

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

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

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

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Dazu ist anzumerken, dass ein Einzugsgebiet grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen ist,
sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil eines Betriebes/ Standortverbundes stammt. Dartber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von au-
Rerhalb erwartet werden. Fir den zu untersuchenden Lidl-Markt in Havixbeck sind folgende Faktoren fir
die (perspektivische) Reichweite des Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung:

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

m Das Marktgebiet des Lidl-Marktes wird sich maR3geblich an der grundzentralen Versorgungsfunkti-
on von Havixbeck orientieren und demnach in erster Linie die eigene Bevdlkerung ansprechen.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundver-
sorgung die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mo-
belsortiment).
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m Dain den benachbarten Stadten und Gemeinden vergleichbare Versorgungsstrukturen vorzufin-
den sind, ist von dort keine wesentliche Orientierung auf die in Havixbeck vorgehaltenen Angebo-
te anzunehmen. Dies gilt fur die zu erweiternde Lidl-Filiale umso mehr, als in Billerbeck, Nottuln
und Altenberge jeweils eigene Lidl-Markte vertreten sind (Eigenkonkurrenz). Diese Markte be-
grenzen zusatzlich die Ausstrahlkraft des neu aufzustellenden Lidl-Marktes.

m Den Angebotsstrukturen in den Nachbarkommunen kommt bei der Abgrenzung des Einzugsge-
biets daher eine begrenzte Bedeutung zu.

m Der Planstandort befindet sich relativ zentral an der L 550; deshalb profitiert der Standort auch
vom Durchgangsverkehr aus dem landlich gepragten Umfeld, welcher sich jedoch aufgrund der
vorgenannten Aspekte nur in Streuumsatzen auf3ern wird.

Unter Berlcksichtigung der Wettbewerbssituation und der Ausstrahlungskraft des Planstandortes lasst
sich fur den zu erweiternden Lidl-Discounter somit ein Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentli-
chen auf die Gemeinde Havixbeck selbst beschrankt. Denn fur die hier lebende Bevélkerung, gerade aus
den ndrdlichen und westlichen Gemeindeteilen stellt die zu erweiternde Lidl-Filiale — neben den weiteren,
in Havixbeck ansassigen Lebensmittelmérkten — einen verkehrlich gut zu erreichenden, attraktiven (Nah-)
Versorgungsstandort dar. Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet des Planvorhabens ein Bevdlkerungs-
potenzial von rd. 11.650 Einwohnern. Auf den 700 m-Radius rund um das Planvorhaben entfallen da-
bei rd. 1.870 Einwohner, auf den erweiterten Nahbereich weitere 3.300 Einwohner.

Daruber hinaus sind aufgrund der raumlichen Nahe zur L 550 geringe Streuumsétze als nicht genau zu
lokalisierende Umsatzanteile zu erwarten.

Infolge der geplanten Erweiterung wird sich das Marktgebiet rAumlich nicht ausdehnen. Hierfir sprechen
die vergleichsweise geringe Vergré3erung der Verkaufsflache sowie die Tatsache, dass der Lidl-Standort
seit vielen Jahren am Markt etabliert ist. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die Erweiterung insbeson-
dere zu Umsatzumverteilungen innerhalb des Gemeindegebietes selbst fihren wird. Zudem kann zumin-
dest ein gewisser Anteil der Kaufkraft, der aufgrund der intensiven Pendlerbeziehungen aktuell an Ein-
kaufsstandorte aul3erhalb der Gemeinde Havixbeck abflie3t, nach der Attraktivitatssteigerung des Lidl-
Marktes vermehrt vor Ort gebunden werden.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.660 € flir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren),® gewichtet mit der orts-
spezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabh&ngig von der Ortsgrof3e das Verhaltnis des in Havixbeck verfigbaren Netto-
Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches flr Ausgaben im Einzelhandel zur
Verflgung steht. Die Havixbecker Kaufkraftkennziffer fiir nahversorgungsrelevante Sortimente liegt bei
102,5 und somit tiber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

9 BBE-Berechnungen auf Basis von Daten des Instituts fiir Handelsforschung (IfH), Brancheninformationssys-

tem, Marktvolumen 2016
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Unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 31,7 Mio. € im Jahr fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfiigung. Davon entfallen auf den 700 m-Radius ca. 5,1 Mio. €
bzw. auf den erweiterten Nahbereich zusatzliche 9,0 Mio. €.
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7  Auswirkungsanalyse

7.1 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet, der Attraktivi-
tat des Planvorhabens sowie des ansprechbaren Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet werden die durch
die geplante Erweiterung zu erwartenden Umsatze prognostiziert. Dabei bildet die Einschatzung der
durch das Planvorhaben zu erwartenden (Mehr-)Umsétze die Voraussetzung fiir die Prognose ausgelds-
ter Umsatzumlenkungen und der hierdurch moglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkun-
gen.

Die Umsatzerwartung héngt dabei zunachst von der Marktbedeutung der projektierten Betriebsform (Le-
bensmitteldiscountmarkt) sowie des Betreibers (Lidl) ab. Darliber hinaus nehmen auch die Gesamtattrak-
tivitat des Standortes, das ansprechbare Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet sowie die Intensitat des
Wettbewerbs Einfluss auf den zu erwartenden Umsatz.

Abbildung 12: Marktanteile des Lebensmitteldiscountmarktes nach der geplanten Erweiterung

. . Erwarteter . Kaufkraft- Kaufkraftbin-
Bereich/ Ortsteil Kundenanteil dungsquote

in Mio. € in % in Mio. € in %
700 m-Radius 1,1 19 51 22
Erweiterter Nahbereich 2,4 41 9,0 27
Havixbeck, sonstiges Gemeindegebiet 1,8 31 17,6 10
Havixbeck gesamt (11.646 EW) 5,3 91 31,7 17
diffuse Umsatzzufliisse (Streuumsatze) 0,5 9 A. A.
Nonfood-Sortimente 1,2 A A. A
Summe Planvorhaben 7,0 A A. A.

Quelle: BBE-Berechnungen 2018, Rundungsdifferenzen moglich

Unter Berlicksichtigung dieser Faktoren kann mit Kunden aus dem 700 m-Radius sowie aus dem erwei-
terten Nahbereich nach der geplanten Erweiterung voraussichtlich ein Umsatz von rund 3,5 Mio. € mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten erzielt werden. Daruber hinaus sind (diffuse) Streuumséatze zu
erwarten, die aus Zufallseinkaufen resultieren und einen Umsatz- bzw. Kundenanteil von max. 9 % errei-
chen. Damit wird voraussichtlich ein Umsatz in Hohe von ca. 0,5 Mio. € mit Kunden aus einem grof3eren
Herkunftsbereich erzielt.
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Von dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-
ren verfigbaren Kaufkraftpotenzial im erweiterten Nahbereich (rd. 14,1 Mio. €) wird das Planvorhaben
somit rd. 25 % binden kénnen. Etwa 60 % der Kunden stammen somit aus diesem Raum. Der Lidl-Markt
dient somit auch nach der Erweiterung vor allem der Versorgung der im nérdlichen und westlichen Ge-
meindegebiet von Havixbeck lebenden Bevdlkerung und kann rund ein Finftel der verfligbaren nahver-
sorgungsrelevanten Kaufkraft im Nahversorgungsbereich binden. Im Gbrigen Gemeindegebiet von Havix-
beck fallt die Kaufkraftbindungsquote angesichts des vorhandenen Wettbewerbs deutlich niedriger aus.

Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz einer Lidl-Filiale in Deutschland
rd. 6,4 Mio. €. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen Filialgrofe von ca. 860 m? Verkaufsflache einer
Flachenproduktivitat von ca. 7.410 € je m? Verkaufsflache. Grundsatzlich gilt fiir die Lidl-Méarkte, dass
unabhéangig von der Filialgrée in allen Méarkten dasselbe Angebot vorgehalten wird. Damit geht tenden-
ziell einher, dass die kleineren Filialen (mit einem hoheren Personalaufwand) einen auf die Flache bezo-
genen hdheren Umsatz erzielen kénnen als die Filialen, die dasselbe Angebot auf einer groReren Flache
prasentieren (und damit weniger haufig Ware nachlegen miissen).

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

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der bestehende Lidl-Markt mit ca. 800 m2 Verkaufsflache
unter Berlicksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugsgebiet vorhan-
denen Bevolkerungspotenzials eine im Filialnetz unterdurchschnittliche Umsatzleistung erzielt. Der Um-
satz der bestehenden Lidl-Filiale durfte sich somit gegenwartig in einer Gréf3enordnung von rd. 5,6 Mio. €
pro Jahr bewegen. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
riewaren) entfallen hiervon rd. 4,7 Mio. € und auf Nonfood-Sortimente rd. 0,9 Mio. €. Bei den Nonfood-
Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wdchentlich wechselnden Aktionswaren.

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

Bekleidung / Textilien

m Schuhe / Lederwaren

m Papier/ Schreibwaren / Biicher

m Haushaltswaren

m Spielwaren und Sportartikel

B Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker- / Gartenbedarf.

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenveroffentlichungen und Ergebnissen der
BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldiscountmark-
ten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Gber alle Discountmérkte entfallen rd. 6,0 %
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des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit rd. 3,5 % des Umsatzes das
Segment (Unterhaltungs-) Elektronik. Fur die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durchschnittlichen
Umsatzanteile bei rd. 0,5 - 1,0 %.

Durch die Verkaufsflachenerweiterung um ca. 200 m2 wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes von
einem Umsatzzuwachs ausgegangen, der bei einem unveranderten Sortiment nur aus einer Attraktivitats-
steigerung resultieren kann. Demgemalf wird im Folgenden ein Umsatz von max. 7,0 Mio. € fur das
Planvorhaben nach der Verkaufsflachenerweiterung berticksichtigt. Dies entspricht im Vergleich zum
aktuellen Bestandsumsatz einem jahrlichen Mehrumsatz von max. 1,4 Mio. €. Der prognostizierte Um-
satz liegt nach Erweiterung somit oberhalb des durchschnittlichen Filialumsatzes von Lidl, die Flachen-
leistung (7.000 €/m?) angesichts einer oberhalb der durchschnittlichen Filialgré3e liegenden Verkaufsfla-
che leicht unterhalb der durchschnittlichen Flachenleistung. Es wird damit ein realistischer Worst-Case-
Ansatz angenommen.

Abbildung 13: Umsatzerwartung des Planvorhabens (BBE-Prognose)

. Discountmarkt Discountmarkt .

in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren 47 5,8 +1,1
Sonstige Sortimente 0,9 1,2 +0,3
Summe 5,6 7,0 +1,4

Quelle: BBE-Berechnungen 2018

Da es sich um eine bestandssichernde MaRnahme handelt, wird die Umsatzleistung durch die Verkaufs-
flachenerweiterung nur mafvoll ansteigen. Dafir sprechen folgende Indikatoren, die im Zusammenhang
mit den Marktentwicklungen der letzten Jahre anzufiihren sind:

m Die geplante Erweiterungsmaf3nahme dient nicht der Ausweitung des Sortimentsangebotes. Viel-
mehr hat die Erweiterung den Zweck, die Voraussetzungen fiir eine grof3zlgigere Warenprasenta-
tion, verbesserte Kundenfuhrung und Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen.

m Da die geplante Erweiterungsmal3nahme zudem nicht zu einer vom Kunden bewusst wahrnehm-
baren Veranderung bei der bestehenden Standort- und Objektsituation fihren wird, wird das Vor-
haben auch nicht mit einer nennenswerten Veranderung der bestehenden Kunden- und Kaufkraft-
stréme einhergehen.

m Die Lidl-Filiale ist bereits am gegenwartigen Standort etabliert. Gleiches gilt auch fur die weiteren
Angebotsstrukturen in Havixbeck, sodass sich die Einkaufsorientierungen und damit das Ein-
kaufsverhalten der Verbraucher im Untersuchungsraum bereits im Wesentlichen herausgebildet
haben.
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®  Mit der Erweiterung um rd. 200 m? Verkaufsflache werden daher keine signifikanten Veranderun-
gen des Marktgebietes einhergehen. Gleichwohl kann die projektierte Erweiterung die Rentabilitat
der Filiale deutlich verbessern.

Aus absatzwirtschaftlicher Sicht bedeutet dies, dass das veranderte Filialkonzept bundesweit zu einem
Ruckgang in der Flachenproduktivitat fihrt, sodass der Flachenzuwachs vertriebsseitig tatsachlich nur
in eine vergleichsweise mafivolle Steigerung des Filialumsatzes Uberfiihrt werden kann.

Der gewéhlte Untersuchungsansatz eines steigenden Umsatzes und konstanter Flachenleistung ist damit
als ,,Worst-Case-Betrachtung“ anzusehen.

Der Lidl-Markt dient somit auch nach der Erweiterung vor allem der Versorgung der Bevdlkerung im nérd-
lichen und westlichen Gemeindegebiet von Havixbeck. Damit resultiert der zu erwartende Umsatz vor
allem aus einer erhéhten Kaufkraftbindung im heutigen Einzugsgebiet, eine raumliche Ausdehnung des
Marktgebietes ist angesichts der Siedlungs- und Wettbewerbsstrukturen nicht zu erwarten.

7.2 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Abschépfungsquoten des Planvorhabens im projektrelevanten Ein-
zugsgebiet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Lidl-Markt nach der geplan-
ten Erweiterung in der Gemeinde Havixbeck Gbernehmen kann.

Der bestehende Lidl-Markt ist als wichtiger Anbieter im Rahmen der wohnungsnahen Versorgung in der
Gemeinde Havixbeck (Nahversorger) zu bewerten und hat bislang keine negativen Auswirkungen auf die
ortlichen Versorgungsstrukturen ausgelost.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind daher die durch das Erweite-
rungsvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fur die anséssigen Betriebe relevant. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Filialstandort zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig
Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, son-
dern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt
wird.*0

Da der vorhandene Lebensmittelmarkt am Standort allerdings bereits langjahrig Umsétze realisiert, wird
durch diesen ,Bestandsumsatz® keine zusatzliche stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung ausgeldst.
Denn die Bestandsfiliale hat ihre Wettbewerbswirkung bereits in der Vergangenheit entfaltet. Allerdings
ist infolge der angestrebten Verkaufsflachenerweiterung mit zusatzlichen Umsatzen und damit Wettbe-
werbswirkungen zu rechnen. Auf diese — im Worst-Case-Szenario — zu erwartende zuséatzliche Umsatz-
leistung sind die stadtebaulichen Auswirkungen des geplanten Modernisierungsvorhabens vornehmlich
abzustellen. Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Minster — u.a. im Zuge der

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

bewerber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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geplanten CentrO-Erweiterung in Oberhausen — bestéatigt worden.!! Bei der Beurteilung, ob im Rahmen
einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu beachten,
dass der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb mit seiner bisherigen (genehmigten) Gré3e am Erweite-
rungsstandort bereits vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 12.02.2009 grund-
satzlich bestétigt.*? Dort heilt es wértlich: ,Dass das Oberverwaltungsgericht bei der Prognose, ob
schéadliche Auswirkungen in diesem Sinne zu erwarten sind, berticksichtigt hat, dass die Klagerin am
Erweiterungsstandort bereits ein genehmigtes Lebensmitteldiscountgeschéaft mit einer Verkaufsflache von
699,11 m? betreibt, dass es also nicht die Auswirkungen der Neuansiedlung eines Discounters mit einer
Verkaufsflache von 900,08 m?, sondern der Erweiterung eines Geschafts mit 699,11 m2 um 200,97 m?,
das dadurch groRflachig wird, ermittelt hat (UA S. 19), steht zu der dargelegten Rechtsprechung nicht in
Widerspruch. Bei der Prognose der Auswirkungen ist [...] von der gegebenen stadtebaulichen Si-
tuation auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben,
sondern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand

gepragt.“

Die Umstrukturierung bzw. Erweiterung eines bereits am Markt tatigen Einzelhandelsbetriebes stellt folg-
lich keine Neuansiedlung dar, sodass bei der Beurteilung etwaiger Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche im Wesentlichen auf die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung und den sich ggf. hie-
raus ergebenden zusétzlichen Attraktivitdtsgewinn abzustellen ist.

Wie bereits dargestellt, ist im Falle der geplanten Erweiterung des Lidl-Discountmarktes eine zuklnftige
Umsatzleistung von insgesamt maximal 7,0 Mio. € zu prognostizieren. Gegenuber dem aktuellen Umsatz
von rd. 5,6 Mio. € ergeben sich demnach Mehrumsatze in Héhe von maximal rd. 1,4 Mio. €, die mit rd.
1,1 Mio. € vor allem im nahversorgungsrelevanten Kernsortiment erwirtschaftet werden.

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

m Die durch die Erweiterungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wetthewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Lidl-Marktes in erster Linie
Lebensmitteldiscountmérkte anzusehen sind. Aber auch gréRere Vollsortimenter mit umfangrei-
chem Eigenmarkenanteil im unteren Preissegment stehen verstarkt in Wettbewerbsbeziehungen
zu Lebensmitteldiscountern. Dies umso mehr, wenn es sich um Soft- oder Hybrid-Discounter mit
umfangreichen Markenprodukten und einer insgesamt hoheren Artikelzahl handelt, wie es auch
bei Lidl der Fall ist.

n Vgl. die Urteile des OVG Minster vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE sowie vom 06.11.2008;
Aktenzeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07

12 BVerwG 4 B 3.09
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®  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-

fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetrie-
be.

Dieser Annahme liegt die Tatsache zugrunde, dass fur 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 insbesondere Giiter des téaglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmittel und Dro-
geriewaren aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Ein-
kaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach
relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gitern deutlich abnimmt.

Unter Berlcksichtigung dieser Annahmen, aufgrund der Wettbewerbssituation in den Nachbarkommunen
und des hieraus hergeleiteten Marktgebietes werden sich die Umverteilungen durch die Erweiterungspla-
nung von Lidl Gberwiegend auf die in Havixbeck ansassigen Wettbewerber beziehen, da insgesamt nur
marginale Anderungen der Einkaufsgewohnheiten der Kunden zu erwarten sind. Die geplante Neuauf-
stellung des LidlI-Marktes und die damit einhergehenden zu erwartenden Umsatzverlagerungen werden

nach der BBE-Prognose folgende Konsequenzen haben:

Abbildung 14: Umsatzumverteilung durch das Planvorhaben

Zentraler Versorgungsbereich/ Standortbereich Umverteilung*

% des
in Mio. € in Mio. € derzeitigen
Umsatzes

ZVB Hauptzentrum Havixbeck 29 *) /
(nur Rossmann) ! o
ZVB Nahversorgungszentrum Blickallee
(Aldi, Edeka, K+K) 12,6 0.6 5
Sonstige Standortlagen Havixbeck
(Netto) 2,8 0,1 4
Untersuchungsraum gesamt 17,6 0,7 4
Diffuse Umverteilung
(Streuumsatze durch Auswartige; A 0,4 A
Pendlerverflechtungen der Havixbecker)
Umverteilungseffekte insgesamt J. 11 A

* nur nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren);

ohne den zu untersuchten Lidl-Markt
(*) marginal
Quelle: BBE-Berechnungen 2018, Rundungsdifferenzen moglich
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Am starksten von der Planung betroffen wird der Discountmarkt Aldi im Nahversorgungszentrum
Blickallee. Einwohner, die in raumlicher Nahe beider Angebotsstandorte wohnen, kénnten bei einer At-
traktivitatssteigerung des Lidl-Marktes diesen haufiger als bisher aufsuchen. Aufgrund der rdumlichen
N&he und der identischen Betriebsform steht der Anbieter Aldi mit dem zu erweiternden Lidl-Markt am
starksten im Wettbewerb, wenngleich sich die Aldi-Filiale durch ihre Agglomerationslage mit den beiden
Vollsortimentsmarkten und den weiteren Angebotsstrukturen im Hauptzentrum von Havixbeck als auRerst
wettbewerbsresistent darstellt und die prognostizierten Umsatzverluste sicherlich gut kompensieren kann.
Die beiden Supermaérkte Edeka und K+K werden nur marginale Umsatzeinbuf3en hinzunehmen haben.
In der Summe werden sich die zu erwartenden Umverteilungen im Nahversorgungszentrum Blickallee auf
insgesamt rd. 0,6 Mio. € addieren. Bezogen auf den am Standort getatigten nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsumsatz ergibt sich hierbei eine Umverteilungsquote von durchschnittlich rd. 5 %, die keinen
der dort ansassigen Wettbewerber in seinem wirtschaftlichen Fortbestand gefahrden wird.

Der im Hauptzentrum von Havixbeck ansassige Drogeriefachmarkt Rossmann sowie die tbrigen Anbie-
ter stellen hingegen keine direkten Wettbewerber des Planvorhabens dar, so dass hierauf nur marginale
Umverteilungseffekte entfallen, die fiir die einzelnen Anbieter nicht von Relevanz sind.

Auf die sonstigen Standortlagen in Havixbeck entfallen Umverteilungseffekte in einer Gréenordnung
von rund 0,1 Mio. €, was bezogen auf den aktuellen Bestandumsatz einer Umverteilungsquote von rd.

4 % entspricht. Wesentlicher Anbieter ist hier Netto als zweiter Discountmarkt im Gemeindegebiet. Ob-
wohl fir den Anbieter somit gewisse Umsatzverluste zu erwarten sind, liegen diese nicht in einer ge-
schéftsgefahrdenden Dimension. Fir diese Einschatzung ist von Bedeutung, dass das Einkaufsverhalten
der Kunden aus dem 06stlichen Siedlungsbereich, die diesen Anbieter u. a. auch fu3laufig erreichen kon-
nen, sich durch die Erweiterung des bestehenden Anbieters nicht wesentlich &ndern wird.

Unter Berlicksichtigung der Versorgung durch das Ladenhandwerk und sonstige nahversorgungsrelevan-
te Betriebe kann der 6rtliche nahversorgungsrelevante Einzelhandel in Havixbeck zukinftig gut 78 % der
Kaufkraft binden. Damit flieRen rd. 6,9 Mio. € der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft aus Havixbeck an
andere Standorte ab. Dies sind nach wie vor die diversen Einkaufsstandorte im naheren und weiteren
Umfeld von Havixbeck (u. a. Nachbarkommunen, Oberzentrum Munster), die im Rahmen der hohen
Pendlerstrome aus Havixbeck aufgesucht werden.

Gegenuber auRerhalb des Untersuchungsraumes gelegenen Angebotsstandorten wird —aufgrund der
am Standort zu erwartenden Streuumsatze aber auch der intensiven Pendlerverflechtungen der Havixbe-
cker — eine Umsatzgré3e von rd. 0,4 Mio. € im Rahmen einer diffusen Umverteilung generiert, ohne dass
hier eine standortbezogene Bilanzierung erfolgen kann. Umsatzverlagerungen in existenzgefahrdender
Hoéhe sind aufgrund der grof3en Anzahl von Wettbewerbern sowie der geringen absoluten Héhe der prog-
nostizierten Effekte in allen Féallen auszuschliel3en.
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7.3 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Lidl-Erweiterung

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturel-
len und stadtebaulichen Auswirkungen in der Gemeinde Havixbeck und in den umliegenden Kommunen

zu bewerten. Dabei stehen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzver-
lagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden oder die
Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.*® Diese nachteiligen Auswirkungen waren zu
unterstellen, wenn infolge der projektierten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters solche Betriebe
geschlossen werden, die fur die Funktionsféhigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne
dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Ver-
sorgungsbereichen wére dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen
bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau
benachbarter zentraler Versorgungsbereiche (z. B. Ausbau der Nahversorgung in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Gemeinde Havixbeck) eingeschréankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméaRig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprédgenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen und an wohnungsnahen Versorgungsstandorten zu befirchten sind, bzw.

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

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

13 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei maf3geblich angelehnt an die Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken dirfen. Noch nicht
abschliel3end geklart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kénnen.
In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten
von 20 % zu Geschaftsaufgaben als abwagungsrelevant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwel-
lenwerten ist regelméaRig davon auszugehen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben
werden. Es mussen jedoch weitere qualitative Indikatoren gepruft werden, um die Auswirkungen des Vorha-
bens beurteilen zu kénnen.
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Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die aktuell
geplante Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes am Standort ,,An der Feuerwache“
keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versor-
gung in Havixbeck und den umliegenden Stadten und Gemeinden gemé&R § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fir diese Einschatzung:

Es handelt sich um die ModernisierungsmalRnahme eines bestehenden Nahversorgungsbetriebes
an einem eingefiihrten und im Einzelhandelskonzept als integrierter Nahversorgungsstandort aus-
gewiesenen Standortbereich. Die Versorgungsfunktion des Marktes wird sich auch nach der pro-
jektierten Erweiterung vor allem auf das nérdliche und westliche Gemeindegebiet beziehen. Ne-
ben den Angebotsstandorten im Umfeld des Ortskerns stellt der Planstandort zusammen mit dem
Netto-Markt an der Schitzenstral3e einen weiteren, wichtigen Trager der wohnortnahen Versor-

gung dar.

Durch die geplante Lidl-Erweiterung werden nur vergleichsweise geringe Umverteilungseffekte in-
nerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche und gegenlber den weite-
ren wohnungsnahen Versorgungsstrukturen ausgelost, sodass die Wettbewerbswirkungen nicht
die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe infrage stellen. Dies gilt gleichermalen fir die
Lebensmittelmarkte als Hauptwettbewerber wie auch fir die spezialisierten Betriebe des Laden-
handwerks (Béckereien/ Metzgereien), die mit dem Planvorhaben nur in einem eingeschrankten
Wetthewerb stehen. Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum, Nahversorgungs-
zentrum) wird auch durch einen erweiterten Lidl-Marktes nicht eingeschrankt. Angesichts einer
nach Realisierung der Planung zu erwartenden Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 79 % wird auch
im Realisierungsfall der Erweiterung keine vollstandige Kaufkraftabdeckung erreicht werden kén-
nen und auch weiterhin nahversorgungsrelevante Kaufkraft aus Havixbeck abflieRen. Fir etwaige
Weiterentwicklungsmafinahmen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bleibt damit ein
ausreichend hohes Marktpotenzial bestehen. Wahrend innerhalb des derzeit ausgewiesenen
Hauptzentrums aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstrukturen keine grof3eren Entwicklungen re-
alisierbar erscheinen, kommen hingegen auch fir die Betriebe innerhalb des Nahversorgungs-
zentrums Blickallee grundsatzlich Erweiterungs- und Modernisierungswiinsche infrage.

Auch die Funktionsfahigkeit des zweiten solitaren Discountmarktes (Netto, Schitzenstral3e) als
weiterer Nahversorger fur das 6stliche Gemeindegebiet wird angesichts der geringen rdumlichen
Uberschneidung der Naheinzugsbereiche nicht wesentlich tangiert.

Aufgrund der Dimensionierung des Erweiterungsvorhabens sind wesentliche absatzwirtschaftliche
Auswirkungen auf die Nachbarkommunen und damit negative tibergemeindliche Auswirkungen fur
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlieRen. Dariiber hin-

14

Wahrend der Lidl-Markt im Einzelhandelskonzept als integrierter Nahversorgungsstandort eingeordnet wird,
wurde der Netto-Markt mit seinem teilweise gewerblich gepragten Umfeld zum damaligen Zeitpunkt allerdings
nur als Bestandsstandort bewertet.
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aus ist die Umsatzumverteilung gegentiber Betrieben au3erhalb von Havixbeck zu grof3en Teilen
auf die Ruckholung derzeit abflieBender nahversorgungsrelevanter Kaufkraft zurtickzufihren.

m FUr die sonstigen Sortimente / Non-Food-Sortimente, fur die eine zusatzliche Umsatzleistung von rd.
0,3 Mio. € zu erwarten ist, kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechende Kaufkraft
derzeit bereits berwiegend von gréReren Lebensmittelméarkten gebunden wird. Somit kann unter-
stellt werden, dass die hierdurch hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie Lebensmit-
telmarkte betreffen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden dagegen nur in einem sehr
geringen Maf3 wettbewerblich tangiert, sodass die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Facheinzel-
handels in den zentralen Versorgungsbereichen nicht gefahrdet wird.

Damit kdnnen im Falle der geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes nachteilige Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Havixbeck und den Nachbarkommunen
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

Die geplante Erweiterung stellt aus BBE-Sicht eine maf3volle und bedarfsgerechte Weiterentwicklung
eines bestehenden Nahversorgungsstandortes dar. Die projektierte Erweiterung ist auch mit den Empfeh-
lungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Havixbeck vereinbar. So wird hier u. a. die Sicherung
von Nahversorgungsangeboten an dezentralen und wohngebietsorientierten Standorten als Zielvorstel-
lung definiert. Es handelt sich bei dem Lidl-Markt um einen ausgewiesenen Nahversorgungsstandort, fir
den bereits im Konzept eine markt- und zeitgerechte Weiterentwicklung empfohlen wurde. Die Versor-
gungsbedeutung des Standortes konzentriert sich ausschlie3lich auf das Havixbecker Gemeindegebiet
mit einem Schwerpunkt fur den nordlichen und westlichen Siedlungsbereich, aus dem 60 % der Kunden
stammen.
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7.4 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen'® bestehen Ziele und Grundsétze der Raumord-
nung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriicksichtigt
(Grundsétze) werden mussen. Im Hinblick auf das Planvorhaben sind folgende Ziele zu bertcksichtigen:

B Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in re-
gionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

m Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsberei-
chen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

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

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

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

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

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

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

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

15 Verdffentlichung der Rechtsverordnung am 25. Januar 2017
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B Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

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

Diese landesplanerischen Zielvorgaben sind geméaf § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch in allen Bauleitplanverfah-
ren fur gro3flachige Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektre-
levanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zu folgenden Ergebnissen:

m Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Der Regionalplan stellt fiir den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar, das landes-

planerische Ziel wird somit gewabhrt.

m Ziel 6.5-2: Der Planstandort befindet sich au3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, inso-
fern ist zu prifen, ob die Ausnahmeregelung fir nahversorgungsrelevante Kernsortimente anzu-
wenden ist:

Die geplante Neuaufstellung des ansassigen Discountmarktes ist als Sicherung der Nahversor-
gung im nordlichen und westlichen Gemeindegebiet von Havixbeck und dabei im Sinne des Ziels
6.5-2 insbesondere fir den (fu3laufig erreichbaren) Nahbereich zu bewerten. Die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Gemeinde Havixbeck (Hauptzentrum, Nahversorgungszentrum) befinden
sich zwar zentral gelegen in der Ortsmitte, kdnnen die fuBlaufige Versorgung der Bevolkerung im
Nahbereich des Lidl-Marktes aber nur teilweise gewdahrleisten, womit dem eingeflihrten Standort
des Discountmarktes an der Feuerwache bereits heute eine wichtige Erganzungsfunktion fur die
Versorgung der Havixbecker Bevolkerung zukommt.

Der gewachsene Ortskern von Havixbeck erstreckt sich entlang der Hauptstral3e, Altenberger
Stral3e sowie der Blickallee und ist durch kleinteilige, historisch gepragte Bebauungsstrukturen
und Grundstiickszuschnitte gepragt. Die im Einzelhandelskonzept der Gemeinde ausgewiesenen
Potenzialflachen sind in den letzten Jahren zumindest teilweise entwickelt worden. Dariber hin-
ausgehende Flachenpotenziale, die fir die Ansiedlung eines weiteren grof3flachigen Lebensmit-
telmarktes ausreichen, sind nicht vorhanden.

Die geplante Dimensionierung des Marktes - bezogen auf das nahversorgungsrelevante Nachfra-
gepotenzial im erweiterten Nahbereich - ist als mal3stabsgerecht zu bewerten. Unter Beriicksichti-
gung des dort ansassigen Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials (ca. 5.175 Einwohner/ ca.

14,1 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft) ist die projektierte Dimensionierung von max.
1.000 m2 Verkaufsflache als bedarfsgerecht zu bewerten. Der zu erwartende nahversorgungsrele-
vante Umsatz von max. 5,8 Mio. € nach BBE-Prognose entspricht ca. 41 % der Kaufkraft im Ver-
flechtungsbereich und liegt damit innerhalb der Spanne von 35 bis 50 %, die ein Indiz flr eine
Uberwiegende Nahversorgungsbedeutung eines Einzelhandelsbetriebes darstellt.

Die Zugrundelegung eines Uber den fuBlaufig erreichbaren 700 m-Radius hinausgehenden, erwei-
terten Nahbereiches orientiert sich an den Ausfiihrungen der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im
Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* (in ZfBR 2002, 598, 601), die in dinner besiedelten, land-
lichen R&umen eine Erweiterung des Nahbereiches auf, wie im Fall der Gemeinde Havixbeck, bis
zu 2.500 m fiir sachgerecht hélt. Eine Ubertragung dieser Vorgehensweise auf die Herleitung der
wohnortnahen Versorgungsfunktion im Sinne der Ausnahmeregelung des LEP erscheint aus gut-
achterlicher Sicht grundséatzlich geeignet.
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Eine genaue Prognose der Umsatzherkunft belegt ebenfalls, dass das Planvorhaben uberwiegend
der wohnungsnahen Versorgung dienen wird. Denn der Markt wird mit 60 % den gré3ten Umsatz-
anteil aus dem Nahbereich generieren. Weitere 31 % des Umsatzes werden mit Kunden aus dem
Ubrigen Gemeindegebiet, weniger als 10 % mit auswartigen Kunden getatigt.

Ziel 6.5-3: Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass
von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Ge-
fahrdung stédtebaulich schutzwirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfa-
higkeit ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit durch das Vorhaben gewahrt.
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Fazit

Der Eigentimer des Einzelhandelsobjektes an der Feuerwache 35 in der Gemeinde Havixbeck
plant zusammen mit dem Betreiber Lidl eine Erweiterung des anséassigen Discountmarktes von
derzeit etwa 800 m2 auf eine Groflenordnung von rd. 1.000 m2 Verkaufsflache (VKF).

Die Angebotsausrichtung wird auch nach der Erweiterung primar bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten liegen. Die geplante ErweiterungsmalRnahme zielt nach Auskunft der Fa. Lidl nicht
auf eine Ausweitung des Sortimentsangebotes ab. Vielmehr sollen durch die Erweiterungsmalf3-
nahme die Voraussetzungen fir eine grof3ziigigere Warenprasentation, eine verbesserte Kunden-
fihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe geschaffen werden. Das Planvorhaben
und die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes sind somit als bestandssichernde Mal3-
nahmen zu bewerten, die der Stabilisierung der erreichten Marktposition dienen.

Fir das Planvorhaben sind die Anderung des Bebauungsplanes in ein Sondergebiet, fiir die durch
die ortliche Politik bereits ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, sowie eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.

Das Marktgebiet des erweiterten Lidl-Marktes wird sich maf3geblich an der grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion von Havixbeck orientieren und demnach in erster Linie die eigene Bevdlkerung
ansprechen. Da in den benachbarten Stadten und Gemeinden vergleichbare Versorgungsstruktu-
ren vorzufinden sind, ist von dort keine wesentliche Orientierung auf die in Havixbeck vorgehalte-
nen Angebote anzunehmen. Dies gilt umso mehr, als in Billerbeck, Nottuln und Altenberge jeweils
eigene Lidl-Méarkte vertreten sind, so dass diese Markte entsprechend die Ausstrahlkraft des neu
aufzustellenden Lidl-Marktes zusatzlich begrenzen. Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet des
Planvorhabens ein Bevoélkerungspotenzial von rd. 11.650 Einwohnern. Auf den 700 m-Radius
rund um das Planvorhaben entfallen dabei rd. 1.870 Einwohner, auf den erweiterten Nahbereich'®
zusatzliche 3.300 Einwohner.

Nach der Erweiterung stammt mit einem Umsatz von etwa 3,5 Mio. € (nur Nahversorgung) ein An-
teil von 60 % der Kunden des Marktes aus dem erweiterten Nahbereich, weitere 31 % aus dem
sonstigen Gemeindegebiet von Havixbeck. Darlber hinaus sind (diffuse) Streuumsétze zu erwar-
ten, die aus Zufallseinkaufen resultieren und einen Umsatz- bzw. Kundenanteil von max. 9 % (rd.
0,5 Mio. €) aus einem grélReren Herkunftsbereich erreichen. Er dient somit auch nach der Erweite-
rung vor allem der Versorgung der im nordlichen und westlichen Gemeindegebiet von Havixbeck
lebenden Bevolkerung und kann rund ein Finftel der verfligbaren nahversorgungsrelevanten
Kaufkraft im Nahversorgungsbereich binden. Im Ubrigen Gemeindegebiet von Havixbeck féllt die
Kaufkraftbindungsquote angesichts des vorhandenen Wettbewerbs deutlich niedriger aus.

16

Angesichts der geringen Siedlungsdichte der landlichen Gemeinde Havixbeck von aktuell rd. 219 Einwohnern
pro km? kann der Nahbereich des Standortes gemal den Ausfiihrungen im Bericht der Arbeitsgruppe ,Struk-
turwandel im Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* (in ZfBR 2002, 598, 601) deutlich weiter gezogen wer-
den als 700 m. Fur Einwohnerdichten dieser GroRenordnung ist der Nahbereich demnach auf einen Radius
von bis zu 2.500 m dehnbar. Der Lidl-Markt stellt den nachstgelegenen Einkaufsstandort auch fir die peripher
gelegenen Siedlungsbereiche aul3erhalb des Kernsiedlungsbereiches (u. a. Bauerschaft Poppenbeck) dar und
Ubt damit eine wichtige Versorgungsfunktion fur diesen Siedlungsbereich.
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m Derzeit entfallen rd. 4,7 Mio. € von insgesamt 5,6 Mio. € Umsatz auf die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente. Nach erfolgter Modernisierung werden in der ,Worst-Case-Betrachtung® von ins-
gesamt max. 7,0 Mio. € etwa 5,8 Mio. € in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten erwirt-
schaftet.

m Die Verkaufsflachenerweiterung wird im Zuge der Neuaufstellung zu einer Umsatzsteigerung von
insgesamt max. 1,4 Mio. € fihren. Auf den Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente wird
dabei mit rd. 1,1 Mio. € der grofite Umsatzanteil entfallen. Fiir den Bereich der sonstigen Non-
Food-Sortimente wird ein Umsatzzuwachs von rd. 0,3 Mio. € erwartet.

m Der Lidl-Markt dient auch nach der Erweiterung vor allem der Versorgung der Bevélkerung im
nordlichen und westlichen Gemeindegebiet von Havixbeck. Damit resultiert der zu erwartende
Umsatz vor allem aus einer erhdhten Kaufkraftbindung im heutigen Einzugsgebiet, eine raumliche
Ausdehnung des Marktgebietes ist angesichts der Siedlungs- und Wettbewerbsstrukturen nicht zu
erwarten. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die Erweiterung insbesondere zu Umsatzumver-
teilungen innerhalb des Gemeindegebietes selbst fihren wird. Zudem kann zumindest ein gewis-
ser Anteil der Kaufkraft, der aufgrund der intensiven Pendlerbeziehungen aktuell an Einkaufs-
standorte aul3erhalb der Gemeinde Havixbeck abfliel3t, nach der Attraktivitatssteigerung des Lidl-
Marktes vermehrt vor Ort gebunden werden.

m Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass wettbewerbliche Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens
innerhalb bestehender Marktstrukturen vorrangig bei vergleichbaren Anbietern, also bei Vollsorti-
mentern, zum Tragen kommen werden. Dies sind innerhalb der Gemeinde Havixbeck insbesonde-
re die Lebensmittelmarkte im Nahversorgungszentrum an der Blickallee im Ortskern (Aldi, Edeka,
K+K) sowie auch der Netto-Lebensmitteldiscounter an der Schitzenstralie.

m Die Umsatzumlenkungen bewegen sich hier mit max. 0,6 bzw. max. 5 % bezogen auf den relati-
ven Wettbewerbsumsatz im Rahmen Ublicher Wettbewerbswirkungen. Die Umverteilungseffekte
stellen in keinem Fall die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe infrage. Stadtebaulich re-
levante Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten und auch die Entwicklungsfahigkeit der zentra-
len Versorgungsbereiche (Hauptzentrum, Nahversorgungszentrum) wird durch die bestandsi-
chernde Erweiterung des Lidl-Marktes nicht tangiert.

m Die geplante Erweiterung stellt aus BBE-Sicht eine mafvolle und bedarfsgerechte Weiterentwick-
lung eines bestehenden Nahversorgungsstandortes dar, der neben den Angebotsstandorten im
Umfeld des Ortskerns zusammen mit dem Netto-Markt an der Schitzenstral3e die Funktion eines
weiteren, wichtigen Tragers der wohnortnahen Versorgung tbernimmt.

m Der Untersuchungsstandort wird im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Havixbeck (Stand 2009)
als integrierter Nahversorgungsstandort mit einer Versorgungsfunktion fur den westlichen und
nordlichen Siedlungsraum der Gemeinde ausgewiesen. Bereits im Rahmen der Erarbeitung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde eine Erweiterung des Lidl-Marktes gepruft und zum
damaligen Zeitpunkt als vertraglich eingestuft und zur Sicherung der Versorgungsfunktion sowie
Beibehaltung der Wettbewerbsfahigkeit empfohlen. Die projektierte Erweiterung ist damit auch mit
den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Havixbeck vereinbar. So wird hier
u. a. die Sicherung von Nahversorgungsangeboten an dezentralen und wohngebietsorientierten
Standorten als Zielvorstellung definiert.
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Im Hinblick auf die Ziele der Landesplanung kann aus gutachterlicher Sicht die Wahrung der Aus-
nahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW geltend gemacht werden. Der Planstandort Gibernimmt in
diesem Sinne eine wichtige Versorgungsfunktion fur den (ful3laufig erreichbaren) Nahbereich im
ndrdlichen und westlichen Gemeindegebiet. Wahrend die im zentralen Versorgungsbereich der
Gemeinde Havixbeck (Hauptzentrum, Nahversorgungszentrum) gelegenen Anbieter keine voll-
standige raumliche Versorgung gewahrleisten kénnen, stellt der Lidl-Markt eine wichtige Ergan-
zung dar. Zusatzliche Flachenpotenziale, die fur die Ansiedlung eines weiteren grof3flachigen Le-
bensmittelmarktes ausreichen, sind aufgrund der kleinteiligen, historisch gepragten Bebauungs-
strukturen und Grundstlickszuschnitte innerhalb des Ortskerns zudem nicht erkennbar. Die ge-
plante Dimensionierung des Marktes - bezogen auf das nahversorgungsrelevante Nachfragepo-
tenzial im erweiterten Nahbereich!” - ist mit einem Anteil von 41% der Kaufkraft aus diesem Ver-
flechtungsbereich als maf3stabsgerecht zu bewerten. Eine Prognose der Umsatzherkunft (60 %
erweiterter Nahbereich, 31 % Ubriges Gemeindegebiet Havixbeck, weniger als 10 % auswartige
Kunden) belegt ebenfalls, dass das Planvorhaben tiberwiegend der wohnungsnahen Versorgung
dienen wird.

Mdinster, im Januar 2018
BBE Handelsberatung GmbH
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i. V. Ann-Kathrin L6tz i. V. Rainer Schmidt-lliguth
Consultant Niederlassungsleiter
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Die Zugrundelegung eines uber den fuBlaufig erreichbaren 700 m-Radius hinausgehenden, erweiterten Nah-
bereiches orientiert sich an den Ausfuhrungen der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Einzelhandel und § 11
Abs. 3 BauNVO* (in ZfBR 2002, 598, 601), die in dinner besiedelten, landlichen Raumen eine Erweiterung
des Nahbereiches auf, wie im Fall der Gemeinde Havixbeck, bis zu 2.500 m fiir sachgerecht halt. Eine Uber-
tragung dieser Vorgehensweise auf die Herleitung der wohnortnahen Versorgungsfunktion im Sinne der Aus-
nahmeregelung des LEP erscheint aus gutachterlicher Sicht grundséatzlich geeignet.
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