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In der Stadt Lengerich (Westf.) liegen verschiedene Planungen zur Rea-
lisierung von Einzelhandelsprojekten in der Innenstadt vor. U.a. befindet
sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine gréRere Ent-
wicklungsflache am Marktplatz, die grundsétzlich fur grof3flachige Ent-
wicklungen des Einzelhandels zur Verfiigung steht und zur Aufwertung
insbesondere des 6stlichen Innenstadtbereiches geeignet ist.

Durch die unterschiedlichen Planungen ergeben sich fir die Stadt Len-
gerich (Westf.) Chancen, den Innenstadtbereich als attraktiven und leis-
tungsfahigen Einkaufsort zu sichern und weiterzuentwickeln. Zugleich
scheinen zumindest nicht alle Entwicklungen zeitgleich und vollstandig
umsetzbar, so dass ein Konzept fur die Entwicklung des Einzelhandels in
der Innenstadt vorgelegt werden soll.

Ziel eines solchen Entwicklungskonzeptes ist die Sicherung und Star-
kung der Innenstadt mit ihren gewachsenen Strukturen durch geeignete
Planungen und MalRhahmen, wie sie letztendlich auch den Grundsatzen
der Einzelhandelsentwicklung im Rahmen des kommunalen Konzeptes
entsprechen. Das Konzept soll zu den nachfolgenden Fragestellungen
Empfehlungen erarbeiten:

= Wie stellt sich die derzeitige Nutzungsstruktur in der Innenstadt hin-
sichtlich der dortigen Formate, Betriebsformen sowie des Qualitats-
gefliges dar?

= Welche potenziellen bzw. wiinschenswerten Betriebs- und Betreiber-
formate lassen sich hieraus zur Verbesserung der Angebotsmi-
schung ableiten?

= Welche spezifischen Eignungen weisen die jeweiligen potenziellen
Standorte sowohl aus stadtebaulicher als auch aus Betreibersicht
auf?

= Wie lassen sich die Standorte sowie mogliche Formate in das stad-
tebaulich-funktionale Geflige einpassen?

= Was sind mdgliche Ausschlusskriterien angesichts der oben genann-
ten Zielvorstellungen?

Als Ergebnis werden Empfehlungen zur Sicherung und Entwicklung des
innerstadtischen Einzelhandels von Lengerich (Westf.) gegeben.

Grundlage des Konzeptes ist die Erhebung und Auswertung aktueller
und differenzierter Daten und Informationen. Die Untersuchung basiert
auf einer stadtebaulichen Analyse und einer Erhebung der aktuellen An-
gebotsstrukturen sowie der Nachfragesituation in der Innenstadt von
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Lengerich (Westf.). Im Rahmen der Analyse werden sowohl primar- als
auch sekundarstatistische Daten verwendet.

Bei der Aufbereitung sekundarstatistischer Daten und Informationen wird
insbesondere auf nachfolgende Quellen zurlickgegriffen:

= Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lengerich (Westf.), Teilaktualisie-
rung 2011, BBE Standort- und Kommunalberatung Minster

= Verschiedene Projektskizzen zur Einzelhandelsentwicklung in der
Innenstadt

= Bauleitplane (Flachennutzungsplan; einzelhandelsrelevante Bebau-
ungsplane)

Zudem stellen die Daten, Marktforschungsuntersuchungen und Statisti-
ken der nachfolgenden Institute eine wesentliche Grundlage dar:

= EHI Retalil Institute, Kéln 2014
= |FH Retail Consultants, Kéln 2014

= Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), 2014

Diese bilden die Basis zur Berechnung der Kaufkraftpotenziale sowie zur
Einschatzung sonstiger einzelhandelsrelevanter Rahmenbedingungen.

Neben den obigen Sekundéardaten wurden originare Erhebungen, Vor-
Ort-Recherchen und Berechnungen vorgenommen. Die Primardaten
wurden im Januar 2015 durch eine sortimentsgenaue Vollerhebung und
Ausdifferenzierung aller Verkaufsflachen in der Innenstadt ermittelt. Die
Erhebungen wurden durch erfahrene Berater der BBE Standort- und
Kommunalberatung Minster (insb. die Projektleiter) vorgenommen und
bewertet. Hierbei erfolgte ein Abgleich bzw. eine Aktualisierung der Er-
hebungsdaten aus der Primarerhebung in 2011.

Die kartographische Aufbereitung wurde mit Hilfe eines geografischen
Informationssystems vorgenommen. Zur Anwendung kommt ArcGIS,
ESRI Deutschland GmbH.

Fur die Projektbearbeitung und -durchfiihrung sind als Projektleiter
Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader, Dipl.-Ing. Raumplanung Christian
Paasche sowie Dipl.-Geogr. Ann-Kathrin Kusch von der BBE Standort-
und Kommunalberatung Minster verantwortlich.
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Die Stadt Lengerich (Westf.) liegt in der Region Tecklenburger Land im
Norden Nordrhein-Westfalens. Nachbarstadte sind im Norden die Ge-
meinde Tecklenburg, im Osten die Gemeinde Hagen am Teutoburger
Wald (LK Osnabricker Land), im Sitidosten die Gemeinde Lienen und im
Sudwesten die Gemeinde Ladbergen.

Die Stadt Glbernimmt als kreisangehdrige Kommune des Kreises Stein-
furt im Regierungsbezirk Minster die zentral6rtliche Versorgungsfunktion
eines Mittelzentrums.

Abb. 1: Raumliche Lage und zentraldrtliche Stellung in der Region
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2014

Zum 07.01.2015 weist die Stadt 22.506 Einwohner auf!, die sich auf die
Stadtteile Antrup, Aldrup, Exterheide, Hohne, Intrup, Niederlengerich,
Niedermark, Ringel, Schollbruch, Settel, Stadtfeldmark und Wechte ver-
teilen. Bei einer Flache von insgesamt 90,8 kmz2 entspricht die Einwoh-
nerzahl einer Bevolkerungsdichte von 248 Einwohnern je km2.

1 Einwohnerstatistik der Stadt Lengerich, Stichtag: 07.01.2015
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Nach den Vorausberechnungen des Landesbetriebs Information und
Technik NRW (IT.NRW) wird sich die Einwohnerzahl bis 2030 auf insge-
samt rd. 20.000 Einwohner verringern.?

2.1 Angebotsanalyse

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist im Januar 2015
durchgefihrt worden, d. h. alle Betriebsstatten des Einzelhandels und
des Ladenhandwerks in der Innenstadt wurden im Rahmen von Be-
triebsbegehungen hinsichtlich ihrer wesentlichen Merkmale (Name, Ad-
resse, Kern- und Teilsortiment, Verkaufsflache, Betriebstyp, Standortla-
ge) durch erfahrene Gutachter der BBE Standort- und Kommunalbera-
tung Munster mittels elektronischer Vermessung vor Ort erfasst.® Erhe-
bungsraum war dabei das Innenstadtgebiet, das im stadtischen Einzel-
handelskonzept als ZVB Hauptzentrum raumlich festgelegt worden ist.*

Auf Basis dieser Flachenerhebungen und unter Verwendung aktueller
branchenbezogener Flachenproduktivitaten®, qualitativer Faktoren wie
Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sortimentsgenre der einzelnen Be-
triebsstatten wurde fir das Jahr 2014/2015 eine Umsatzprognose fir
den innerstadtischen Einzelhandel vorgenommen.

In der Innenstadt sind insgesamt 80 Einzelhandelsbetriebe mit Ladenlo-
kal ansassig. Hierbei sind Betriebsstatten aus allen Bedarfsdeckungsbe-
reichen vertreten und bieten so ein insgesamt breites Angebot. Gegen-
Uber der letzten Erhebung in 2011 mit seinerzeit 85 Angebotsstatten
stellt dies @hnlich wie in den meisten vergleichbaren Stadten einen leich-
ten Rickgang dar.

2 Die Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW im Rahmen der Gemeindemo-
dellrechnung basiert auf der Fortschreibung der Daten aus der Volkszahlung von
1987 und wurde noch nicht an die Ergebnisse des Zensus 2011 angeglichen.

3 Nicht erhoben wurden aus systematischen Griinden Betriebsstatten des atypi-
schen Handels wie Baustoffhéndler oder Autoh&user. Nicht erfasst werden kon-
nen ebenfalls einige Angebotsformen wie mobiler Handel, Automatenverkauf,
Hofverkauf / Wochenmarkte, Streuanbieter, Fabrikverkauf. Diesen Angebotsfor-
men wird durch Einbeziehung markttblicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier
Potenziale im Weiteren Rechnung getragen.

4 Ohne die Nahversorgungsstandorte BergstraBe und WielandstraRe

5 EHI Retall Institute, KéIn 2014
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Abb. 2: Betriebe und Sortimente in der Innenstadt

Harengruppe

nach
Kernsortimenten Teilsortimenten

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed.
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung/Wasche

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr.
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Maobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien

Elektrische Haushaltsgeréate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video
Uhren/Schmuck

Sonstiges

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Gesamt (ohne Leerstéande)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei den Teilsortimenten konnten insgesamt 173 Sortimente (Fachabtei-
lungen) festgestellt werden. Es bleibt festzuhalten, dass auf Abteilungs-
ebene alle Angebotsstrukturen mehrfach besetzt sind.

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf etwa
14.800 gm Verkaufsflache. Dies entspricht etwa einem Drittel aller Ver-

kaufsflachen innerhalb des Stadtgebietes.®

6 Grundlage: letzte Vollerhebung 2007
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Abb. 3: Verkaufsflachen in der Innenstadt

Warengruppe Verkaufsflache RN
ausstattung

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed.
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung/Wéasche

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr.
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien

Elektrische Haushaltsgeréate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video
Uhren/Schmuck

Sonstiges

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Gesamt (ohne Leerstande)

Quelle: eigenen Erhebungen und Berechnungen

Gegenulber der letzten Erhebung in 2011 ist auch hier ein leichter Riick-
gang (15.900 gm) festzustellen, der u. a. mit der Insolvenz des MARKT-

CARREE zusammenhangen mag.

Erwéahnenswert sind die guten Flachenausstattungen bei Bekleidung und
Schuhen und somit prdgenden Leitsortimenten fir die Innenstadt. Aber
auch die Ausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich tragt zur Frequenz
und somit letztlich zur Attraktivitat des Zentrums bei.

Die raumliche Verteilung der unterschiedlichen Nutzungen kdnnen der

nachfolgenden Karte enthommen werden.
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Abb. 4: Nutzungskartierung in der Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung; © Geobasis NRW 2013

Bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. 14.800 gm liegt die durchschnitt-
liche VerkaufsflachengréRe der innerstadtischen Ladenlokale rein rech-
nerisch bei etwa 190 gm.

2.2 Nachfragestrukturen

Die Analyse der ortlichen Nachfragesituation erfolgt auf Basis sekundar-
statistischer Verfahren wie dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau, den Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitat der Nachfrage in
den jeweiligen Sortimenten bzw. Warengruppen. Die Daten und Statisti-
ken der nachfolgenden Institute stellen hierfir eine wesentliche Grundla-
ge dar:

= |FH Retail Consultants, Kéln 2014

Durchschnittliche
Betriebsstéattengrofle

Auswertung sekundéar-
statistischer Quellen




= |Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), Dusseldorf 2014

= Einwohnerstatistik der Stadt Lengerich, 2015

Die Ermittlung des Kaufkraftpotenziales basiert neben der Zahl der Ein-
wohner auf den privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben.” Grundlage
sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern der IFH Retalil
Consultants aus dem Jahre 2014. Von den privaten Verbrauchsausga-
ben im gesamten Bundesgebiet sind insgesamt 6.237 € einzelhandelsre-
levant.®

Die Verbrauchsausgaben werden nunmehr mit einem Faktor gewichtet,
der einen Index fir die Ausgabefahigkeit im ortlichen Einzelhandel dar-
stellt. Dieser Faktor wird bei der Gewichtung der Verbrauchsausgaben
mit der ortlichen Kaufkraftkennziffer einbezogen. Die IFH Retail Consul-
tants Kdln, weisen fur Lengerich (Westf.) eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 97,62 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben liegen somit um 2,38 %-Punkte unter dem Bundes-
durchschnitt. Das Kaufkraftniveau der Stadt Lengerich (Westf.) ist hierbei
vergleichbar mit der Region, wie der nachfolgenden Karte zu entnehmen
ist.

7 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu ver-
stehen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft (= Summe aller Nettoeinkinf-
te aus selbststandiger und nicht selbststandiger Arbeit einschlielich Kapitalein-
kiinften und staatlichen Transferzahlungen, wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und
Renten), die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir u. a. Dienstleistungen,
Versicherungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberiicksich-
tigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparatu-
ren.

8 Inkl. Versandhandel und e-Commerce

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer
97,62 %
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Abb. 5: Kaufkraftniveau in der Region
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2014;
© GeoBasis-DE / BKG 2014

Die Verbrauchsausgaben werden mit der Elastizitdt der Nachfrage ge-
wichtet, da die Ausgabenbereitschaft in den Sortimenten differieren
kann. Dies bedeutet, dass bei einem héheren Kaufkraftniveau die Aus-
gabenbereitschaft beispielsweise bei Gitern des mittelfristigen Bedarfes
nicht im gleichen Verhéltnis wie z. B. bei Gitern des langfristigen Bedar-
fes ansteigt.

Hieraus ergibt sich fur die Stadt Lengerich (Westf.) eine einzelhandelsre- Kaufkraft: 5.731 €
levante Kaufkraft pro Kopf in Hohe von 5.731 €° im Jahr.

9 Verbrauchsausgaben korrigiert um die Ausgaben, die im Baumarktsegment Uber
das Handwerk abgedeckt werden.




Abb. 6: Kaufkraftpotenzial in Lengerich (Westf.)

Warengruppe Ausgaben je Warg_ngruppe pro Kopf der
Bevdlkerung

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 97,62 im Bundesdurchschnitt im Gebiet

in € zu Endverbraucher- in € zu Endverbraucher-

Einwohner: 22.506

preisen inkl. MwSt. preisen inkl. MwSt.

Nahrungs- und Genussmittel 2.248 2.198
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 927 914
Papier- /Biro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 190 183
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.365 3.296
Bekleidung/Wéasche 493 475
Schuhe, Lederwaren 139 134
Baumarktsortimente*, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 666 472
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 65 62

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 222 214
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.585 1.358
Méobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 432 417
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 158 152
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video 414 402
Uhren/Schmuck 73 70

Sonstiges 37 36

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.114 1.078
Gesamt 6.064 5.731

*Verbrauchsausgaben im Baumarktsegment abziglich der Ausgaben, die tiber das Handw erk abgedeckt w erden
Quelle: IFH Retail Consultants, Kéln 2014

Quelle: eigene Darstellung; Einwohnerstatistik der Stadt Lengerich; IFH Retail Con-
sultants, Koéln 2014

Gewichtet mit der Einwohnerzahl Iasst sich ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial in Hohe von insgesamt rd. 129,0 Mio. € fir das Jahr
2014 ermitteln.

Auf Basis der Betriebsstattenerhebungen sowie der Kaufkraftdaten wird
eine Analyse der ortlichen Kaufkraftbindungsquoten vorgenommen.
Hierbei werden die vor Ort gebundenen Umsétze der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft gegentibergestellt.'® Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt
eine wesentliche KenngrtRRe fir die Versorgungssituation innerhalb der
Warengruppen eines Teilraumes dar.

Fir die Ermittlung der Umséatze werden aktuelle branchenbezogene und
betriebsspezifische Flachenproduktivitaten!?, d. h. sortimentsspezifische
Umsatze je gm Verkaufsflache differenziert fiir einzelne Vertriebsformen,
angesetzt, die angesichts der standortbezogenen und betrieblichen Qua-
litaten der Einzelhandelsbetriebe angepasst werden. Bezogen auf den

10 = Umsatz-Kaufkraft-Relationen (Relation zwischen ortlichem einzelhandelsrele-
vanten Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial)
11 EHI Retail Institute, Koln 2014
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Verkaufsflachenbestand ergeben sich flr die einzelnen Warengruppen
die branchenspezifischen Umsétze.

Abb. 7: Bindungsquoten in der Innenstadt®?

T arele Vst einzelhandelsrele- Umsatz-Kaufkraft-
grupp vante Kaufkraft Relation

in 1.000 € zu in 1.000 € zu T .
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen Kaufkraft
inkl. MwSt. inkl. MwSt.

Nahrungs- und Genussmittel 7.360 49.475 14,9%
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 12.848 20.570 62,5%
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.181 4.129 52,8%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 22.389 74.174 30,2%
Bekleidung/Wasche 9.346 10.691 87,4%
Schuhe, Lederwaren 2.810 3.023 93,0%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 220 10.615 2,1%
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 970 1.397 69,4%
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 2.678 4.826 55,5%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 16.024 30.552 52,4%
Méobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 2.499 9.393 26,6%
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 971 3.428 28,3%
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video 4.119 9.055 45,5%
Uhren/Schmuck 640 1.571 40,7%
Sonstiges 95 811
Uberwiegend langfristiger Bedarf 8.323 24.258 35,1%
Gesamt (ohne Leerstande) 46.737 128.985 36,4%
Quelle: eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kdin 2014
Die ermittelten Bindungsquoten beziehen sich auf die Angebotsstatten
innerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzent-
rum®. Die unmittelbar hieran angrenzenden Nahversorgungsstandorte
sind somit in den Umséatzen nicht beriicksichtigt, wenngleich die hier
befindlichen Anbieter zumindest mittelbar zur Frequenz im Zentrum bei-
tragen.
Hervorzuheben sind insbesondere die guten Bindungsquoten bei den Gute Ausstattung

Gutern der Personlichen Ausstattung und somit den Leitbranchen einer
attraktiven Innenstadt. Gute Umsatz-Kaufkraft-Relationen ergeben sich
zudem im kurzfristigen Bedarfsdeckungsbereich, zumal die Angebote
aus den planungsrechtlich als Nahversorgungsstandorte eingeordneten
Anbietern als mittelbare Frequenzbringer fir das Zentrum einzuordnen
sind. Die gute Angebotssituation im kurzfristigen Bereich durfte sich
durch die geplante Neugestaltung des MARKTCARREE noch weiter
verbessern.

12 Ohne Nahversorgungsstandorte sowie ohne Neuplanungen MARKTCARREE




Deutliche Defizite!® sind trotz der Erweiterungen ortsansassiger Handler Angebotsliicken
jedoch im Bereich Elektro/Unterhaltungselektronik sowie bei Uhren und

Schmuck festzustellen. Darliber hinaus bestehen hinsichtlich bestimmter

Betreiber oder Betreiberformate weitere Potenziale.

13 Auf Grundlage der Sortimentszuordnungen.




Die stadtebauliche und betriebliche Analyse der Angebotsstrukturen bil-
det die Grundlage fiur die Herleitung méglicher standortangepasster Ent-
wicklungsperspektiven. Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich hierbei
auf den im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes aus dem

Jahre 2007

rdaumlich abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich

~-Hauptzentrum®.

Abb. 8: Untersuchungsraum
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Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Lengerich (Westf.), 2011; © Geobasis NRW
2013

Der Hauptgeschéaftsbereich erstreckt sich entlang der in Ost-West-
Richtung verlaufenden, als FuRgangerzone ausgebauten Hauptein-
kaufsstralle, bestehend aus den StraRen Altstadt, Rathausplatz sowie
BahnhofstraBe. Die FuRgéngerzone weist eine rdumliche Ausdehnung
von rd. 650 bis 700 m auf.

Untersuchungsraum

Réaumliche Ausdehnung




Der Innenstadtbereich ist hierbei gekennzeichnet durch ein weitestge-
hend verdichtetes Nutzungs- und Angebotsgeflige nicht nur im Bereich
Einzelhandel, sondern auch bei 6ffentlichen Einrichtungen bzw. Einrich-
tungen des Gemeinbedarfs, Gastronomie und Dienstleistung.

Abb. 9: Nutzungsmischung in der Innenstadt
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Den stadtraumlichen Mittelpunkt bildet der historisch gepragte Bereich
Altstadt / Rathausplatz / Kirchplatz u. a mit. dem Rémer. Durch die wei-
testgehend einheitliche Gestaltung der FuRgangerzone ergibt sich ins-
gesamt ein attraktives Umfeld. Die Kombination aus attraktiven Gestal-
tung des offentlichen Raumes in Verbindung mit einer teilweise histori-
schen Bausubstanz sowie zeitgemalfer Architektur fihrt zu einem insge-
samt harmonischen Stadtbild und I&sst in groRen Teilen ein attraktives
und vitales Stadtzentrum erkennen.

Verdichtetes Nutzungs-
und Angebotsgeflige

Attraktives und vitales
Stadtzentrum




Stadtebauliche und betriebliche Ausgangssituation -l

Abb. 10: Fotos Innenstadt
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Aufgrund der Raumstruktur sowie der raumlichen Ausdehnung der Fuf3- Lagequalitaten in der
gangerzone'# lasst sich der innerstadtische Hauptgeschaftsbereich in Innenstadt
drei Kernbereiche mit unterschiedlichen Qualitdten und Potenzialen diffe-

renzieren.

Der westliche Teilbereich mit dem Kirchplatz weist hierbei die hdchste Westlicher Teilbereich
Nutzungsdichte und die hochste Attraktivitat fur die Innenstadtbesucher

auf. Verantwortlich hierflr sind neben einem stadtebaulich ansprechen-

den Umfeld mit hoher Verweilqualitéat ein insgesamt attraktiver Einzel-

handelsbesatz sowie die Agglomerationswirkung mehrerer Magnetbe-

triebe wie MULLER, ROSSMANN, CEKA sowie C & A. In diesem Be-

reich besteht eine attraktive Einzelhandels- und Vermietungssituation

ohne nennenswerte Leersténde.

Zugleich lassen jedoch die Bebauungsstruktur und die hohe Nutzungs-
dichte nur geringe Entwicklungsflachen erkennen, wenngleich sich eben
hier die gréRte Wirtschaftlichkeit erzielen lielRe.

Im mittleren Teilbereich vom Rémer bis etwa zur Seilergasse nehmen Mittlerer Teilbereich
die Besatzdichte und somit die Frequenz gegeniber dem westlichen

Bereich bereits ab, was auch auf den deutlich schwacheren Besatz an

Magnetbetrieben zurlickzuflihren ist. Diese Funktion wird hier lediglich

durch SPORT DIERKER sowie bereits deutlich rdumlich abgesetzt durch

den REWE-Markt!® ausgetibt.

Angesichts dieser Ausgangssituation erscheint die Entwicklung eines
weiteren leistungsfahigen Magnetbetriebes in diesem Teilbereich umso
dringlicher.

Im dstlichen Teilbereich sind trotz mehrerer dort anséassiger Magnetbe- Ostlicher Teilbereich
triebe (BRUGGEN, K & K, DEICHMANN) die groRten quantitativen und

14 Die Bemessung der raumlichen Ausdehnung von Hauptgeschaftsbereichen ist
insofern von Relevanz, als das Innenstadtbesucher nur begrenzte Wegelangen
zuriicklegen.

15 Planungsrechtliche Einordung als Nahversorgungsstandort und damit als Standort
aullerhalb des Untersuchungsraumes (ZVB Hauptzentrum).




qualitativen Defizite hinsichtlich Nutzungsdichte, Geschaftsbesatz und
Erscheinungsbild erkennbar. Die Bahnhofstral3e weist in diesem Bereich
gegenlber der sonstigen Innenstadt einen deutlichen Attraktivitatsabfall
auf. Ursachlich hierfr sind insbesondere Fehl- oder Unternutzungen.
Das MARKTCARREE kann in seiner derzeitigen Ausgestaltung seiner
Funktion als strukturpragender Einzelhandelsmagnet nicht im notwendi-
gen Male gerecht werden. Zahlreiche Leerstande weisen zudem auf
strukturelle Probleme und Trading-down-Tendenzen hin.

Die rAumliche Verteilung und Struktur des Einzelhandels lasst sich mit
Hilfe der Einzelhandelsdichte darstellen. Hierbei wird das Verhaltnis von
Einzelhandelsnutzung im Vergleich zu sonstigen Nutzungen (Dienstleis-
tung, Gastronomie, Gemeinbedarf, Wohnen etc.) hergeleitet. Die Anzahl
und Lage strukturpragender Magnetbetriebe, welche eine wesentliche
Funktion als Frequenzbringer innerhalb des Hauptgeschéftsbereichs
Ubernehmen, lassen weitere Rickschliisse auf die Struktur des 6rtlichen
Einzelhandels zu.

Wahrend im westlichen Teil der Fuligdngerzone der dichteteste Einzel-
handelsbesatz mit den lagenpragenden Magnetbetrieben vorzufinden ist,
ist im Ostlichen Bereich eine abfallende Besatzdichte bei nur wenigen
Magnetbetrieben und somit letztendlich auch ein Anbindungsdefizit fest-
zustellen.

Einzelhandelsdichte,
Magnetbetriebe
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Abb. 11: Einzelhandelsdichte und Magnetbetriebe

N
S5 (/
/s N e &
POSTEN- CEKA 4 Q2 .
BORSE\ " L& PN 4
A, % / N
i~ \ Ao K / > 4
A Ve
: KIK /) Z N Vi N9
MOLLER /__ROSSMANN 7 S NNETTOR v
I e N / 7
oy S S 7
/SCHUH/OKAY
£
AR C&AKIDS
z
7
NNk . EURONICS JK &
/ LY Rewer & HAWERKAMP.
4 A 2 I, 8 by
/\//
2 / 2
565 &
e
7 \
/. /‘
v
N % 4
o - :} /7\/7\\/
\\ ) Einzelhandelsdichte (in %)
g £
5 ©eee<20% —— 61bis80 %
BBE Ramraiang " - D d ~, = = 20 bis 40 % a > 80%
| 0o 25 50 100 [ ¢ e 41 bis 60 % MULLER ggﬁil;tgrepragende
m
Wy 4

Quelle: eigene Erhebung und Berechnung; © Geobasis NRW 2013

Ursachen hierfur sind neben der relativ hohen raumlichen Ausdehnung Kleinteilige Strukturen in
dieses Bereiches und somit fehlender Synergien zwischen den Magnet- der Bahnhofstrale
betrieben die eher kleinteiligen Ladenlokale bei oftmals auch deutlichen

Mangeln im Erscheinungsbild. Mehr als die Halfte aller Ladenlokale sind

hier kleiner als 100 gm und somit fiir viele Einzelhandelsnutzungen bzw.

zur Neuansiedlungen grofl3erer Fachgeschéafte oder Fachmarkte nur be-

dingt bzw. nicht geeignet.




Stadtebauliche und betriebliche Ausgangssituation -l

Abb. 12: Bedarfsgruppen und GréfRenstruktur
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Die doch recht unterschiedlichen Lagequalitaten machen sich auch in
der Standortwahl filialisierter und somit i. d. R. auch nicht ortsgebunde-
ner Anbieter bemerkbar. So ist der Filialisierungsgrad innerhalb des
westlichen Teilabschnittes der Ful3gangerzone am hdchsten. Dem ge-
geniiber ist im dstlichen Bereich mit Ausnahme des MARKTCARREE
kein nennenswerter Filialbesatz vorzufinden. Hier dominieren vorrangig
inhabergefiihrte Strukturen.

Filialisierungsgrad
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Abb. 13: Betriebsformen in der Innenstadt

o //
S F ¢
£ 7 £ \
4 // &
/A - /4 PN £
7 O
'S4 % / N
A fe)
Y ) S A
o 9 >
y
. Y o y oA
" 7 V%
VO/JQ o) z
g /. SN
J 7% o2 -
/ e 7S TR 4
£
= -/ 7 O/ 3 £ /
& S M/ \) \’ /
2. o 2 {
7 / /7907\&[4( ‘ A
v ~]f < : >, <
; By SR W
NI &/ ][] QYK
3/ & < AN
/A 7 X )
A N
£ % 7 QX5 C
& £ ; 0
. \ N, ¥y 2 / >>
/ L > > <\ -
/ 4 X3
| b7 0 4 7 &
2 Y/,
BBE 55 @ Filialisierter Anbieter
Inhabergefiihrter / sonstiger
4101281 150 1°,°n O Einzelhandelsbetrieb

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung; © Geobasis NRW 2013

Wahrend in der Hauptgeschaftslage (westlicher Teil) eine stabile Einzel-
handels- und Vermietungssituation besteht, ist der Ostliche Teilbereich
weiterhin durch eine relativ hohe Leerstandsquote und damit durch einen
zunehmenden Funktionsverlust gekennzeichnet, wenngleich auch in
diesem Bereich in der Vergangenheit positive Akzente durch die Errich-
tung neuer Geschaftshauser gesetzt werden konnten.

Leerstandsquote




Stadtebauliche und betriebliche Ausgangssituation -l

Abb. 14: Beispiele neue Geschéaftshauser

Quelle: eigene Fotos

Abb. 15: Leerstande in der Innenstadt
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Die durchschnittliche Verkaufsflachengréf3e der Leerstandsobjekte be-  Qualitit der leerstehen-
tragt etwa 130 gm und entspricht somit in vielen Féallen nicht den ubli- den Ladenlokale
chen Formaten insbesondere der filialisierten Anbieter. Daneben weisen
einige Leerstandobjekte auch bauliche Méangel und Barrieren auf, so




Stadtebauliche und betriebliche Ausgangssituation -l

dass eine Nachnutzung zumindest in einigen Féllen eher unwahrschein-
lich ist und moglicherweise nur durch eine Aufwertung des gesamten
mittleren und dstlichen Teilbereichs der Innenstadt positive Impulse er-
halt.

Gepragt auch durch die raumliche Haufung der Leerstande im dstlichen
Bereich der BahnhofstralRe ergibt sich hier trotz einer insgesamt anspre-
chenden Gestaltung des offentlichen Raums eine doch deutlich einge-
schrankte Aufenthalts- und Verweilqualitéat.

Abb. 16: Offentlicher Raum

Quelle: eigene Fotos

Wenngleich auch in Lengerich (Westf.) in den letzten Jahren ein Rick-
gang inhabergefiihrter Strukturen und somit oftmals unverwechselbarer
und teilweise auch spezialisierter Anbieter festzustellen ist, so ist doch
fur die Lengericher Innenstadt ein standortangepasster Angebotsmix
vorhanden. Das Sortimentsgenre ist als mittelpreisig und konsumig zu
bezeichnen und hat sich somit zumindest gré3tenteils den vielerorts
feststellbaren trading-down-Effekten mit einer zunehmenden Discoun-
torientierung entziehen kdnnen.

Die Untersuchungen haben eine Reihe spezifischer Starken und Schwa-
chen der Innenstadt ermittelt, die somit auch Ansatzpunkte fiir eine Ent-
wicklung in den nachsten Jahren aufzeigen kdénnen.

Als spezifische Starken der Innenstadt sind festzuhalten:

= ein Uberwiegend ansprechendes und vitales Stadtzentrum mit einem
stadtebaulich attraktiven Umfeld

= eininsgesamt ausgewogener Angebotsmix
= ein angemessenes Angebotsgenre
= eine gute Mischung filialisierter und értlicher Betreiber

= eine gute Einbindung wesentlicher Magnetbetriebe in die Ful3gén-
gerzone

Ansprechender
offentlicher Raum

Sortimentsgenre

Starken




eine gute Anbindung frequenzerzeugender Nahversorgungsstandor-
te an den ZVB

gute Bindungsquoten insbesondere bei den innerstadtischen Leit-
branchen der Personlichen Ausstattung

zu erwartende positive Effekte aus dem Verkauf des insolventen
MARKTCARREE an einen regionalen Entwickler

Daneben gibt es aber auch eine Reihe von Schwéachen, wo es zukiinftig
gegenzusteuern gilt:

eine hohe Leerstandsquote insbesondere im 6stlichen Teil der
Bahnhofstral3e

oftmals nicht fur Einzelhandel geeignete (Leerstands-) Objekte
Angebotsdefizite in einigen Sortimenten und Formaten

das Fehlen von Magnetbetrieben inshesondere im mittleren und 6st-
lichen Abschnitt der Innenstadt

hiermit verbundene Anbindungsmangel zwischen den Lagebereichen

nur wenige Entwicklungsflachen insbesondere im mittleren und 6stli-
chen Teil der Innenstadt

eine relativ hohe raumliche Ausdehnung der Ful3gangerzone

Hieraus lassen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt
folgende Ziele und Strategien ableiten:

Behebung der Angebotsdefizite durch gezielte Ansprache geeigneter
Betreiber und Formate (wer?)

Steuerung insbesondere grof¥flachiger Formate auf die dafir am
ehesten geeigneten Standorte (wo?)

Zeitliche Priorisierung moglicher Entwicklungsoptionen (wann?)

Vermeidung von Wanderungseffekten innerhalb der Innenstadt (was
nicht?)

Schwachen

Ziele und Strategien




Neben der Sicherung o6rtlicher Strukturen sind Empfehlungen zur qualita-
tiven Weiterentwicklung attraktiver Angebotsstrukturen fir die Innenstadt
zu erarbeiten. Die Erhebungen und Untersuchungen haben hierbei die
derzeitigen Angebotsstrukturen in der Innenstadt aufzeigen kénnen, die
eine wesentliche Bedeutung fur die Zentralitat und Attraktivitat der Ein-
kaufsstadt Lengerich (Westf.) haben.

AulRerhalb der Innenstadt finden sich weitere, teilweise sehr leistungsfa-
hige Angebotsstrukturen, welche die Versorgungsstrukturen fur Lenge-
rich (Westf.) insgesamt ausmachen. Auch wenn fir diese Standortlagen
aulRerhalb der Innenstadt keine aktuellen Erhebungen vorliegen, so ist
doch unter Einbeziehung der bereits in 2007 erhobenen Strukturen so-
wie der zwischenzeitlichen Veranderungen, die teilweise durch die BBE
Standort- und Kommunalberatung Minster auch gutachterlich begleitet
worden sind, fir die Gesamtstadt nachfolgende Bindungsquoten zumin-
dest annahernd festzustellen:

Abb. 17: Bindungsquoten in der Gesamtstadt

Hohe Bedeutung
des innerstadtischen
Angebots

Angebot Gesamtstadt

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik, Apotheken,

Optik/Akustik/Sanitatsbed.
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften,

Biicher

Bekleidung/Wasche

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-
/Heimtierbedarf

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping,
Hobby/Basteln/Musikinstr.

Mdbel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehor,
Kommunikation, Foto/Video

Uhren/Schmuck

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Hieraus leiten sich unter Einbeziehung der planerischen und stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Lengerich (Westf.), wie sie auch im




stadtischen Einzelhandelskonzept definiert werden, die nachfolgenden
Zielkorridore fur die Innenstadtentwicklung ab. Die Zielwerte orientieren
sich zum einen an den best-practise-Werten vergleichbarer Stadte, aber
auch den ortlichen Potenzialen.

Abb. 18: Zielkorridore in der Innenstadt

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken,
Optik/Akustik/Sanitatsbed.
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften,
Bucher

Bekleidung/Wasche
Schuhe, Lederwaren

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping,
Hobby/Basteln/Musikinstr.

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehor,
Kommunikation, Foto/Video

Uhren/Schmuck

Ko
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

In manchen Entwicklungskonzepten werden so genannte Flachenkorri-
dore ermittelt, die auf Grundlage anzustrebender Zielzentralititen die
mdglichen Flachenentwicklungen in einzelnen Sortimenten thematisie-
ren. Diese geben nach Einschatzung der BBE Standort- und Kommunal-
beratung Muinster jedoch nur bedingt die tatsachlichen Entwicklungs-
chancen einer Stadt oder eines Standortes wider. Wie die Entwicklungen
auch in anderen Stadten zeigen, generiert eine bereits existierende hohe
Attraktivitat oder auch Zentralitat einer Branche zusatzliche Anziehungs-
kraft auf weitere Betriebe und Betreiber, die sich auf diese Weise deren
Frequenz zu Nutze machen. Hieraus leitet sich die Frage ab, wo mogli-
che Zielzentralitéaten erreicht werden.

Zugleich erfordern bestimmte Anbieter oder Angebotsformen gewisse
Mindestanforderungen oder Formate. Anders ausgedrickt heif3t dies,
dass es entweder gelingt, ein entsprechendes Format (Beispiel: Fach-
markt fur Unterhaltungselektronik mit etwa 1.200 bis 2.000 gm Verkaufs-

Mindestanforderungen
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flache) fur den Standort zu gewinnen oder aber maglichweise keine Fla-
chenentwicklung in einer Branche verzeichnen zu kénnen.

Im Folgenden soll daher zunéchst erértert werden, welche Entwicklun-
gen in einzelnen Branchen oder auch speziellen Marktformaten letztend-
lich wirtschaftlich tragféhig in Lengerich (Westf.) realisiert werden kon-
nen, um darauf aufbauend mogliche Entwicklungen der Verkaufsflachen
zu fokussieren. Selbstverstandlich kénnen mdgliche Entwicklungen auch
durch ortliche oder nicht filialisierte Anbieter wahrgenommen werden.

Im kurzfristigen Bedarfsdeckungsbereich besteht bereits heute eine gute Kurzfristiger Bereich
Angebotssituation in der Innenstadt, insbesondere im Sortiment Drogerie

/ Parfimerie. Neben den im ZVB befindlichen Anbietern tragen zudem

die hieran anschlieRenden Anbieter in den Nahversorgungsstandorten

zu der guten Ausstattung bei. Zudem dirfte die Neukonzeptionierung

des MARKTCARREE mit einem modernen Verbrauchermarkt hier weite-

re Impulse fur die Innenstadt geben.

Hierdurch ergeben sich nach Einschatzung des BBE Standort- und
Kommunalberatung Munster weitere Ansiedlungschancen fir kleinere
Fachmarkte oder Fachgeschafte, teilweise auch mit spezialisiertem An-
gebot. Grundsatzlich tragfahig sind nach Auffassung der BBE beispiels-
weise Bio-Fachmarkte, aber auch Fachgeschéafte fur SuRwaren, Tee
oder Obst und Gemduse.

Abb. 19: Fotos Best-Practise
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Quelle: eigene Fotos

Trotz einer bereits guten Ausstattung mit textilen Angeboten und sonsti-  Personliche Ausstattung
gen Gutern der Personlichen Ausstattung sind fiir Lengerich (Westf.) (Textil, Schuhe etc.)
weitere Anbieter und Formate durchaus vorstellbar und tragfahig, um

somit die mittelzentrale Funktion von Lengerich (Westf.) noch weiter zu

starken. Wahrend sich die bestehenden Anbieter heute groRtenteils auf

so genannte Shop- oder Flachenkonzepte stiitzen, sind daneben aber

weitere Anbieter insbesondere mit Eigenlabels auch auf groReren Fla-

chen denkbar.




Trotz der mittlerweile vorgenommenen ErweiterungsmalRnahmen eines
ortlichen Elektro- und Unterhaltungselektronik-Fachgeschéftes sind im-
mer noch deutliche Kaufkraftabfliisse in diesen Sortimenten feststellbar.

Auch wenn derzeit insbesondere filialisierte Buchhandlungen insbeson-
dere bedingt durch die Wettbewerbszunahme der Online-Anbieter zu-
nehmend unter Druck geraten sind, so sind doch Fachmarkte fir
Schreibwaren / Hobby / Basteln als Erganzung des o6rtlichen Angebotes
in Lengerich (Westf.) durchaus vorstellbar.

Das klassische Haushaltswarengeschéft ist fast tberall in den letzten
Jahren aus dem Erscheinungsbild der Stadte verschwunden. Gleichwohl
werden entsprechende Sortimente nicht nur als Randsortimente in gro-
Ren Mobelhdusern, sondern auch in Fachmarkten angeboten, wenn-
gleich auch nicht im Fachhandels-Genre.

Mégliche Betreiberformate sind nachfolgend, wenn auch nicht abschlie-
Rend, in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Abb. 20: Beispiele Betreiberformate
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Quelle: eigene Zusammenstellung; Logos der Betreiber

Auf Grundlage obiger potenzieller Betreiber sind nach Auffassung der
BBE Standort- und Kommunalberatung Minster nachfolgende Flachen-
entwicklungen denkbar.

Elektro / UE

PBS / Hobby

GPK, Haushalt




Abb. 21: Flachenentwicklungen?®

Sortimentsgruppe Denkbare Flachenentwicklungen

Lebensmittel

Textil - Mode

Schuhe

Unterhaltungselektronik / Elektro

Blicher / Schreibwaren;
Hobby / Basteln

GPK, Hausrat, Geschenke

Uhren / Schmuck

Gesamt

Quelle: eigene Berechnungen

16 |nkl. MARKTCARREE-Planung

Verbrauchermarkt rd. 2.500 - 3.000 gm;
Supermarkt im Biosegment rd. 300 - 500 gm;
kleinteilige Ergédnzungen rd. 100 - 200 gm

gro3formatiger Anbieter rd. 1.000 - 2.000 gm;
kleinere Fachmarktkonzepte rd. 300 - 500 gm

rd. 300 - 500 gm

rd. 1.000 - 1.500 gm

rd. 200 - 400 gm

rd. 300 - 500 gm

rd. 100 - 200 gm

rd. 6.100 - 9.300 gm




Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen in der Lengericher Innenstadt
insgesamt drei mogliche Entwicklungsflachen zur Verfigung:

= Rathausplatz (Sport Dierker)
= BahnhofstraRe (ehemals Herlot)
= Alwin-Klein-Platz

Die raumliche Lage der einzelnen Flachen bzw. Standorte konnen der
nachfolgende Karte entnommen werden.

Abb. 22: Lage potenzieller Entwicklungsflachen'’
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Quelle: eigene Darstellung; © Geobasis NRW 2013

17 Zusatzlich zu den drei aufgefiihrten Flachen stand zu einem friiheren Zeitpunkt
eine weitere Entwicklungsflache zur Diskussion, die derzeit aber nicht zur Verfi-
gung steht und auf die dementsprechend auch nicht néher eingegangen werden
soll.

3 Entwicklungsflachen




Die einzelnen Standorte sollen nachfolgend kurz beschrieben werden,
ohne allerdings auf Verfugbarkeiten, Eigentumsverhéaltnisse oder sonsti-
ge Restriktionen eingehen zu kénnen.

Der Standort 2 liegt in zentraler Lage der Innenstadt am Scharnierpunkt
zwischen der Altstadt sowie der Bahnhofstra3e. Eine attraktive Einzel-
handelslosung an dieser Stelle wirde nicht nur eine deutliche Aufwer-
tung des Platzbereiches bewirken, sondern auch einen Ubergang zur
BahnhofstraRe darstellen. Einer Entwicklung an dieser Stelle kéme somit
eine stadtebaulich hohe Bedeutung zu.

Abb. 23: Standort 2 - Rathausplatz (Sport DIERKER)
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Quelle: eigene Darstellung; © Geobasis NRW 2013

Unter Einbeziehung der hinter dem Bestandsobjekt liegenden Parkfla-
chen ware eine Flache vom etwa 1.900 gm Verkaufsflache realisierbar
und somit grundsatzlich auch fur groRformatige Anbieter mit Magnetfunk-
tion von Interesse. Durch die zentrale Ecklage ist aus Betreibersicht zu-
dem eine sehr gute Wahrnehmbarkeit des Objektes gegeben und somit
auch eine attraktive Gestaltung des Marktauftritts moglich.

Standort 2




Da hier die Mdglichkeit auch zur Entwicklung gro3erer Formate besteht,
ist einer Entwicklung vorrangig mit grof3eren Formaten an dieser Stelle
hoéchste Prioritéat einzuraumen und sollte nicht durch Entwicklungen an
anderer Stelle beeintrachtigt werden.

Zudem erféhrt auch die sich anschlieRende Bahnhofstralle zumindest
mittelbar eine Aufwertung durch eine attraktive Eingangsldsung am Rat-

hausplatz.

Standort 3 befindet sich im dstlichen Teil der Bahnhofstra3e. Auch hier
stehen mit etwa 2.000 gm Verkaufsflache Mdglichkeiten zur Unterbrin-
gung grolRerer Fachmarkte zur Verfigung.

Abb. 24: Standort 3 - Bahnhofstral3e (ehemals Herlot)
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Quelle: eigene Darstellung; © Geobasis NRW 2013

Durch eine Entwicklung an dieser Stelle ware eine deutliche Aufwertung
der BahnhofstraRe zu erreichen, wenngleich die Frage zu stellen wére,
inwieweit sich angesichts der Standortalternative insbesondere am Rat-
hausplatz hier mdgliche Betreiber gewinnen lassen. Aufgrund der derzei-

Entwicklungsoption:
gréRerer Formate;
hdchste Prioritat

Standort 3

Entwicklungsoption




tigen Schwachen des Standortbereiches ist davon auszugehen, dass
sich hier vorrangig Formate ansiedeln kdnnen, die entweder keiner ho-
hen Frequenz bedurfen oder aber dies durch ihre hohe Spezialisierung
selber generieren.

Der als Flache 4 gekennzeichnete Standort ist im stadtischen Einzelhan-
delskonzept bereits als Entwicklungsflache identifiziert worden. Aufgrund
nicht vorhandener Bebauung sowie einer guten verkehrlichen Anbin-
dung, ist die Flache bereits zu einem friheren Zeitpunkt als Standort des
grof3flachigen Handels in den Fokus méglicher Entwicklungen geriickt.

Abb. 25: Standort 4 - Alwin-Klein-Platz
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Quelle: eigene Darstellung; © Geobasis NRW 2013

Aufgrund der dargestellten Qualitaten ist die Flache auch aus wirtschaft-
licher Sicht gut nutzbar und tritt somit auch in einen Wettbewerb mit den
vorgenannten Entwicklungsflachen. Anders ausgedriickt bedeutet dies,
dass bei einer etwaigen Verflgbarkeit dieser Flachen eine Entwicklung
an anderer Stelle nur schwerlich zu realisieren sein wird. Die Freigabe
dieser Flache sollte daher erst nach Realisierung der anderen Planun-
gen und dann vorrangig fur Nutzungen erfolgen, die aufgrund ihrer Di-

Standort 4

Hohes wirtschaftliches
Potenzial




mensionierung sowie einer notwendigen PKW-Anbindung an anderer
Stelle nicht realisierbar sind (Beispiel: Elektro- und UE-Markt).




Die derzeitigen Planungen in der Lengericher Innenstadt kdnnen einen
wichtigen Beitrag zur Entwicklung und Aufwertung nicht nur der Ange-
botsstrukturen, sondern auch der stadtebaulichen Qualitat leisten. Aller-
dings ist wie aufgezeigt nicht davon auszugehen, dass alle Planungen
ohne mogliche Nutzerkonflikte realisiert werden konnen. Wenngleich
eine planerische Steuerung zukinftiger Nutzungen nur sehr bedingt
mdglich ist, so sind doch durch die mogliche Freigabe stadtischer
Grundstiicke sowie durch Mal3hahmen der Bauleitplanung doch gewisse
Einflussmaoglichkeiten gegeben.

Aus stadtebaulicher Sicht haben die Entwicklungen am Rathausplatz
sowie in der BahnhofstralRe hochste Prioritdt und sollten somit nicht
durch die Diskussionen uUber Standortalternativen z. B. am Markt beein-
trachtigt werden. Allerdings ist angesichts eingeschrankter Potenziale
sowie der heute feststellbaren Unterschiede in der Lagequalitat die Fra-
ge zu stellen, inwieweit beide Bereiche zu entwickeln waren.

Dies kann nach Auffassung der BBE Standort- und Kommunalberatung
Munster nur gelingen, wenn durch gezielte Entwicklungen am Rathaus-
platz zugleich ein Entwicklungsdruck auch die Flache an der Bahnhof-
stral3e gelenkt wird. Hierzu wurde u. a. ein Gesprach mit einem regiona-
len Entwickler gefiihrt, um so zu eruieren, welche Nutzungen insbeson-
dere am Rathausplatz gewonnen werden kdénnen.

Ohne zugleich méglichen Entwicklungen in der Altstadt insgesamt sowie
am Alwin-Klein-Platz eine Absage erteilen zu wollen, sind zunéchst die
Entwicklungen am Rathausplatz sowie in der Bahnhofstral3e von vorran-
giger Bedeutung. Auch wenn die Planungen an der Bahnhofstral3e der-
zeit schon weiter gediehen sind, wére ein Verzicht auf eine mdgliche
Entwicklung am Rathaus aus stadtebaulicher Sicht nicht zu vertreten.

Nutzungskonflikte

Gesprach mit Projekt-
entwickler

Priorisierung




Empfehlungen -l

Abb. 26: Prioritaten-Matrix
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Quelle: eigene Darstellung

Aus der hohen Bedeutung dieser Projekte aber auch unterschiedlicher
Lagegunst ware eine abgestimmte Entwicklung beider Planungen win-
schenswert. Dies betrifft naturlich auch die Planungen im MARKTCA-
RREE, aus der sich weitere Chancen zur Aufwertung der Innenstadt
ergeben.

Zugleich schafft die weiterhin konsequente Umsetzung des stadtischen EHK als Rahmen
Einzelhandelskonzeptes die planerischen Voraussetzungen sowie die
notwendige Investitionssicherheit zur Realisierung der Planungen.




Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Lengerich (Westf.) ist
auf Grundlage der Empfehlungen der BBE Standort- und Kommunalbe-
ratung Minster 2007 durch den Rat der Stadt als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
worden.

Mit der Aufstellung des stadtischen Einzelhandelskonzeptes und der sich
hieran anschlieBenden planungsrechtlichen Umsetzung durch die Bau-
leitplanung soll die Entwicklung der Zentren und schitzenswerten
Standortbereiche unterstitzt bzw. eine ausgewogene Versorgungsstruk-
tur sichergestellt werden. Grundlage sind hierbei die stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Lengerich (Westf.). Diese wurde wie folgt
definiert:

= Starkung und Attraktivitatssteigerung des Hauptgeschéaftsbe-
reichs in Lengerich (Westf.). Angesichts des sich weiter verschar-
fenden Wettbewerbs der Standorte und Wettbewerbsformen gilt es,
den Hauptgeschaftsbereich in Lengerich (Westf.) zu definieren sowie
die verfligbaren Kréfte hierauf zu blindeln.

= Sicherung der Nahversorgung. Die Angebotssituation mit Nahver-
sorgungsangeboten in Lengerich (Westf.) ist als sehr gut zu be-
zeichnen. Angesichts jedoch mdglicher Veranderungen des Marktes
sind die Voraussetzungen zu schaffen, auch zukinftig flexibel und
marktkonform reagieren zu kénnen sowie erkennbare Defizite insbe-
sondere in der raumlichen Verteilung zu verringern.

= Innenstadtvertragliche Fachmarktentwicklung. Zu den Zielvorstel-
lungen einer Stadtentwicklung in Lengerich (Westf.) gehort die Si-
cherung der Funktion als Einkaufsort. Daraus ergibt sich die Anforde-
rung, neben der Starkung der Innenstadt und dem Erhalt der Nah-
versorgung auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaf-
fen, um innenstadtvertragliche Angebotsformen und -sortimente zu
ermdglichen und hierbei die Weiterentwicklung bestehender Struktu-
ren marktgerecht und vertraglich zu gestalten.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wurden auch Ent-
wicklungsstandorte der Nahversorgung raumlich definiert. Ihnen wurde
folgende Funktion zugeordnet:

LZiel ist es, durch die Abgrenzung mogliche Neuerrichtungen oder
Erweiterungen der Nahversorgungseinrichtungen raumlich zu bin-
deln und somit die Standorte in ihrer Funktion zu starken®.

Ziele

Nahversorgungs-
standorte




Diese Funktion wurde auch dem Nahversorgungsstandort ,Bergstral3e”
zugeordnet, der in raumlicher und funktionaler Abgrenzung zum Haupt-
zentrum somit eine Nahversorgungsfunktion tbernimmt.

Die seinerzeit parzellenscharf vorgenommene Abgrenzung dieses Stan-
dortes war allerdings fehlerhaft und entspricht somit nicht den Zielvor-
stellungen sowie den tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen.

Im Rahmen einer Standortbegehung auch durch den bereits seinerzeit
verantwortlichen Projektleiter (Unterzeichner) wurde die raumliche Ab-
grenzung des Standortes anhand der 6rtlichen Gegebenheiten sowie der
zugewiesenen Funktion Gberprift bzw. korrigiert. Hieraus ergibt sich die
nachfolgend dargestellte raumliche Abgrenzung des Nahversorgungs-
standortes Bergstralie.

Abgrenzung Nahversorgungsstandort Bergstralle

e
e
j > s
> <
P !
O &
V4 /
AT /
e L]
/
® y ‘,\ / / /
I ~ »
4 ~
~ . /
~: . /‘
~ Y
~ : y /
3 .\‘ y
~ S~ -~
L7 ~ ~ Y -~
@ 7 ~ ~. 7 2
. / ~ ~
o ® /. a Don, 7
1 y. ‘\ .‘\
~ -~
[ ] v e~
& Svz/ g Y g = = AN
0 .?, ) ) .’_l - 'I
v Q 7
4 "-fo ..,i_ ' ’rl 3 /
e / i b £ 7, ~ 7
1 ~ ’
~L f
~ s\'
/ & g Q
P < ../ :/ / 7 Se
L ¥ /io“b%// / ) ’/ y
P NG A ) e
Ay, e &) o e A ,
) . /; ‘6!. L2 / 7". > o /
1 / S AT N
£ e Fof v SIS eO
[ Cogy / _ /e O
. Y o/ “ ® \/./ O/ 4 /
BBE[==- o |0 %0 e
o 15 30 eom /7 , / / ,.\._‘:Qb L _ s Entwicklungsstandort Nahversorgung
T . / 'l
/ / ;

Quelle: eigene Darstellung; © Geobasis NRW 2013

Abgrenzung BergstralRe




Im Rahmen des stadtischen Einzelhandelskonzeptes wurde die ortliche
Sortimentsliste auf Grundlage der ortlichen Verhaltnisse erarbeitet und
durch den Rat verabschiedet. Im Rahmen der Teilaktualisierung 2011
wurde die Liste weiter ausdifferenziert und ebenso durch Ratsbeschluss
festgelegt.

Bedingt u.a. durch aktuelle Gerichtsurteile zur Bestimmtheit Ortlicher
Sortimentslisten hat eine neuerliche Uberpriifung der ortlichen Sorti-
mentsliste stattgefunden. Diese stellt somit eine Prazisierung und weite-
re Ausdifferenzierung der ortlichen Sortimentsliste aus dem Jahr 2011
dar.

Fur die Lengericher Sortimentsliste ergeben sich somit folgende Einord-
nungen der einzelnen Sortimentsgruppen. Die Bezeichnung der Waren-
gruppen in der nachfolgenden Auflistung stitzt sich auf die vom Statisti-
schen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirtschaftszweige?8:

Abb. 27: Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

Apotheken (Arzneimittel)

kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel, Drogerie-, und Parfumartikel
Reformwaren

Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter, inkl. Hygieneartikel)

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008

18 Grundlage der Lengericher Sortimentsliste ist die Klassifikation der Wirtschafts-
zweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes.




Abb. 28: Liste der zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

medizinische und orthopéadische Artikel
Augenoptik
akustische Erzeugnisse und Horgerate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel (inkl. Kinstler- und
Bastelbedarf, Zeichenmaterial)

Zeitschriften und Zeitungen

Bicher

Antiquariate

Bekleidung und Wasche (inkl. Pelz- / Kirschnerwaren, Miederwaren)
Schuhe

Lederwaren und Reisegepéack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme)
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik)
Hausrat, Haushaltswaren und -artikel

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (ohne Videokonsolen)

Sportartikel und -geréte (ohne Sportgrof3geréate); Sportbekleidung und -schuhe
Musikinstrumente und Musikalien

Kunstgegenstande, Bilder und Bilderrahmen, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken und Miinzen

Antiquitaten
Heim- und Haushaltstextilien, Kurzwaren, Haus- und Tischwéasche /

Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Stoffe, Dekorations- /
Mobelstoffe, Meterwaren, Wolle

Matratzen und Bettware (ohne Bettwasche)

Vorh&nge und Gardinen

elektrische Haushaltsgerate (Kleingeréate)

Beleuchtungsartikel (Lampen, Leuchten)

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software
Telekommunikationsgeréate, Mobiltelefone und Zubehor

Geréate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- und optische Erzeugnisse (inkl. Zubehor; ohne Augenoptik)

Uhren und Schmuck

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008

Die beiden zuvor aufgefihrten Sortimentslisten legen fest, welche Sorti-
mente den nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Sortimen-
ten zugeordnet werden. Hierbei verbleiben alle in den Listen nicht aufge-
fuhrten Sortimente als nicht zentrenrelevant. Allerdings kann eine nicht
zentrenrelevante Sortimentsliste nicht abschlieBend oder vollstandig

Nicht zentrenrelevante
Sortimentsliste =
nicht abschlieRend




sein. Die nachfolgende Auflistung gibt somit die wesentlichen bzw. ge-
bréauchlichsten Sortimente wieder.

Abb. 29: Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente (Beispiele)

Sortimentsgruppe

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
FulRbodenbelage, Fliesen und Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)

Block- und Gartenhauser, Wintergéarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Dingemittel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

AuBenspielgroR gerate (Sandkéasten, Schaukeln, Kletterstangen und
-gerlste, AuRentrampolin, Fahrgerate)

SportgroR3gerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

Campingartikel (ohne Campingmaobel, ohne Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf

Boote und Zubehdr

Reitsportspezifische Schuhe (Reitletten, Schaftstiefel)

Reitsportzubehér (Sattel und Zubehér, Zaumzeug, Geschirre, Halfter,
Pferdedecken, Beinschutz, Stallhalfter, Futtermittel und -zuséatze, Pflegemittel,
Putzzeug, Stall- und Weidebedarf)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Wohnmabel (inkl. Buro- und Kiichenmdbel)

Garten- und Campingmobel

Teppiche, Bricken, Laufer

elektrische Haushaltsgerate (GroR3gerate ohne Einbaugerate)
elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Kinderwagen

Erotikartikel

KFZ-Zubehor

Motorradzubehdr

Motorradbekleidung

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008




Minster, 14.08.2015

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfu-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behalt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern
bzw. bei etwaig vernachléssigten Informationen, nachzubessern. Mdgliche zukunftige
extreme dkonomische Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend ihrer Art nicht
vorhergesehen werden.
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