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1 AUFGABENSTELLUNG UND AUFTRAGSDURCHFUHRUNG

1.1 Aufgabe und Zielsetzung der Untersuchung

Der deutsche Einzelhandel befindet sich seit etwa 15 Jahren in einem elementaren
Strukturwandel.

Angebotsseitig wird dies deutlich durch sich verandernde Betreiberkonzepte, durch
anhaltenden Ansiedlungsdruck der Anbieter bei oftmals erheblich gestiegenen Anforderun-
gen sowohl an die Verkaufsflachendimensionierung als auch die verkehrliche Erreichbarkeit
sowie Parkplatzausstattungen. Gleichzeitig trifft dieser Ansiedlungsdruck auf i.d.R. stagnie-
rende Nachfragepotenziale und eine erhdhte Preissensibilitat.

Die Stadt Lengerich will angesichts dieser Entwicklungen in einem zukunftsorientierten
Konzept die planerischen Voraussetzungen fir eine positive Entwicklung des Einzelhandels
in Lengerich schaffen.

Hintergrund ist u. a. die Weiterentwicklung des ,Teutopark mit der Ansiedlung einer
Servicestation von Tank & Rast sowie weiteren Nutzungen. Fir die einzelhandelsrelevante
Standortentwicklung sollen Empfehlungen zu vertraglichen Nutzungen an diesem Standort
vorgelegt werden.

Die Vorschlage sind in ein kommunales Einzelhandelskonzept zu integrieren, das mit den
wesentlichen Bausteinen wie ein abgestuftes Zentrenmodell, der Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche, einer ortlichen Sortimentsliste sowie weiteren Mal3hahmen die
notwendige Investitions- und Planungssicherheit fir die o.g. Planungen schafft. Dartber
hinaus gilt es, die Wechselwirkungen mit anderen potenziellen Standortentwicklungen im
Lengericher Stadtgebiet naher zu begutachten.

Durch die Erstellung des Konzeptes soll die Stadt fur aktuelle und zukinftige Fragen der
Bauleitplanung bei Einzelhandelsvorhaben insoweit fachlich abgesichert sein, dass
Begrindungen ggf. auch vor Gericht Bestand haben. Ansonsten soll das Konzept Orientie-
rung fiur die zukinftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in Lengerich geben.
Ausgehend von den Zielen der Stadtentwicklung und den marktseitigen Rahmenbedingun-
gen — Kaufkraft, Wettbewerbssituation, betriebswirtschaftliche Standortanforderungen — sind
geeignete Empfehlungen zur Sicherung und zum Ausbau eines Versorgungsnetzes zu
entwickeln, das der Siedlungsstruktur der Stadt entspricht. Dies hat unter Einbeziehung der
derzeit bekannten Einzelhandelsplanungen in der Region zu erfolgen.

Die Stadt Lengerich hat die Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes in Auftrag gegeben.
Der Auftrag wurde im April 2007 durch die Stadt Lengerich an die BBE Handelsberatung
Westfalen GmbH erteilt.
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In dem Gutachten sollen konzeptionelle Empfehlungen als Entscheidungsgrundlage fir
Politik und Verwaltung zur Steuerung und Foérderung der Einzelhandelsentwicklung in
Lengerich erarbeitet werden.

Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen dabei folgende Aspekte:

o Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen in der Stadt

o Zentralitdt und Stellung von Lengerich im regionalen Wettbewerb

o Aufnahme und Analyse vorhandener bzw. potenzieller Fachmarkt-/Discounterstandorte

o Identifizierung stadtebaulich und landesplanerisch vertrglicher Planungen im
Fachmarktzentrum TEUTOPARK

o Erarbeitung eines Zentrenkonzeptes mit Funktionszuweisungen fiir die zentralen
Versorgungsbereiche und die Standorte des gro3flachigen Einzelhandels

o Darstellung der Steuerungsinstrumente fir die zukinftige Entwicklung des Einzelhan-
dels

Ziel der gesamten Untersuchung ist es, die Planungssicherheit fur privatwirtschaftliche
Investitionsvorhaben zu erhéhen und Steuerungs- und Einflussmdglichkeiten der Stadt auf
die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels zu optimieren.

Als Projektleiter sind Dipl. Kfm. Hans-Joachim Schrader und Bau.Ass. Michael Gutzeit von
der BBE Handelsberatung Miinster fiir die Durchfihrung verantwortlich.

Besonderer Dank fiir zahlreiche Hinweise und Vorschlage gebihrt den Mitarbeitern der
Stadtverwaltung sowie den Tragern offentlicher Belange:

e Herr Prigge, Burgermeister der Stadt Lengerich

e Herr Lammert, Beigeordneter der Stadt Lengerich,

e Frau Broxtermann, Bauamt der Stadt Lengerich,

e Herr Kohne, Birgermeisterbiiro der Stadt Lengerich,

e Herr Hoing, Industrie- und Handelskammer Nordwestfalen
e Herr Bongartz, Bezirksregierung Minster

Neben den Gesprachen mit den oben angefuhrten Personen fanden weitere Abstimmungs-
gesprache mit Vertretern des Rates der Stadt Lengerich sowie mit dem beauftragten
Projektentwickler fir den TEUTOPARK statt.

1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

In der Untersuchung wird neben bereits vorliegenden Daten (Sekundardaten) auf primar far
die Untersuchung erhobene Daten zuriickgegriffen.
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Bei den Sekundardaten sind dies vorrangig folgende Marktforschungsergebnisse:
¢ Verbrauchsausgaben und Kaufkraft-Niveau, BBE Unternehmensberatung Kéln, 2007

e Daten zur Einzelhandelsstruktur und —entwicklung, EHI - EuroHandelsInstitut, Kéin,
2006/2007

Neben den obigen Unterlagen wurden den Gutachtern Planungsunterlagen wie Karten
(DGK) durch den Auftraggeber zur Verfligung gestellt.

121 Erhebungsumfang und Systematik der Situationsanalyse

Grundlage der Angebotsanalyse sind die im Rahmen von Orts- und Betriebsbegehungen
durchgefuhrten Erhebungen der Betriebsstatten und die Schatzung der fir das Jahr 2007 zu
erwartenden Umsétze. Hierzu wurden s&mtliche Betriebsstétten in der Stadt Lengerich durch
Begehung aufgesucht und erhoben.

Verkaufsflachen und Umsatze wurden differenziert nach den jeweiligen Sortimenten
erhoben. Zusatzlich wurden Informationen zum Standort, zum Betriebstyp sowie zur
etwaigen Filialorganisation in einer Datenbank erfasst. Durch Intensivbegehung der
wesentlichen Einzelhandelsstandorte wurden mogliche Entwicklungspotenziale analysiert
und bewertet.

Die Analyse der Nachfragesituation wurde auf Basis sekundarstatistischer Verfahren wie
einzelhandelsrelevanter Kaufkraftniveaus, der Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitat der
Nachfrage vorgenommen. Auf primarstatistische Verfahren wurde im Hinblick auf die
mafigebliche Zielsetzung einer planungsrechtlichen Steuerung durch das Konzept verzichtet.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN
DER STADT LENGERICH

Die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Lengerich hangt zu einem erheblichen Teil von
Rahmenbedingungen ab, auf welche die Akteure in der Stadt nur geringen Einfluss nehmen
kénnen. So sind geografische sowie siedlungs- und infrastrukturelle Gegebenheiten zu
bertcksichtigen, welche die Bedeutung und das Profil des Standortes weitgehend vorpragen.

Des weiteren sorgt die anhaltende Dynamik der Standort- und Betriebsformenentwicklung im
deutschen Einzelhandel auch in Lengerich sowie in der Region flr erheblichen Verande-
rungsdruck auf ,gewachsene” Strukturen (vgl. Kapitel 4).

2.1 Lage im Raum

Die Stadt Lengerich liegt im nordlichen Muinsterland innerhalb des Kreises Steinfurt.
Unmittelbare Nachbarn sind u. a. Kommunen im benachbarten Bundesland Niedersachsen
(Landkreis Osnabriick) sowie im Kreisgebiet Tecklenburg, Lienen und Ladbergen.

Der Siedlungsschwerpunkt der Stadt Lengerich ist der Stadtkern. Daneben finden sich
Splittersiedlungen insbesondere innerhalb des sidlichen Stadtgebietes in Hohe und
Niederlengerich.

Die Stadt Lengerich ist als Mittelzentrum in der Region ausgewiesen.

Die nachstgelegenen Oberzentren in der Region sind Minster und Osnabrick in einer
raumlichen Entfernung von etwa 39 bzw. 24 km.
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Abb. 1: Karte Lage im Raum
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Quelle: Landesvermessungsamt Nordrhein Westfalen

2.2 VerkehrserschlieBung

Die Stadt Lengerich ist Uber die Bundesautobahnen BAB 1 sowie mittelbar die BAB 30 sehr
gut in das Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Beide stellen wesentliche Verkehrsach-
sen in der Nord-Sid- bzw. der Ost-West-Verbindung dar und haben somit durch die
Lagegunst die Entwicklung der autobahnnahen Gewerbeflachen maRRgeblich mit beeinflusst.

Die sehr gute verkehrliche Infrastruktur wird durch den nahegelegenen Flughafen ,Mins-
ter/Osnabrick” sowie die Anbindung an den Schienenverkehr in der Bahnlinie Hamburg-Kdéin
vervollstandigt.
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2.3 Struktur und Entwicklung der Bevdlkerung

Die Stadt Lengerich weist mit Stand 2006 eine Einwohnerzahl von 22.471 Burgerinnen mit
erstem Wohnsitz auf.

Siedlungsschwerpunkt ist die Kernstadt.

Die Bevolkerungsentwicklung wird je nach Szenario sowie vornehmendem Institut (Bezirks-
regierung Munster, Bertelsmann Stiftung, Pestel-Institut) bis 2020 als stagnierend bzw. nur
geringflgig steigend prognostiziert.

Aus der Bevolkerungsentwicklung allein lasst sich somit kein Anstieg des Kaufkraftpotenzials
ableiten.

2.4 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Lengerich weist im Stadtkern teilweise stadtebaulich attraktive Rahmenbedingun-
gen auf, die teilweise durch eine historische Bausubstanz bestimmt werden.

Ein Stadtbild pragendes Bauwerk ist das Baudenkmal ,R6mer“ in zentraler Lage des
verkehrsberuhigten Innenstadtbereichs.

Innerhalb der Haupteinkaufslage fungieren insbesondere das ortliche Kaufhaus CEKA sowie
das kleinere Einkaufszentrum am Markt mit den Betreibern KLAAS & KOCK sowie DEICH-
MANN als Magnetbetriebe. Sehr gut fu3laufig angeschlossen Uber eine attraktive Torhauslo-
sung ist ein Verbrauchermarkt des Betreibers EXTRA.

Abb. 2 : Fotos Lengerich

Quelle: eigene Fotos
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Die Ortsteile mit ihren teilweise gut erhaltenen Ortsbhildern betten sich ein in die naturrdumli-
chen Gegebenheiten des Miinsterlandes.

Bedingt durch die relativ geringen Einwohnerzahlen in den Ortsteilen hat sich kein nennens-
werter zusammenhangender Geschaftsbesatz aufRerhalb des Hauptsiedlungsraumes
entwickelt. Uberértliche Bedeutung dirfte aufgrund der verkehrlich exponierten Lage
insbesondere das Fachmarktzentrum TEUTOPARK aufweisen.

2.5 Planungsrechtliche Ausgangslage

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lengerich soll die Schwerpunkte der zukilnftigen
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes aufzeigen. Dabei ist von der aktuellen drtlichen
Situation des Standortes bzw. der Stadt und den sich daraus ergebenden Potenzialen und
Einschrankungen auszugehen.

So ist eine sehr weitgehende Pragung des ,Einzelhandelsstandortes Lengerich® bereits
durch die Ausweisung von Nahversorgungseinrichtungen sowie das angesprochene
Fachmarktzentrum vorgenommen worden.

Im Rahmen kunftiger Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der kommunalen Grenzen von
Lengerich und deren Steuerungsmdglichkeiten sind nunmehr die planungsrechtlichen, z. T.
aktuell novellierten Bestimmungen auf Landes- sowie kommunaler Ebene zu berlcksichti-
gen.

2.5.1 Landesplanerischen Bestimmungen, § 24a LEPro

Seit den 70er Jahren bestehen grundsatzliche landesplanerische Regelungen fir den
grol3flachigen Einzelhandel, um eine flachendeckende und wohnungsnahe Versorgung der
Bevolkerung sicherzustellen. Diese Regelungen sind im Landesentwicklungsprogramm
(LEPro NRW) von 1989 sowie im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) von 1995 niederge-
legt. Weitere Bestimmungen und Prazisierungen sind dem Einzelhandelserlass von 1996
(siehe Kap. 2.5.2) zu entnehmen.

In der in 2007 novellierten Landesplanung wurde im Rahmen des ergénzten 8§ 24a LEPro als
Ersatz fir den 8 24, Abs. 3 LEPro der Begriff der Zentralen Versorgungsbereiche
eingefihrt. Ziel dieser Gesetzesnovelle ist es, die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe auf der griinen Wiese planungsrechtlich zu unterbinden. GroR3flachiger Handel oder
Einkaufszentren kdnnen demnach nur noch in stadtebaulich integrierter Lage
innerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesen werden. Solche
Vorhaben missen nach Art und Umfang der Versorgungsfunktion der Ansiedlungsgemeinde
entsprechen und weder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Versorgungsbereiche
innerhalb oder au3erhalb der eigenen Kommune noch die wohnungsnahe Versorgung der
Bevdlkerung in ihrem Einzugsgebiet beeintrachtigen.

11
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Diese Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen raumlich und funktional
festzulegen. Die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche ist dabei nur in den Bereichen
statthaft, die im Regionalplan (GEP) als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesen
sind.

Bei der Festlegung der rdumlichen Grenzen steht neben einer rédumlichen Dichte an
Einzelhandelsbetrieben die Multifunktionalitdt im Blickpunkt, also eine Durchmischung mit
anderen Einrichtungen wie Dienstleistungen, Verwaltung, Bildung, Kultur und Freizeit. Auch
eine verkehrliche Einbindung u. a. in das OPNV-Netz ist zu gewahrleisten.

25.2 Einzelhandelserlass NRW

Darlber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-
Westfalen eine Differenzierung nach Standorteignung sowie Fristigkeit bzw. Relevanz
unterschiedlicher Sortimente vornimmt. Hierbei ist eine Unterscheidung zwischen zentrenre-
levanten, nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erforderlich,
welche gemafl den Ausfiihrungen des 8§ 24a LEPro von den Gemeinden festgelegt wird.

Angesichts der neuerlichen Rechtsprechung des OVG Minster aus dem April 2004 (so
genanntes ,Sundern-Urteil) hat die Festlegung der einzelnen Sortimentstypen und damit die
planungsrechtliche Steuerung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe dabei auf Basis und unter
Berticksichtigung drtlicher Verhaltnisse zu erfolgen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Schwerpunkt sowie Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind grundsatzlich auf entwicklungsfahige Standorte innerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche zu biindeln.

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Schwerpunkt dienen dabei vorrangig einer
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung. Zugleich sind sie insbesondere in kleineren
Standortkategorien nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern wesentliche Frequenzbrin-
ger fur die gewachsenen Versorgungsbereiche. Wahl und Dimensionierung dieser Standorte
haben somit sowohl auf die aus Betreibersicht notwendigen Voraussetzungen insbesondere
der verkehrlichen Erreichbarkeit sowie einer wirtschaftlichen Dimensionierung als auch auf
eine mdglichst enge und barrierefreie Anbindung an gréRere Wohngebiete oder gewachsene
Versorgungsraume Bezug zu nehmen.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dem gegeniber dadurch aus, dall sie u.a. in
zentralen Lagen haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt
werden und viele Innenstadtbesucher anziehen. Betriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkten dienen somit als wesentliche Frequenzbringer in den Zentralen
Versorgungsbereichen und kénnen demnach mafigeblich die Attraktivitat zentraler Einkaufs-
lagen beeinflussen bzw. zur Belebung beitragen. Im Umkehrschlul3 sind negative Auswir-
kungen auf die gewachsenen Zentren zu erwarten, sobald diese in nicht integrierten
Standortlagen angeboten werden.

12
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Dem gegeniber kénnen in Sondergebieten au3erhalb der Zentren grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe zugelassen werden, die fir eine gewiinschte Entwicklung der Stadte nicht
zwingend erforderlich sind. Bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Schwerpunkten
wie z.B. Bau- und Gartenmaérkten ist aufgrund der Standortwahl an Ergédnzungsstandorten
daflr Sorge zu tragen, dass etwaige Randsortimente in angemessener Form einbezogen
werden kdnnen.

2.5.3 Planungsrechtliche Bestimmungen auf kommunaler Ebene

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben zu
prifen, ob groRR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem stédtebaulichen Geflige vereinbar
sind. Dabei ist ein wesentlicher oOffentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der
Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren und der darin befindlichen mittelstdndischen
Gewerbebetriebe. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB erwdhnt ausdriicklich, dass im Rahmen der
Bauleitplanung die Belange der mittelstandischen Struktur der Wirtschaft im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung zu bertcksichtigen sind.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind stadtebauliche Auswirkungen bei der Ansiedlung oder
Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben zu untersuchen.

Ziel der Prufung ist es, Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit einer i.d.R. erheblichen
Auswirkung auf Kaufkraftstrome, Verkehrsstrome oder Zentrenstrukturen so zu gestalten,
dass sie als vertraglich angesehen werden kdénnen. Keineswegs ist dies als Instrumentarium
einer Wettbewerbsbeeinflussung zu betrachten. Dies bedeutet u. a, dass bei etwaigen
Ansiedlungsentscheidungen diese betreiberunabhangig zu treffen sind und nicht als
Steuerungselement etwaig gewtnschter oder nicht gewtinschter Anbieter verwendet werden
darfen.

Neue Angebotsflachen missen sich aus Sicht der Landesplanung in ihrer Dimensionierung
und Standortbeschaffenheit dem ortlichen Versorgungspotenzial sowie der Versorgungs-
und Zentrenstruktur anpassen. Die Ausweisung neuer Flachen ist gemafl 8§ 2, Abs. 2 BauGB
mit den Nachbarkommunen abzustimmen.

Durch dieses Prufungsverfahren soll sichergestellt werden, dass die Belange von Nachbar-
gemeinden nicht beeintrachtigt sowie gewtlinschte Versorgungs- und Zentrenstrukturen in
der Ansiedlungsgemeinde nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Dies gilt vor allem im
Hinblick auf die Sicherung einer ausgewogenen und bedarfsgerechten Versorgung als
Bestandteil eines dezentralen, wohngebietsorientierten Nahversorgungsnetzes.

Bei angemessenem Einsatz planungsrechtlicher Instrumente bietet das Konzept zugleich
Planungs- und Rechtssicherheit fur Politik, Verwaltung sowie gewerbliche Wirtschaft.
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3 ERGEBNISSE DER ANGEBOTSANALYSE IN DER STADT LENGE-
RICH

3.1 Struktur des Angebotes

Die Stadt Lengerich ist ein Einzelhandelsstandort im Kreis Steinfurt mit Verflechtungen und
Wettbewerbsbeziehungen auch Uber die Landes- und Kreisgrenzen hinaus.

Der Einzelhandelsbesatz sowie die rdumliche Verteilung der Betriebe in einer Kommune
stellt nicht nur im Hinblick auf die Versorgung der Bevélkerung einen wichtigen Faktor dar,
sondern bestimmt auch die Attraktivitat und Nutzungsvielfalt der gewachsenen Versorgungs-
bereiche.

Rat und Verwaltung der Stadt Lengerich legen hierbei die Rahmenbedingungen fest, in
denen sich der Handel weiterentwickeln kann. Zugleich legt die Landesplanung den Stadten
und Kommunen nahe, Einzelhandelskonzepte zu entwickeln sowie die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung der Konzepte zu schaffen oder zu unterstiitzen.

Ziel des Konzeptes ist es, Entscheidungs- und Informationsgrundlage fir Handel, Investoren,
Eigentimer und sonstige Entscheidungstrager zu schaffen, um zukinftige Planungen
transparenter und effektiver zu gestalten.

3.1.1 Stellung des Einzelhandelsstandortes Lengerich

Die Einzelhandelsangebote bzw. deren Betriebsstatten konzentrieren sich in raumlicher
Verdichtung auf den Kernstadtbereich sowie die Nahversorgungsstandorte innerhalb des
Siedlungsraumes.

Daneben hat sich ein grof3flachiger Angebotsstandort des Handels in Randlage der Stadt im
TEUTOPARK entwickelt.

Bedingt durch die raumliche Nahe sowie die guten verkehrlichen Anbindungen ergeben sich
Wettbewerbsbeziehungen insbesondere mit den Oberzentren Osnabriick und Miinster sowie
den Mittelzentren Ibbenburen und Greven.

Diese Entwicklung durfte sich sicherlich durch innerstadtische Entwicklungen mit Er6ffnung
der MUNSTER ARKADEN sowie der KAMPPROMENADE noch verstarkt haben.

Munster

Die Innenstadt des Oberzentrums Miinster zeichnet sich durch eine vielfaltige und attraktive
Mischung unterschiedlichster Angebots- und Betriebsformen aus. Grofte Anbieter sind hier
die Kaufhduser KARSTADT sowie KAUFHOF. Daneben sind insbesondere die grofRen
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Textilhduser von PEEK & CLOPPENBURG sowie SINN LEFFERS von Uuberdrtlicher
Bedeutung. Erganzt wird das Angebot durch ortsspezifische und somit unverwechselbare
Anbieter wie SCHNITZLER oder HARSADEUR.

Die sehr gute Angebotsstruktur in Minster wird erganzt durch Fachmarktstandorte wie z.B.
dem YORKCENTER.

Abb. 3 : Fotos Innenstadt Miinster

i

Feni;& Cloppentury
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O e

Quelle: eigene Fotos

Osnabrick

Die Innenstadt des verkehrlich gut erreichbaren niederséachsischen Oberzentrums Osna-
briick halt vielfaltige Einzelhandelsangebote vor, die sicherlich auch auf Birger der Stadt
Lengerich eine besondere Attraktivitdt austiben. Beispielhaft erwéhnt werden soll lediglich
die jungst pramierte Neugestaltung des Modehauses LENGEMANN & TRIESCHMANN:

Daneben haben sich in Randlage der Stadt gréRere Fachmarktstandorte mit tUberdrtlicher
Bedeutung herausgebildet wie Nahne, Fledder, Hafen oder auch RATIO und IKEA.
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Abb. 4 : Fotos Osnabriick

Quelle: eigene Fotos

Ibbenblren

Das nahe gelegene Mittelzentrum Ibbenbiren verfigt im Zentrumsbereich Gber Angebots-
strukturen mit teilweise Uberértlicher Bedeutung.

Hier sind insbesondere die groRRen Textilhauser wie H & M, LOBBERS oder DILLHOFF zu
benennen.

Dartber hinaus durften aber auch die Betriebsstatten von MARKTKAUF fir auswartige
Besucher von Belang sein.

Abb. 5 : Fotos Ibbenbiiren

Quelle: eigene Fotos
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Greven

Das ebenfalls im Kreisgebiet Steinfurt liegende Mittelzentrum Greven ist nur wenige
Fahrminuten von Lengerich entfernt.

Es sind hier die ortlichen Anbieter wie WIESCHHORSTER oder AHLERT von einer gewissen
Attraktivitat.

Abb. 6 : Fotos Greven

Quelle: eigene Fotos

Tecklenburg

Das unmittelbar angrenzende Grundzentrum Tecklenburg verflgt u.a. bedingt durch ihre
topographische Lage Uber relativ schwach ausgepragte Einzelhandelsstrukturen.

Wesentliche Versorgungsfunktionen auch in der Nahversorgung werden derzeit u. a. durch
die Nachbarkommune Lengerich wahrgenommen.
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Abb. 7 : Fotos Tecklenburg

Quelle: eigene Fotos

Lienen

Die Nachbarkommune Lienen verfugt aufgrund der relativ geringen Ortsgrof3e uber
Uberwiegend nahversorgungsorientierte Angebotsstrukturen.

Es sind somit auch hier wirtschaftliche Verflechtungen mit der Stadt Lengerich anzunehmen.

Fur die Stadt Lengerich kénnen derzeit insbesondere Kaufkraftzuflisse aus den
kleineren angrenzenden Nachbarkommunen vermutet werden, wahrend andererseits
Abflisse insbesondere in die Oberzentren anzunehmen sind.

3.2 Kaufkraft
Die BBE Unternehmensberatung ermittelt in jedem Jahr die einzelhandelsspezifische
Kaufkraft fur alle Stadte und Gemeinden bzw. fur alle Postleitzahlenbereiche in Deutschland.

Das einzelhandelsspezifische Kaufkraft-Niveau fir die Stadt Lengerich liegt mit 99,9 %
nahezu punktgenau auf dem Niveau der Bundesrepublik.

Somit entsprechen die Verbrauchsausgaben nahezu den bundesdurchschnittlichen Werten.
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Abb. 8 : Verbrauchsausgaben in Lengerich

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 99,9 Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der Bevolkerung
Bevdlkerung: 22.471 im Bundesdurchschnitt im Gebiet
Warengruppe | in € zu EVP inkl. MwSt. in € zu EVP inkl. MwSt.
Nahrungs- und Genuf3mittel 1.738 1.737
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 720 720
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 197 197
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.655 2.653
Bekleidung / Wasche 465 464

Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 106 106
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 614 614

Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 152 152
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 177 177
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.515 1.513
M@obel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromdbel) 345 344
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 127 127
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 365 365
Uhren/Schmuck/Sonstiges(**) 101 100
Uberwiegend langfristiger Bedarf 938 936
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 5.108 5.102

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehor etc.)
**(Sonstiges = Kaufkraft nicht zuzuordnen)

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH, eigene Berechnungen1

Fur die Verbraucher in Lengerich ergibt sich eine einzelhandelsspezifische Verbrauchsaus-

gabe von 5.102 Euro pro Kopf und Jahr.

Die grofite Einzelposition stellt das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit 1.737 Euro.
Dem stehen z.B. bei Uhren, Schmuck oder aber bei Schuhen vergleichsweise geringe Pro-

Kopf-Ausgaben gegeniber.

Fur die Stadt Lengerich ergibt sich somit ein rechnerisches Nachfrage-Potenzial von mehr

als 114 Mio. Euro im Jahr.

! Anmerkung: Bei den Schreibwaren sind bei den Verbrauchsausgaben nur diejenigen einbezogen, die in den

privaten Verbrauch flieRen, also z.B. ohne Geschaftspapiere.

19



%% BBE

EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT LENGERICH

Abb. 9 : Kaufkraftpotenziale nach Sortimenten

EH-Kaufkraftpotenzial

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 99,9 je Fachsparte
Bevdlkerung: 22471 im Gebiet
Warengruppe in 1.000 € zu EVP inkl. MwSt.
Nahrungs- und GenufRmittel 39.022
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 16.169
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 4.421
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 59.611
Bekleidung / Wasche 10.428
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.381
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 13.795
Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 3.409
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 3.981
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 33.994
Mdbel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biuromébel) 7.731
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 2.851
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 8.199
Uhren/Schmuck/Sonstiges(**) 2.255
Uberwiegend langfristiger Bedarf 21.036
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 114.642

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehdr etc.)
**(Sonstiges = Kaufkraft nicht zuzuordnen)

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH, eigene Berechnungen

3.3 Betriebe

Die in Lengerich ansassigen Betriebe in Betriebsstatten mit Verkaufslokal wurden im
Rahmen einer Orts- und Betriebsstattenbegehung erhoben und bewertet. Die Erhebung
wurde durch qualifizierte Berater der BBE Handelsberatung durchgefthrt und mit Erkennt-
nissen und Erhebungen anderer Quellen auf Plausibilitéat gepruift.

Nicht erhoben wurden aus systematischen Grinden Betriebsstatten des atypischen Handels
wie Mineraldlhandler, Baustoffhandler oder Autohduser. Nicht erfasst werden konnen
ebenfalls einige Angebotsformen wie:

e Mobiler Handel
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e Automatenverkauf

e Hofverkauf und Wochenmarkte
e Streuanbieter

e Fabrikverkauf

Diesen Angebotsformen wird bei der Umsatzermittlung durch Einbeziehung marktiblicher
Anteilswerte Rechnung getragen.

Abb. 10 : Betriebe und Sortimente

ANZAHL BETRIEBE 2007 Betriebsstéatten Sortimente
Warengruppe H nach ; nach
auptwarengruppen | Teilwarengruppen
Nahrungs- und GenufRmittel a7 55
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitétsart. 21 32
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 10 21
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 78 108
Bekleidung / Wasche 20 31
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 5 11
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 11 21
Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 1 17
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 5 13
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 42 93
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromébel) 9 10
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 5 16
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 10 19
Uhren/Schmuck/Sonstiges(**) 19 32
Uberwiegend langfristiger Bedarf 43 77
Gesamt 163 278

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehor etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Betriebsstattenerhebung in Lengerich ermittelt 163 Einzelhandelsbetriebe mit
Ladenlokal.

Die Zahl der Betriebsstatten mit Nahrungs- und Genussmittelangebot ist erwartungsgemar
am gréiten. Erfreulicherweise ist in nahezu allen Sortimenten eine groRere Anzahl Anbieter
vertreten, was somit auch eine gewisse Vielfalt der Anbieter dokumentiert.

Gegenuber der letzten Kompletterhebung aus dem Jahr 1994 hat sich die Anzahl der
Betriebsstatten leicht erhdht. Dies ist angesichts der allgemeinen Marktentwicklung
bemerkenswert.
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Abb. 11 : Betriebsstétten im Zeitvergleich

ANZAHL BETRIEBE Betriebsstatten 2007 | Betriebsstatten 1994 Veranderung

Warengruppe T T in %
Hauptwarengruppen Hauptwarengruppen

Nahrungs- und Genuf3mittel a7 37 21%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 21 7 67%
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 10 5 50%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 78 53 32%
Bekleidung / Wéasche 20 32 -60%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 5 8 -60%
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 11 7 36%
Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 1 9 -800%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 5 1 80%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 42 57 -36%
Méobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromdobel) 9 7 22%
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 5 } 15
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 10
Uhren/Schmuck/Sonstiges(**) 19 24 -26%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 43 46 7%
Gesamt 163 156 4%

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehdr etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Da zahlreiche Betriebe mehrere Sortimente anbieten, sind diese differenziert erfasst und
bewertet worden. Fir die Stadt Lengerich konnten insgesamt 278 Sortimente (Fachabtei-
lungen) festgestellt werden.

Die Anzahl der Betriebsstatten ist gepragt durch eine Vielzahl kleinerer, oftmals inhaberge-
fuhrter Geschéfte, welche zwar die Unverwechselbarkeit eines Einzelhandelsstandortes
pragen, aber leider oftmals im Wettbewerb der Betriebs- und Vertriebsformen zu den
Verlierern im Kampf um den Kunden gehdren.

Das Gros der Flachen ist derzeit an stadtebaulich integrierten Standorten angesiedelt und
somit sicherlich auch Zeichen fir eine gewisse Zentralitat der Haupteinkaufslage.

Leider sind auch in Lengerich Leerstande zu beklagen. Zum Erhebungszeitpunkt wurden in
der Haupteinkaufslage insgesamt 13 Leerstdnde mit etwa 1.700 gm Verkaufsflache ermittelt.

Ursachen hierfir sind vorrangig gebdudewirtschaftlicher Art oder aber eine schwache
Lagequalitat des Objektes.

Angesichts der obigen Mangel der Leerstandsobjekte in Lengerich ist eine Nutzungsperspek-
tive dieser Leerstandsflachen mit Handelszwecken als eher unwahrscheinlich anzusehen.
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3.4 Verkaufsflachen in Lengerich

Samtliche Einzelhandelsflachen wurden im Rahmen der Erhebung in den jeweiligen
Sortimenten differenziert erfasst. Hierbei sind auch Teilflachen innerhalb der Betriebe den
jeweiligen Sortimenten zugeordnet.

3.4.1 Flachen und Flachenausstattung in den Sortimenten

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf tGber 43.000 m2 Verkaufsfla-
che. Dies entspricht einer durchschnittlichen FlAchenausstattung von 1.910 m2 pro Tausend
Einwohner.

Hohe Flachenausstattungen sind insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie
Baumarktsortimenten festzustellen.

Ein wesentlicher Bedarf an zusétzlichen Flachen ist derzeit nicht zu erkennen. Vielmehr
muss es zuklnftig um die Bestandssicherung und qualitative Weiterentwicklung vorhandener
Flachen gehen.

Abb. 12 : Verkaufsflachen in Lengerich

Verkaufsflachen 2007 Verkaufsflache Flachenausstattung
Warengruppe in gm gm je Einwohner
Nahrungs- und Genuf3mittel 10.425 0,46
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 3.466 0,15
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 1.073 0,05
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 14.964 0,67
Bekleidung / Wasche 4.962 0,22
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.369 0,06
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 9.310 0,41
Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 1.289 0,06
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 2.095 0,09
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 19.026 0,85
Mobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromobel) 3.945 0,18
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 1.221 0,05
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 1.307 0,06
Uhren/Schmuck/Sonstiges(**) 2.532 0,11
Uberwiegend langfristiger Bedarf 9.004 0,40
Verkaufsflachen 42.995 1,91

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehdr etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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342 Flachenbesatz im Zentrum

Die Betriebsstatten sowie die Fldchen konzentrieren sich in besonderer Weise auf das
Zentrum der Stadt. Erfreulich ist zu bewerten, dass neben dieser starken Konzentration von
Flachen in der Haupteinkaufslage Nahversorgungseinrichtungen in unmittelbarer Nahe der
Innenstadt mit teilweise sehr guten Anbindungen bestehen. Dies gilt insbesondere flr den
EXTRA Markt mit seiner Anbindung Uber eine Torhauslésung.

Abb. 13 : Flachenanteile in der Haupteinkaufslage

Verkaufsflachen-Anteile ZVB Ful3gangerzone

Nahrungs- und Genul3mittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher

Bekleidung / Wasche

Schuhe/Lederwaren
Baumarkt-Artikel/Gartenbedarf
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Geschenkartikel
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart.

Mébel/Einrichtung/Heimtextilien
Elektro/Leuchten/sonstige Haushaltsgerate
UE/Musik/Video/PC
Uhren/Schmuck/Sonstiges

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteile ZVB FuRgéngerzone: 38 % Anteile Ubriges Stadtgebiet: 62 %
H Anteile ZVB Fuf3gangerzone O Anteile Gbriges Stadtgebiet

Quelle: eigene Berechnungen, eigene Darstellung

3.4.3 Flachenausstattung im Stadtevergleich

Die Stadt Lengerich verfigt zum Erhebungszeitpunkt Uber eine Flachenausstattung von
insgesamt 1,91 m2 Verkaufsflache pro Einwohner und liegt damit Uber dem Bundesdurch-
schnitt.?

Allerdings ist bei einem Vergleich zu bertcksichtigen, dass insbesondere durch den
Baumarkt mit seiner Uberdrtlichen Bedeutung eine erhebliche Flachenausstattung erzeugt
wird. Gleiches gilt in der Vergleichsgrafik fir das Mittelzentrum Porta Westfalica (PORTA
Mobelhaus) sowie die Stadt Haan (Mdbelhaus OSTERMANN).

2 Anmerkung: Das Flachenwachstum in Deutschland hélt mit etwa 2 Mio. gm Verkaufsflache p .a. derzeit an, so
dass etwa 0,025 gm Verkaufsflachenausstattung jahrlich im Bundesschnitt hinzukommt.
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Bemerkenswert ist jedoch die hohe Flachenausstattung im kurzfristigen Bereich, also
insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln.

Unter der Zielsetzung einer wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung spielt allerdings
neben der rechnerischen Flachenausstattung selbstverstandlich auch die réaumliche
Verteilung sowie die Angebotsvielfalt im Stadtgebiet eine wichtige Rolle.

Abb. 14 : Flachenausstattung im Stadtevergleich

Verkaufsflachenausstattung in gm-Verkaufsflache je Einwohner

2,5
2,0 +
1,08
0,40
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e Iy P I e e S T TS
0.41 BundesdurchscHnitt = 1,4
0,85
1,0 +
0,84 081
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05 | 0,30
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Lengerich Halle / Westf. Porta Westfalica Greven Bad Laasphe Haan
ges.: 1,91 1,48 2,43 1,97 0,95 1,96
W kurzfristiger Bedarf O mittelfristiger Bedarf O langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen3

3.4.4 Flachenausstattung im Zeitvergleich

Gegenuber der letzten Bestandserhebung aus dem Jahr 1994 hat sich die Einzelhandelsfla-
che in Lengerich um 44 %, die Flachenausstattung pro Kopf der Bevolkerung um 38 %
erhoht.

Bei gleichzeitig nur geringer Zunahme der Anzahl an Betriebsstétten, entspricht dies einer
deutlich héheren Ausstattung der einzelnen Betriebe mit Verkaufsflache.

3 Anmerkung: Fur die Flachenausstattung im Bundesschnitt liegen keine Werte differenziert nach Fristigkeit vor.
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Abb. 15 : Flachenausstattung im Zeitvergleich

Verkaufsflachen Flachenausstattung 2007 | Flachenausstattung 1994 Veranderung

Warengruppe gm je Einwohner gm je Einwohner in %
Nahrungs- und GenuRmittel 0,46 0,39 18%
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 0,15 0,08 88%
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 0,05 0,05 -8%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,67 0,53 27%
Bekleidung / Wéasche 0,22 0,33 -33%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 0,06 0,07 -8%
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 0,41 0,06 569%
Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 0,06 0,11 -49%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 0,09 0,05 98%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 0,85 0,62 37%
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromobel) 0,18 0,10 82%
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgeréate 0,05 } 012
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 0,06

Uhren/Schmuck/Sonstiges(**) 0,11 0,04 210%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 0,40 0,25 61%
Verkaufsflachen 1,91 1,39 38%

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehér etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

3.5 Raumliche Verteilung

Neben rein quantitativen Betrachtungen wie Anzahl der Betriebsstétten oder Verkaufsfla-
chenausstattungen spielt die raumliche Verteilung dieser Flachen eine erhebliche Rolle in
der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in einer Stadt.

Hierbei sind Kriterien wie Standortqualitdten, stddtebauliche Rahmenbedingungen, aber
auch das Erscheinungsbild der gewerblichen Nutzungen in die Bewertung einzubeziehen.

351 Zentraler Einkaufsort

Als zentraler Einkaufsort ist der Ort zu benennen, der Uber einen Uberwiegenden Nahversor-
gungscharakter hinaus eine gewisse Vielfalt von Angeboten und Nutzungen aufweist. Dieser
Ort Ubt somit eine Attraktivitdt Uber die wohnortnahe Versorgung oder aber einen Zielkauf
hinaus aus.

Als zentraler Einkaufsort® ist die Innenstadt zu benennen. Dieser gewachsene Einkaufsbe-
reich hat sich faktisch entlang der Altstadt, der Bahnhofstrasse sowie des Marktplatzes
entwickelt.

4 Anmerkung: Aufgrund der Novellierung der Landesplanung wird im weiteren der Begriff des zentralen
Versorgungsbereiches verwendet
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Abb. 16 : Fotos Innenstadt Lengerich

Quelle: eigene Fotos

GrofRter Magnetbetrieb ist derzeit das Kaufhaus CEKA (vorher MAGNUS). Weitere Frequen-
zen werden sicherlich durch die Lage des Verbrauchermarktes KLAAS & KOCK sowie die
gute fuBlaufige Anbindung des EXTRA Marktes geschaffen.

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ist die Altstadt als der am besten frequentier-
te Teil anzusehen. Verantwortlich hierflr ist neben einem insgesamt attraktiven Einzelhan-
delsbesatz auch ein stadtebaulich attraktives Umfeld mit einer hohen Verweilqualitat.

Allerdings ist in Randlage ein relativ neuer Geschaftskomplex entstanden mit einer innenlie-
genden Platzgestaltung, die jedoch keine Funktion hat.

Eine verkehrliche Barriere und somit rAumliche Grenze des Versorgungsbereiches ist durch
die viel befahrene Minsterstrasse gegeben. Der hier angrenzende Nahversorgungsstandort
mit einem PLUS Markt ist somit nicht dem eigentlichen Hauptversorgungsbereich zuzuord-
nen.

Der Bereich Bahnhofstrasse weist gegenuber der Altstadt einen deutlichen Attraktivitatsabfall
auf. Ursachlich hier sind insbesondere Fehl- oder Unternutzungen sowie Leerstande. Auch
muss der Marktauftritt einiger Anbieter in diesem Bereich als nicht mehr wettbewerbsfahig
eingestuft werden.

Der ostliche Teil des verkehrsberuhigten Bereiches weist aber auch einige Entwicklungsfla-
chen auf, durch deren Nutzung sich die Attraktivitdt dieses Bereiches deutlich erhdhen
konnte.
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Abb. 17 : Fotos Freiflachen.

Quelle: eigene Fotos

Insgesamt kann flr Lengerich festgestellt werden, dass die Stadt Uber einen relativ
ausgedehnten bandférmigen verkehrsberuhigten Bereich verflgt, der jedoch an den
Ostlichen Réandern deutliche Attraktivitatsdefizite aufweist.

Abb. 18 : Karte Hauptgeschéaftsbesatz Lengerich

; 'Q, E
Pl
4 \2)

ERIER |,
= ‘ v ‘/f,, )
= A
oA Y N, P Ee N
sl | - TR

o e
=T
T §
A Einzelhandel
‘ Gastronomie

- Dienstleistungen
EEZI Leerstand

7 G
o,

S\ =

! /i
¥

-

‘““.\m‘

Bl -8

Quelle: DGK, eigene Darstellung
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In den sonstigen Lagen hat sich kein zusammenhéngender Geschaftsbesatz entwickeln
koénnen.

Neben dem Zentralen Versorgungsbereich sind daher insbesondere die Nahversorgungs-
standorte sowie der Sonderstandort TEUTOPARK néher zu betrachten.

3.5.2 Nahversorgungsstandorte

Als Nahversorgungsstandorte sind die Standorte zu bezeichnen, die aufgrund ihrer GroR3e
sowie oftmals in Agglomeration mehrerer Anbieter die Versorgung in den Wohngebieten
tragen. Nicht bertcksichtigt werden Solitdrstandorte oder aber Lagen mit vereinzelten
Angeboten Uberwiegend kleinteiliger Anbieter.

Standort PLUS Bergstrasse

Standort eines modernen Discountmarktes des Betreibers PLUS sowie eines Getranke-
Abholmarktes. Durch die verkehrliche Barriere Munsterstrasse ist der Standort trotz der
raumlichen Néahe nicht dem Zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen.

Standort EXTRA Wielandstrasse

Der Supermarkt des Betreibers EXTRA ist durch die ROmerpassage ful3laufig an die Altstadt
angebunden. Trotz dieser sehr guten Anbindung ist aufgrund der Friktionen im Besatz sowie
der raumlichen Steuerungsmdglichkeiten der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung der
Standort nicht als Zentraler Versorgungsbereich zu definieren.

Abb. 19 : Fotos Standort Bergstrasse, Wielandstrasse

Quelle: eigene Fotos
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Standort ALDI Tecklenburger Strasse

Der obige Standort Gbernimmt aufgrund seiner raumlichen Lage wichtige Versorgungsfunkti-
on insbesondere fiir die westlichen Wohngebiete der Stadt.

Abb. 20 : Fotos Tecklenburger Strasse

Quelle : eigene Fotos

Standort PENNY Ringeler Strasse

Standort eines Discountmarktes sowie eines Getrankeabholmarktes, der durch die vorhan-
dene Mantelbevdlkerung als integrierter Standort zu beschreiben ist.

Abb. 21 : Fotos Ringeler Strasse

Quelle : eigene Fotos
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Standort KAUFLAND Ladberger Strasse

Standort eines SB Warenhauses des obigen Betreibers. Das Standortumfeld weist ange-
sichts der Dimensionierung der Angebotsstitte keine hinreichende Integration auf. Der
Standort ist somit trotz seiner Lage im Siedlungsraum als nicht integriert einzuordnen.

Abb. 22 : Fotos Ladberger Strasse

Quelle: eigene Fotos

Standort ALDI/LIDL Ladberger Strasse

Standort der beiden genannten Lebensmitteldiscounter sowie eines Getrdnkeabholmarktes
in einem Uberwiegend gewerblich gepragten Standortumfeld.

Abb. 23 : Fotos Ladberger Strasse 2

Quelle: eigene Fotos
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Standort EDEKA Lienener Strasse

Inhabergefiihrter Verbrauchermarkt der EDEKA mit Ladenhandwerksbetrieb in der Vorkas-
senzone. In der Verkaufsflichendimensionierung sowie Parkraumausstattung ist der Markt
nur noch bedingt wettbewerbsfahig.

Abb. 24 : Fotos Lienener Strasse

Quelle: eigene Fotos

3.5.3 Sonstige Standorte

Bei dieser Standortkategorie handelt es sich um Standorte, die weder dem Hauptgeschéafts-
bereich noch den Nahversorgungsstandorten zugerechnet werden kdnnen.

Erwéhnenswert fur die Versorgung im Stadtteil Hohne sind insbesondere die kleinteiligen
Angebotsstatten mit Nahversorgungssortimenten. Auf die Einordnung dieser Strukturen wird
noch gesondert eingegangen.

Als sonstiger Standort ist der TEUTOPARK als Standort des grof3flachigen Handels mit nicht
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt zu benennen.

An diesem verkehrsorientierten Standort stehen noch erhebliche Flachenpotenziale zur
Verfugung.
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Abb. 25 : Fotos TEUTOPARK

Quelle: eigene Fotos

3.6 Umsatz-Kaufkraft-Relationen (UKR)

Basis der nachfolgenden Berechnungen sind die ermittelten Kaufkraft-Potenziale sowie die
Ergebnisse der Betriebsstattenerhebungen.

Die Erhebungen wurden durch erfahrene Berater des beauftragten Gutachterbiros
vorgenommen und differenziert nach Teilflachen und Sortimenten erfasst. Zur Bewertung
hinzugezogen wurden neben brancheniblichen Flachenproduktivitdten qualitative Faktoren
wie Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sortimentsgenre.

Die Ergebnisse dieser Berechnungen weisen gegeniber sekundarstatistischen Verfahren
wie z.B. der Umsatzkennziffer der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) Abweichungen
auf. Ursachen liegen in der Methodik der Ermittlung wie:

e Fortschreibung der Daten auf Basis der Handels- und Gaststattenzahlung (HGZ) aus
dem Jahr 1993 — Erhebungsjahr 92

e Problematik der Zuordnung bei Filialbetrieben. Diese melden in aller Regel ihre
Umsatzsteuer nicht am Ort ihrer Betriebsstatten, sondern am Unternehmenssitz.

Untersuchungen aus anderen Stadten und Regionen haben auch dort deutliche Abweichun-
gen aus den unterschiedlichen Methoden bestatigt.

3.6.1 UKR in den Sortimenten

In der Stadt Lengerich wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzelhandelsrelevanter Umsatz
von 124,4 Mio. Euro realisiert.
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Abb. 26 : Umsatz und Umsatz-Kaufkraft-Relation nach Hauptwarengruppen

Umsatz und Bindungsquoten 2007 Erzielte Umsatze Umsatz Kaufkraft-
in 1.000 € zu
Warengruppe Endverbraucherpreisen inkl. | in Prozent zur Kaufkraft
MwsSt.

Nahrungs- und Genufmittel 50.917 130%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 15.461 96%
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Bucher 3.381 76%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 69.758 117%
Bekleidung / Wasche 11.984 115%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.895 122%
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 14.221 103%
Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 3.139 92%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 5.516 139%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 37.754 111%
Mobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromébel) 5.148 67%
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 2.227 78%
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 5.380 66%
Uhren/Schmuck/Sonstiges(**) 4.185

Uberwiegend langfristiger Bedarf 16.940 68%
Gesamter Einzelhandelsumsatz 124.453 107%

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehor etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Eine Gegenuberstellung der getatigten Umsétze mit den rechnerischen Potenzialen der
Kaufkraft ergibt die so genannten Umsatz-Kaufkraft-Relationen und somit den prozentualen
Wert, mit der ein Sortiment am Standort derzeit gebunden wird.

Die Kaufkraftbindung ist zunachst eine rechnerische Grole, die in den Sortimenten teilweise
erheblich abweichen kann, weil die Bindungsfahigkeit einer Stadt oder eines Standortes
auch von der Wettbewerbsféahigkeit einzelner Betriebsformen des Handels abh&ngen kann.

So haben sich in einigen Branchen und Sortimenten mittlerweile Betriebsformen am Markt
etabliert, die eine wirtschaftliche Tragfahigkeit erst ab einer bestimmten Gréf3e und somit
auch einer entsprechenden GrolRe des wirtschaftlichen Einzugsgebietes erreichen. Ein
Beispiel hierfur ist die Neuansiedlung eines Mdébelhauses mit i.d.R. mindestens 25.000 gm
Verkaufsflache, was wiederum einen Einzugsbereich von mindestens 100.000 Verbrauchern
erfordert.

Die Folgen sind weitere Konzentrationsprozesse sowohl hinsichtlich der Standorte als auch
der Anbieter.

In der Stadt Lengerich ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation und somit die Bindungsfahigkeit der
Stadt seit der letzten Erhebung 1994 deutlich gestiegen.
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Abb. 27 . Umsatz- Kaufkraft-Relationen im Zeitvergleich

Bindun gsquo ten Un;s;;i—g:gﬁ(;?ﬁ— Umsatz—Kag;l;r[laft—Relation Veranderung

Warengruppe in Prozent zur Kaufkraft in Prozent zur Kaufkraft in %
Nahrungs- und Genuf3mittel 130% 106% 23%
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 96% 116% -18%
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 76% 127% -40%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 117% 109% %
Bekleidung / Wasche 115% 76% 51%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 122% 106% 15%
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 103% 92% 12%
Glas, Porzellan,Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 92% 101% -9%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 139% 106% 31%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 111% 88% 26%
Maobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biiromobel) 67% 26% 156%
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 78% } 04%
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 66%

Uhren/Schmuck/Sonstiges(**)

Uberwiegend langfristiger Bedarf 68% 2% -6%
Gesamter Einzelhandelsumsatz 107% 94% 14%

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehér etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen5

In der Bewertung obiger Ergebnisse sind neben den Verénderungen der Angebotsstrukturen
wie z.B. der Ansiedlung des TOOM Bau- und Gartenfachmarktes auch die veranderten
Nachfragestrukturen zu beriicksichtigen.

Dies wird insbesondere bei den Verbrauchsausgaben fur Textilien deutlich, wo eine
zunehmende Discountorientierung zu deutlichen Rickgangen bei den getatigten Ausgaben
gefuhrt hat.

Die Sortimente werden hinsichtlich ihrer Fristigkeit und somit auch unterschiedlicher
Auswirkungen auf die Einzugsbereiche differenziert betrachtet.

Bei den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs handelt es sich um Guter des taglichen
Bedarfs, die in aller Regel wohnortnah angeboten und eingekauft werden. Hieraus leitet sich
die Zielvorstellung einer wohngebietsorientierten und somit maoglichst dezentralen
Versorgungsstruktur ab.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs handelt es sich im Schwerpunkt um
Artikel der personlichen Ausstattung, in denen Kaufentscheidungen der Verbraucher oftmals
spontan vorgenommen werden. Es sind dies vorwiegend Sortimente mit zentrenrelevan-
tem Schwerpunkt, welche die Attraktivitdt und Besonderheit einer Innenstadt pragen.
Insbesondere Oberzentren (wie z.B. Munster oder Osnabriick) sind durch die Agglomeration

° Anmerkung: Das Sortiment Uhren, Schmuck wird aus Datenschutzgriinden nicht explizit ausgewiesen. Durch
eine nicht mogliche Zuordnung der sonstigen Waren bzw. ihrer Unbestimmtheit I&sst sich keine Relation zu
Verbrauchsausgaben oder Marktpotenzialen ermitteln.
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vieler Anbieter und Angebotsformen in der Lage, Kaufkraftbindungsquoten deutlich oberhalb
der eigenen kommunalen Kaufkraft zu erzielen.

Die mittel- und langfristigen Bedarfsguter sind in einem starkeren Mal3e von rationalen
Such- und Entscheidungsprozessen der Verbraucher gepragt. Diese sind in vielen Fallen
auch bereit, bei ausreichendem Angebot langere Wege in Kauf zu nehmen und Standorte
gezielt aufzusuchen. Einzugsgebiete von 50 oder mehr Kilometern bei Mdbelhdusern sind
keine Ausnahme. Die Angebotsstandorte orientieren sich demzufolge in besonderer Weise
an verkehrlichen Erreichbarkeiten.

Angesichts dieser Einordnungen sind fir die Stadt Lengerich die Umsatz-Kaufkraft-
Relationen wie folgt zu bewerten:

Bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt die UKR zum Erhebungszeitpunkt bei etwa
130 %. Rechnerisch flieRen somit etwa 30 % der Kaufkraft in diesem Sortiment aus den
Nachbarkommunen zu. Ursachlich hierflir scheint die sehr schwache Angebotssituation
insbesondere in Tecklenburg und Lienen.

Die Nahversorgungssituation ist wie folgt zu bewerten:

= Die Versorgung der Bevolkerung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs ist als sehr
gut anzusehen. Dies betrifft nicht nur die quantitative Angebotsstruktur, sondern auch
die Angebotsvielfalt. Mit anderen Worten bedeutet dies, dass weitere Standorte zu-
nachst nicht sinnvoll erscheinen und vielmehr der Bestand gesichert werden sollte.

= Die Angebotsstandorte weisen eine recht unterschiedliche stadtebauliche Qualitat
auf, weshalb die Gutachter im Konzept eine Differenzierung nach Entwicklungs-
standorten (besonders schitzenswert) und Bestandsstandorten vorschlagen.

Innerhalb der Sortimentsgruppe Personlicher Bedarf (Schuhe, Bekleidung) liegt eine hohe
Kaufkraftabdeckung in Lengerich vor, die Uber die ortliche Kaufkraft hinausgeht und somit
auch ihrer Funktion als Mittelzentrum gerecht wird. Allerdings bertcksichtigt die quantitative
Betrachtung nicht das angebotene Sortimentsgenre, was zumindest in Teilen Wiinsche offen
l&sst.

Bei den sonstigen betrachteten Sortimenten erreicht die Warengruppe Spielwaren, Hobby,
Basteln bei allerdings auch relativ geringen Verbrauchsausgaben die hdchste Umsatz-
Kaufkraft-Relation. Verantwortlich hierfir sind insbesondere die guten Angebotsstrukturen
bei Sportartikeln und Spielwaren.

Unterdurchschnittliche UKR werden bei Elektrogeraten und Unterhaltungselektronik erreicht,
was somit auch einen ersten Hinweis auf mdgliche Entwicklungspotenziale gibt.

Auch die Sortimentsgruppe Einrichtungsbedarf ist eher schwach besetzt und somit als
Entwicklungspotenzial einzuordnen.
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3.7 Angebotsqualitat

Zur Beurteilung der Angebotsstrukturen bedarf es neben quantitativen Faktoren auch der
qualitativen Beurteilung des Angebotsgenres. Insbesondere bei modischen Angeboten trifft
der Verbraucher auf eine Vielfalt von Angebotsformen sowie unterschiedlichsten modisch
und preislich differenzierten Angeboten. Zugleich ist das Angebot der Persoénlichen
Ausstattung als besonders standortprdgend zu bezeichnen.

Die Auspragungen der Sortimente wie Breite und Tiefe, Genre, Zielgruppenansprache oder
Angebotsform werden in erheblicher Weise durch wirtschaftliche Rahmenbedingungen am
Standort vorgepragt. Es sind dies insbesondere Faktoren wie Kaufkraftniveau sowie Markt-
und Wettbewerbsstrukturen.

Im deutschen Handel vollziehen sich die Verdnderungen insbesondere der Angebotsstruktu-
ren in einer weiterhin ungebremsten Dynamik. Gewinner der Entwicklung sind insbesondere
die Fachmaéarkte und Discounter, wdhrend der traditionelle Fachhandel weiterhin an
Marktbedeutung verliert.

Im Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Lengerich sind mehrere Uberwiegend regional
tatige Filialbetriebe wie etwa CV oder THEO DREIER anséassig, was somit eine gewisse
Wertschatzung fur den Einzelhandelsstandort widerspiegelt.

Allerdings muss festgestellt werden, dass insbesondere der Typus des inhabergefuhrten und
somit unverwechselbaren Fachgeschéftes in Lengerich ricklaufig ist.

Auch muss die mittelfristige Wettbewerbsfahigkeit einiger Anbieter hinsichtlich ihres
Marktauftrittes sowie des Erscheinungsbildes in Frage gestellt werden.

Winschenswert ware in diesem Zusammenhang sicherlich ein ,Trading up® im Marktauftritt,
aber auch im Angebotsgenre mancher Anbieter.

3.8 Zusammenfassende Bewertung

Der Einzelhandelsstandort Lengerich weist in der Struktur seines Angebotes spezifische
Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Starken kénnen folgende Punkte benannt
werden:

¢ eine hohe Ausstattung mit teilweise leistungsfahigen Einzelhandelsbetrieben
¢ eine raumliche Konzentration vieler Betriebe auf die Haupteinkaufslage
o teilweise stadtebaulich attraktive Rahmenbedingungen insbesondere in der Altstadt

e gute Anbindung einiger Nahversorgungseinrichtungen an den verkehrsberuhigten
Bereich
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e eine Uberwiegend dezentrale, wohnortnahe und vielfaltige Angebotsstruktur mit
Nahversorgungsangeboten

e (berwiegend stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte
Diese Stéarken gilt es zukinftig weiter auszubauen und zu entwickeln.
Neben den obigen Starken gibt es aber auch erhebliche Defizite. Es sind dies:

e das Fehlen weiterer attraktiver Magnetbetriebe in der Innenstadt, insbesondere im
Bereich Bahnhofstrasse

e eine relativ hohe raumliche Dichte der Leerstande im oOstlichen Randbereich der
FuRgangerzone

o teilweise deutliche Mangel in Erscheinungsbild und Marktauftritt
e ein Uberwiegend discount- und fachmarktorientiertes Angebotsgenre
e einzelne Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

Ziel des Konzeptes muss es sein, die Rahmenbedingungen fiir eine angepasste Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Lengerich zu formulieren, um somit allen Beteiligten wie
Kaufmannschaft, Rat, Verwaltung sowie Investoren und Kreditwirtschaft nachvollziehbare
und verlassliche Entscheidungsgrundlagen an die Hand zu geben.
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4 ENTWICKLUNGSTENDENZEN IM HANDEL

Die Entwicklung der Stadt Lengerich ist im Kontext 6konomisch-demographischer sowie
sonstiger gewandelter Rahmenbedingungen zu sehen. Die nachfolgenden Ausflihrungen
sollen die aus unserer Sicht relevanten Veranderungen aufzeigen und somit Einflussfaktoren
fur die Entwicklung als Einzelhandelsstandort deutlich machen.

Das Ende realer (flachen- und preisbereinigt) Umsatzriickgédnge im Einzelhandel ist nicht
absehbar. Festzustellen bleibt weiterhin eine tendenzielle Verlagerung der privaten
Verbrauchsausgaben hin zu anderen Sektoren, so dass sich der Anteil der
Verbrauchsausgaben, der in den typischen Einzelhandel (ohne Kfz, ohne Brennstoffe)
flie3t, weiterhin zugunsten anderer Ausgaben verschieben wird.

Daneben findet eine tiefgreifende Veranderung der Angebotsstrukturen im deutschen
Handel statt.

Abb. 28 : Entwicklung der Handelsstrukturen
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Quelle: BBE Unternehmensberatung

Die obigen Entwicklungen finden im Kontext eines nachhaltig geanderten Kauf- und
Verbraucherverhaltens statt. Als Stichworte seien hier nur die Smart-Shopper-Mentalitat,
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eine zunehmende Discount-Orientierung oder die Okonomisierung des Handels genannt.
Folgen sind neben der Praferierung anderer Angebotsformen auch die zunehmende
Bereitschaft der Verbraucher, einen héheren Such- und Wegeaufwand in Kauf zu
nehmen.

Abb. 29 : Polarisierung der Markte
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Quelle: BBE Unternehmensberatung

Die Dynamik der Vertriebsformen und Betriebstypen hat in den letzten Jahren an Fahrt
gewonnen und wird auch fur die nahere Zukunft weiterhin Bedeutung haben. So bleibt
festzustellen: der Anteil kleinerer und mittlerer Fachgeschafte wird sich in dem Zeitraum
von 1980 —2010 halbiert haben, wahrend der Anteil der Fachmarkte weiter ansteigen
wird. Wenngleich zahlreiche Fachmarkte bereits heute in der Stadt Lengerich selber
ansassig sind, so ist davon auszugehen, dass durch Neuerrichtungen auch in anderen
Ansiedlungskommunen der Marktanteil dieser Betriebsform weiter an Gewicht zunehmen
wird.

Angesichts des bereits heute eher unterdurchschnittichen Anteils inhabergefiihrter
Fachgeschafte in Lengerich, wird die weitere Entwicklung des Einzelhandels von der
Nachfolgeproblematik auch in Lengerich weiter beeinflusst werden.

Die Entwicklungen der Angebots- und Betriebsformen gehen einher mit einem weiterhin
anhaltenden Flachenwachstum. Dies betrifft nicht nur die Entwicklung neuer Fachmarkt-
standorte in oftmals peripherer Lage, sondern auch innerstadtische Ansiedlungen wie z.B.
den neuerdings eroffneten Einkaufszentren KAMPPROMENADE oder MUNSTERARKA-
DEN.
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Das Verkaufsflachenwachstum geht bei gleichzeitig stagnierenden Verbrauchsausgaben zu
Lasten der Verkaufsflachenproduktivitat. Diese Entwicklung macht sich besonders
deutlich im Baumarktsektor bemerkbar, wo sich die Verkaufsflachenproduktivitaten in den
letzten Jahren nahezu halbiert haben. Folge dieser Entwicklung ist ein deutlicher Anstieg der
wirtschaftlich notwendigen MindestgrofRe. Die Ansiedlung wirtschaftlich tragfahiger
Betriebe bzw. Betriebsformen wird somit zukiinftig weiter erschwert.

Neben den betriebswirtschaftlichen Folgen der obigen Entwicklung bereiten zunehmend
stadtebauliche Folgewirkungen wie Leerstdnde, Mindernutzungen, Funktionsverluste
der Zentren sowie ein Verlust von Vielfalt Sorgen. Die Politik hat diese Fehlentwicklung
erkannt und versucht Uber Business Improvement Districts (BID) oder die Einfihrung von
Flachenmanagement gegenzulenken. Aktuelle Projekte wie z. B. das ,FlAchenmanagement
in der Stadt Bielefeld" zeigen jedoch eindeutig auf, dass zahlreiche ehemalige Einzelhan-
delsflachen zukunftig wohl eher anderen Nutzungen zugefiihrt werden mussen.

Die Entwicklung der Bevoélkerungsstruktur in Deutschland zeigt eine deutliche Tendenz zur
Entwicklung einer so genannten ,Seniorengesellschaft‘. Gleichzeitig gehen die durchschnitt-
lichen HaushaltsgréRen deutlich zurick mit einer zunehmenden Tendenz zu Single-
Haushalten oder zur Kleinfamilie. Letztere Entwicklung bedingt eine Verschiebung der
Verbrauchergewohnheiten in Richtung des Convenience® durch starkere Betonung des
.pbequemen Konsums®, wie Fertiggerichte, Home meals etc. Marktanteile des klassischen
Lebensmittelhandels verschieben sich somit in andere Angebotsformen wie Tankstellen,
Convenience-Shops oder Heimservice-Anbieter.

Innerhalb der bestehenden Vertriebsstrukturen hat sich eine starkere Gewichtung des
Discount-Anteils ergeben. So ist mittlerweile im Lebensmitteleinzelhandel der Discount-
Anteil auf ca. 40 % des gesamten Marktpotenzials gestiegen. Beredtes Zeugnis dieser
zunehmenden Preissensibilitdét sind die im Lebensmitteleinzelhandel stattfindenden
Preiskampfe sowie die Marktanteilsgewinne der Discounter in den letzten Jahren.
Aufgrund der in der Regel hohen Flachenleistung dieser Anbieter ist die Ansiedlung
auch unterhalb der Grof3flachigkeitsgrenze wirtschaftlich tragfahig und stellt somit in
einem maoglichen Ansiedlungsverfahren einen potenziellen Wettbewerbsvorteil
gegenuber Vollsortimentern dar.

Die Entwicklung der Vertriebsschiene Factory Outlet Center wie z.B. in Zweibriicken oder
im niederlandischen Roermond hat trotz intensiver Diskussionen bislang noch nicht
den Stellenwert im Markt erreicht. Nach Errichtung erster gréRerer Projekte sowohl in
Deutschland als auch in den Grenzregionen des benachbarten Auslandes sind in der Region
weitere Entwicklungen wie z.B. in Ochtrup oder Gronau geplant, die allerdings angesichts
der novellierten Landesplanung als nicht genehmigungsfahig eingeordnet werden mussen.

6 Erlauterung: Convenience wortlich Bequemlichkeit. Synonym fiir Produkte, die wie z.B. Fertigmahlzeiten
bequemen und einfachen Konsum erméglichen.
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Gewachsene Versorgungsbereiche sind ein Standort unter vielen und verlieren im Wettbe-
werb der Standorte zunehmend ihre Unverwechselbarkeit. Zugleich besteht jedoch
gesellschaftlicher Konsens dahingehend, das Wesen der europaischen Stadt in ihrer
Eigenheit und Vitalitdt zu schitzen und weiterzuentwickeln und unter dem Begriff ,,Urbanitat*
als ein Phanomen stadtischer Lebensweise zu fordern.

Inzwischen finden sich aber in vielen gréReren Stadten die modernen Einrichtungen, die
traditionell ihren Standort in der Stadtmitte hatten, in Randlagen wie z.B. Einkaufszentren.

Dies wird begiinstigt durch die in den vergangenen Jahren stark gestiegene Mobilitat der
Bevolkerung. Hierdurch haben sich das Einkaufsverhalten und somit auch die Standortwer-
tigkeiten von Einkaufslagen veréndert. So ist insbesondere die Entstehung autokundenorien-
tierter Standorte auferhalb der geschlossenen Siedlungsbereiche beglnstigt worden.
Zugleich bedingt die gestiegene Mobilitat einen deutlich gewachsenen Stellplatzbedarf und
konfrontiert damit vorrangig den innerstadtischen Handel mit kaum zu I6senden Problemen.

Zugleich hat der Druck teilweise auch international agierender Filialunternehmen und
grol¥flachiger Anbieter auf die Innenstadt zu einem Verlust an Vielfalt und somit Unver-
wechselbarkeit der Angebotsformen und Anbieter im Innenstadtbereich geflihrt. Pessimisti-
sche Berechnungen gehen bereits heute davon aus, dass sich inzwischen mehr als die
Halfte der Einzelhandelsflachen an Standorten auf der griinen Wiese befinden und sich
diese Entwicklung durch weitere Ansiedlungen auch zentrenrelevanter Warengruppen weiter
fortsetzen wird.

Bei den Empfehlungen zum Einzelhandelsstandort Lengerich muss berilicksichtigt werden,
dass die aufgezeigten Entwicklungen insbesondere angesichts maéglicher Entwicklungen in
den Nachbarkommunen Einfluss auf die Standortentwicklung nehmen kénnen.
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5 KONZEPTIONELLE EMPFEHLUNGEN

Das nachfolgende Konzept basiert auf den Untersuchungen und Analysen der beauftragten
Gutachter und wurde in seinen Empfehlungen gemeinsam mit den Mitgliedern des Projekt
begleitenden Arbeitskreises erdrtert und weiterentwickelt.

51 Leitvorstellungen

Der Einzelhandelsbesatz (sowie die raumliche Verteilung der Betriebe in einer Kommune)
stellt nicht nur im Hinblick auf die Versorgung der Bevélkerung einen wichtigen Faktor dar,
sondern bestimmt auch die Attraktivitat und Nutzungsvielfalt der Stadt sowie der gewachse-
nen Versorgungszentren. Dariiber tragt dieser auch einen wesentlichen Anteil bei zur
Identifikation der Birger mit ihrer Stadt.

Rat und Verwaltung legen hierbei lediglich die Rahmenbedingungen fest, in denen sich der
Handel in der Stadt weiterentwickeln kann. Zugleich legt der Einzelhandelserlass des Landes
Nordrhein-Westfalen die rechtlichen Rahmenbedingungen einer Einzelhandelsentwicklung
fest.

Ziel eines Konzeptes ist es, Entscheidungs- und Informationsgrundlage fir Handel,
Investoren, Eigentimer und sonstige Entscheidungstrager zu schaffen, um zukinftige
Entscheidungen transparenter und effektiver zu gestalten.

Das Einzelhandelskonzept schafft einen klaren und eindeutigen Rahmen fir die zuklnftige
Einzelhandelsentwicklung in Lengerich. Das planerische Vorgehen sowie die Fixierung
dieser Rahmenbedingungen im politischen Prozess erhthen die Chancen einer gewtinsch-
ten und zielgerichteten raumlich funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Neben der planerischen Verlasslichkeit fir alle Beteiligten wie Verwaltung, Kaufmannschatft,
Investoren und Betreiber werden somit auch verlassliche Grundlagen in der rechtlichen
Absicherung aktueller und zuklnftiger Planungen geschaffen.

Die nachfolgenden Zielvorstellungen basieren auf den Ergebnissen der Situationsanalyse
sowie stadtebaulicher und landesplanerischer Zielvorstellungen und stellen Empfehlungen
fur die weitere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Lengerich dar:

e Starkung und Attraktivitatssteigerung des Hauptgeschaftsbereichs in Lenge-
rich. Angesichts des sich weiter verscharfenden Wettbewerbs der Standorte und
Wettbewerbsformen gilt es, den Hauptgeschaftsbereich in Lengerich zu definieren
sowie die verfigbaren Kréfte hierauf zu biindeln.
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e Sicherung der Nahversorgung. Die Angebotssituation mit Nahversorgungsangebo-
ten in Lengerich ist als sehr gut zu bezeichnen. Angesichts jedoch mdglicher Verén-
derungen des Marktes sind die Vorraussetzungen zu schaffen, auch zukunftig flexibel
und marktkonform reagieren zu kdnnen sowie erkennbare Defizite insbesondere in
der raumlichen Verteilung zu verringern.

e Innenstadtvertragliche Fachmarktentwicklung. Zu den Zielvorstellungen einer
Stadtentwicklung in Lengerich gehort die Sicherung der Funktion als Einkaufsort.
Daraus ergibt sich die Anforderung, neben der Starkung der Innenstadt und dem Er-
halt der Nahversorgung auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen,
um innenstadtvertragliche Angebotsformen und —sortimente zu ermdglichen und
hierbei die Weiterentwicklung bestehender Strukturen marktgerecht und vertraglich
Zu gestalten.

Die obigen Zielvorstellungen sind zugleich Rahmenbedingungen fiir eine zukunftsgerichtete
und nachhaltige Entwicklung der Stadt.

5.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Erhebungen und Untersuchungen haben das bestehende Netz der Angebote, Sortimen-
te und Standorte analysiert. Im Rahmen einer stadtvertrdglichen Entwicklung sowie ihrer
stadtebaulichen Integration sind zukinftige Entwicklungen hinsichtlich ihrer Standorte sowie
der Dimensionierungen nach der Fristigkeit der Sortimente zu differenzieren.

Die Landesregierung hat eine Gesetzesnovelle verabschiedet, wonach grol3flachiger
Einzelhandel zuklnftig nicht mehr auf der griinen Wiese angesiedelt werden darf. Erreicht
werden soll damit eine Vereinfachung und grundlegende Neuausrichtung der landesplaneri-
schen Instrumente.

In der Landesplanung ist der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche eingefuhrt
worden. GrofR3flachiger Handel oder Einkaufszentren sollen zukinftig nur noch in solchen
Bereichen in stadtebaulich integrierter Lage ausgewiesen werden. Solche Vorhaben missen
nach Art und Umfang der Versorgungsfunktion der Ansiedlungsgemeinde entsprechen und
nicht die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Versorgungsbereiche innerhalb oder au3erhalb
der eigenen Kommune beeintréchtigen.

Diese zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen raumlich und funktional
festzulegen. Die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche ist nur in den Bereichen
statthaft, die im Regionalplan (GEP) als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) ausgewie-
sen sind.
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AulRerhalb dieser ASB ist daruber hinaus grof¥flachiger Handel auch mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten nicht zulassig.

Bei der Festlegung der raumlichen Grenzen eines Zentralen Versorgungsbereiches steht
neben einer rdumlichen Dichte an Einzelhandelsbetrieben die Multifunktionalitat im
Blickpunkt, also eine Durchmischung mit anderen Einrichtungen wie Dienstleistungen,
Verwaltung, Bildung, Kultur und Freizeit. Auch eine verkehrliche Einbindung u. a. in das
OPNV-Netz ist zu gewahrleisten.

Die Einordnung der Standorte sowie die hiermit verbundene Eignung fir bestimmte
Sortimente erfolgt raumlich-funktional anhand eines hierarchisch abgestuften Systems.

An der Spitze der Hierarchie ist der zentrale Versorgungsbereich einer Stadt zu benennen,
der sich nicht nur aus der besonderen Dichte der Einkaufsnutzungen definiert, sondern auch
aus seiner Durchmischung mit Verwaltungs-, Dienstleistungs-, Freizeit- oder Gastronomie-
einrichtungen.

Im Folgenden sollen weiter die Nahversorgungsstandorte definiert werden, die aufgrund
ihrer stadtebaulichen Integration sowie ihrer Versorgungsfunktion fir die umliegenden
Siedlungsbereiche als besonders schitzenswert erachtet werden.

Hiervon zu unterscheiden sind die Nahversorgungsstandorte, die dem Bestandsschutz
unterliegen, denen aber aufgrund ihrer rdaumlichen Lage keine weitergehende Entwick-
lungsfunktion zugeordnet wird.

Als Erganzungsstandorte sind insbesondere die Standorte zu verstehen, die auf3erhalb der
obigen Bereiche vorrangig Angebotsstatten des (Uberwiegend nicht zentrenrelevanten)
grol¥flachigen Handels beherbergen bzw. dem Bestandsschutz unterliegen.
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Abb. 30 : Zentrenhierarchie
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Quelle : eigene Darstellung

Bei einer Zuordnung ist zunachst die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten zu
klaren. Dies gilt sowohl fiir die Kern-, als auch fur die Randsortimente.

5.2.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Erhebungen haben den Hauptgeschéftsbesatz Stadtkern innerhalb des verkehrsberuhig-
ten Bereiches identifiziert.

Die auRReren Grenzen des Zentralen Versorgungsbereiches ergeben sich zum einen aus
dem vorhandenen Besatz bzw. den hier auftretenden Friktionen als auch aus sonstigen
Barrieren insbesondere verkehrlicher Art.

Als Grenzen des Zentralen Versorgungsbereiches sind im Norden die viel befahrene
Schulstrasse, im Westen die Friedhofsstrasse, die Wielandstrasse im Stiden sowie im Osten
das Ende des verkehrsberuhigten Bereiches zu benennen.

Die Haupteinkaufslage in Lengerich erstreckt sich entlang der Stralen Altstadt sowie
Bahnhofstrasse sowie den unmittelbar angrenzenden Bereiche.
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Innerhalb dieses Raumes sind groRere Flachen erkennbar, die derzeit nicht mit kleinteiligen
Einzelhandelsnutzungen belegt sind. Auch wenn eine Nutzung fur Einzelhandelszwecke wie
z.B. auf dem Marktplatz derzeit nicht angedacht ist, so schafft doch die Einbeziehung dieser
R&aume in den Zentralen Versorgungsbereich zumindest eine planerische Nutzungsperspek-
tive.

Durch die relativ grof3e raumliche Ausdehnung des Bereiches sowie dem Vorliegen
maoglicher Entwicklungsflachen kann auf die Ausweisung von Ergdnzungsraumen verzichtet
werden.
Abb. 31 : Karte Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich
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Quelle : DGK, eigene Darstellung

5.2.2 Nahversorgungsstandorte

Die Untersuchung konnte ein erganzendes dezentrales Netz von Nahversorgungsangeboten
feststellen.

Die Zielvorstellung einer dezentralen und wohngebietsorientierten Versorgung der
Bevolkerung gebietet auch weiterhin die enge raumliche Anbindung der Standorte an die
Wohngebiete.
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Dazu sollten zukinftige Ansiedlungsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt mdglichst eng an den vorhandenen Besatz angebunden bzw. vorhandene
Betriebe erweitert werden.

Wie aus der Situationsanalyse deutlich wurde, weisen die bestehenden Nahversorgungs-
standorte in Lengerich teilweise erhebliche Unterschiede in der Qualitat der stadtebaulichen
Integration sowie bezlglich ihrer versorgungsstrukturellen Bedeutung auf.

Als Nahversorgungsbereich wird in aller Regel ein fuRlaufig erreichbarer Radius von etwa
600 Metern genannt. Aus der nachfolgenden Karte wird deutlich, dass sich in einigen
Raumen der Stadt die Naheinzugsbereiche Uberlappen, wahrend in anderen Raumen
teilweise deutliche Distanzen seitens der Verbraucher Uberwunden werden missen.

Abb. 32 : Karte Nahversorgungsradien
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Die Bewertung der Angebotsstandorte aufgrund ihrer Versorgungsfunktion sowie ihrer
stadtebaulichen Integration I&asst eine Unterscheidung in Entwicklungs- sowie Bestands-
standorte sinnvoll erscheinen.

Wahrend bei den Entwicklungsstandorten aus versorgungsstruktureller Sicht ein eher
liberaler Umgang mit moéglichen Erweiterungswiinschen anzuraten ist, sollte die weitere
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Entwicklung der Bestandsstandorte eher im Rahmen des Bestandsschutzes betrachtet
werden.

Neben der stadtebaulichen Integration ist aber auch die Versorgungsfunktion der Angebots-
statten angemessen zu wurdigen, wie diese fur die Ortsteile geleistet wird.

Als Entwicklungsstandorte sind zu benennen:
= ALDI Standort Tecklenburger Strasse
= PLUS Standort Bergstrasse
= EXTRA Standort Wielandstrasse
= EDEKA Standort Lienener Strasse

= PENNY Standort Ringeler Strasse

Daneben sind folgende Bestandsstandorte zu benennen:
= Kaufland Standort Ladberger Strasse
= ALDI Standort Ladberger Strasse
= LIDL Standort Ladberger Strasse

Im nachfolgenden werden die Nahversorgungsbereiche raumlich und funktional abgegrenzt.
Ziel ist es, durch die Abgrenzung mdgliche Neuerrichtungen oder Erweiterungen der
Nahversorgungseinrichtungen raumlich zu bindeln und somit die Standorte in ihrer Funktion
zu starken.
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5.2.2.1 Nahversorgungsstandort Bergstrasse

Standort eines modernen PLUS Discountmarktes sowie eines Getrankeabholmarktes.
Erweiterungsbedarf dieser beiden Anbieter derzeit nicht erkennbar.

Der Standort konnte jedoch fur die Bundelung weiterer Nahversorgungsangebote z.B. mit
Drogerieartikeln oder Ladenhandwerksbetrieben genutzt werden.

Abb. 33 : Karte Nahversorgungsbereich Bergstrasse
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5.2.2.2 Nahversorgungsstandort Wielandstrasse

FuRlaufig an den ZVB angeschlossener Nahversorgungsstandort mit einen Supermarkt des
Betreibers EXTRA:

Dieser entspricht in Verkaufsflachenausstattung und Parkraumangebot durchaus heutigen
Standards.

Der Standort konnte hier aufgrund seiner guten réaumlichen Lage und Anbindung zur
Biindelung weiterer nahversorgungsrelevanter Ergadnzungsangebote dienen.
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Abb. 34 : Karte Nahversorgungsbereich Wielandstrasse
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5.2.2.3 Nahversorgungsstandort Tecklenburger Strasse

Der Standort Ubernimmt heute eine wichtige Versorgungsfunktion fur den westlichen
Siedlungsbereich sowie die hier liegenden Neubauflachen.

Sowohl die verfigbare Verkaufsflache als auch die Anzahl vorhandener Parkplatze
entsprechen nicht mehr den heutigen Planungen.

Eine mdgliche Erweiterung der Verkaufsflachen auf Ubliche GroRen von etwa 900 gm
Verkaufsflache des ALDI Marktes wirde somit der Sicherung des Standortes dienen.
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Abb. 35 : Karte Nahversorgungsstandort Tecklenburger Strasse
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Quelle : eigene Darstellung

5.2.2.4 Nahversorgungsstandort Ringeler Strasse

An den Standort grenzt stdlich ein groReres Gewerbegebiet. Da ansonsten eine entspre-
chende Mantelbevilkerung gegeben ist, lasst sich die Standortqualitdt als integriert
bezeichnen.

Der Standort ist somit fir erganzende Nutzungen und Bindelungen nahversorgungsrelevan-
ter Einrichtungen geeignet.

Auch mogliche kleinere Erweiterungsvorhaben im Rahmen der Bestandssicherung sollten
moglich sein.
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Abb. 36 : Karte Nahversorgungsstandort Ringeler Strasse

Quelle: DGK, eigene Darstellung

5.2.25 Nahversorgungsstandort Lienener Strasse

Derzeit einzige groRere Nahversorgungseinrichtung in den &stlichen Wohnbereichen der
Stadt.

Allerdings entspricht die verfugbare Verkaufsflache als auch die Parkraumausstattung nicht
mehr wettbewerbsfahigen Dimensionierungen.

Neben dem Einzelhandelsobjekt befindet sich ein groRerer Leerstand, der ggfs. fur
Erweiterungsplanungen einbezogen werden kann.

Zur mittelfristigen Sicherung dieses versorgungsstrukturell wichtigen Standortes sollten
Erweiterungen im Rahmen des Markttblichen mit etwa 1.200 bis 1.500 gm Verkaufsflachen
moglich sein.
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Abb. 37 : Karte Nahversorgungsstandort Lienener Strasse
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Quelle : DGK, eigene Darstellung

5.2.2.6 Nahversorgungsstandort KAUFLAND

Standort des einzigen SB Warenhauses in der Stadt mit einer kleineren Vorkassenzone.

Durch das Uberwiegend gewerblich gepragte Umfeld ist der Standort als nicht integriert zu
bezeichnen.

Auch wenn das ortliche SB Warenhaus sicherlich zu den kleineren seiner Vertriebsform
zahlt, so ist doch seine Wettbewerbsfahigkeit angesichts der Angebotsstrukturen in der
Region gegeben.

Vorrangiges Ziel sollte daher die Bestandssicherung im Rahmen des Bestandsschutzes sein.
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Abb. 38 : Karte Nahversorgungsstandort KAUFLAND

Quelle : DGK, eigene Darstellung

5.2.2.7 Nahversorgungsstandort Ladberger Strasse

An der Ladberger Strasse haben sich ein ALDI Discountmarkt mit einem Getrankeabhol-
markt sowie auf einem separaten Grundstiick ein LIDL Discountmarkt etabliert.

Der Standort ist aufgrund fehlender Mantelbevdlkerung als nicht integriert zu bezeichnen,
unterliegt jedoch dem Bestandsschutz.
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Abb. 39 : Karte Nahversorgungsstandort Ladberger Strasse
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Eine weitere grof3flachige Einrichtung (KLAAS & KOCK) befindet sich innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches und erfahrt somit aufgrund der Lage eine besondere
Privilegierung, die auch eine starkere Einbeziehung zentrenrelevanter Randsortimente
zulielRe.

5.2.3 Fachmarktstandorte

Als Sonderstandort des gro3flachigen Handels hat sich der Fachmarktstandort TEUTOPARK
herausgebildet.

Durch seine Anbindung an die Bundesautobahn 1 (Hansalinie) hat der Standort eine stark
verkehrlich gepragte Lagegunst.

Aufgrund der nicht integrierten Lage bleibt festzustellen, dass grundsatzlich nur
Nutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten zuldssig sind.
Zugleich ist dafiir Sorge zu tragen, dass auch die Randsortimente in vertraglichen
Dimensionen festzulegen sind.
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5.3 Empfehlungen zum mdglichen Ausbau des TEUTOPARKES
Wie bereits festgestellt, ist aufgrund der Standortqualitét eine Nutzung mit Einzelhandelsein-
richtungen mit nah- und zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten nicht maglich.

Im Gebiets-Entwicklungs-Plan (GEP) ist der Standort als GIB ausgewiesen und liegt somit
aul3erhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

GemalR der novellierten Landesplanung ist grof3flachiger Handel hier grundsatzlich nicht
mdglich.

Die derzeitige Nutzung durch einen TOOM Bau- und Gartenmarkt unterliegt den Regelungen
des Bestandsschutzes.

Seitens des beauftragten Projektentwicklers sind wahrend des Planungsprozesses
verschiedene Nutzungsvorschldage auch mit Einzelhandelsnutzungen vorgelegt worden.

In gemeinsamen Terminen mit dem Projektentwickler sowie den von ihm beauftragten
Planern sind diese Nutzungen erdrtert worden.

Aufgrund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen wurde von einzelnen Planungen
Abstand genommen.

Als malgebliche Nutzungen wurden durch die Planer letztendlich folgende Planungen
benannt:

= Hotel, Freizeit, Fitness, Wellness
= Dienstleistung und Handel rund ums Auto
=  Tanken und Rasten

= Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt
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Abb. 40: Karte Planungen TEUTO PARK
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Quelle: Ingenieurplanung GbR, Wallenhorst

In einem gemeinsamen Termin mit Vertretern der Stadt Lengerich, Vertretern der Ratsfrakti-
onen, Vertretern der Planungsburos, Tragern offentlicher Belange sowie dem Gutachter
wurde am 20.8.2007 in den Raumen der Stadtverwaltung Lengerich der augenblickliche
Planungsstand vorgestellt und erortert.

Zugleich wurden die rechtlichen Rahmenbedingungen insbesondere der novellierten
Landesplanung fur die weiteren Planungen erértert.

Hierbei wurden die Planungen wie folgt bewertet:

= Die Flache des bestehenden Bau- und Gartenmarktes unterliegt den Bestimmun-
gen des Bestandsschutzes. Da derzeit hierfir bereits eine Sonderbauflache besteht,
sollen ein Teilbereich in einem raumlich begrenzten Rahmen als Sondergebiet SO 1
tibernommen werden.

= Die Nutzungen weiterer Flachen fur Hotel, Freizeit, Fitness, Wellness sowie der
Dienstleistungen und Handel rund ums Auto sind ebenso wie die Nutzung Tan-
ken und Rasten als stadtebaulich und landesplanerisch unbedenklich anzuse-
hen.
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= Modgliche Einzelhandelsnutzungen auch nicht zentrenrelevanter Art unterliegen den
Beschrénkungen des Landesplanungsrechtes, welche grofR3flachigen Handel aulRer-
halb des Allgemeinen Siedlungsbereiches nicht zulassen.

Fur die verbleibenden Flachenpotenziale sind demnach Nutzungen zu definieren, die
unterhalb der Grof3flachigkeitsgrenze von 800 gm Verkaufsflache liegen sowie deren
Randsortimentsflache auf maximal 10 % der jeweiligen Verkaufsflache zu beschranken
ware.

Eine Ausweisung weiterer Sonderbauflachen an diesem Standort wiirde eine Uberarbeitung
des Regionalplans erfordern und somit den weiteren Planungsprozess bei gleichzeitig
zweifelhaftem Erfolg erheblich verlangern.

Die derzeitigen Planungen lassen bereits heute einen eindeutigen Themenschwerpunkt
-Rund um das Auto“ erkennen, dessen konsequente Weiterentwicklung sicherlich auch zum
gewilnschten wirtschaftlichen Erfolg der Planungen beitragen wirde.

Zugleich sind alle bis dato bekannten Planungen planungsrechtlich auch in Gewerbegebie-
ten zuldssig, so dass auf eine Sondergebietsausweisung verzichtet werden kann.

Bei Ausweisung eines Gewerbegebietes wirde zugleich eine Flexibilisierung dahingehend
eintreten, dass gegenuber einem Sondergebiet der Bebauungsplan auch bei moglichen
(zulassigen) Nutzungen nicht geadndert werden misste.

Mdégliche unerwiinschte Nutzungen wie zum Beispiel ,Schrottplatz® kénnten auch bei
Ausweisung eines Gewerbegebietes ausgeschlossen werden, wenngleich angenommen
werden kann, dass solche Nutzungen allein aus Wirtschaftlichkeitsgriinden ohnehin nicht
realisiert wirden.

Unter Abwagung der Interessen der planenden Stadt sowie der wirtschaftlichen
Interessen der Eigentimer und Betreiber, soll seitens der Gutachter angeraten
werden, neben der Beibehaltung des rdumlich definierten Sondergebietes SO 1 eine
Flexibilisierung der weiteren Flachen im Rahmen einer Gewerbegebietsausweisung
vorzunehmen.

5.4 Empfehlungen zum Abbau von Angebotslicken

Die Untersuchung in der Stadt Lengerich hat gute Bindungsquoten in nahezu allen Sortimen-
ten feststellen kénnen.

Andererseits stellt das Kaufkraftpotenzial zunachst einmal eine rechnerische Gréf3e dar und
ist nicht zwangslaufig das Spiegelbild einer qualitativ ausgewogenen Mischung wie
Angebotsvielfalt, Angebotsgenre oder réaumlicher Verteilung. Es kdnnen somit nicht alle
mdglichen Angebotsformen am Standort Lengerich wirtschaftlich tragfahig betrieben oder
angesiedelt werden.
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Die Ursachen hierflr liegen u. a. auch an den Standortanforderungen bestimmter Angebots-
formen oder Sortimentsgenres (Beispiel: hochwertiger Herrenausstatter).

Chancen zur Verbesserung der Bindungsquoten ergeben sich in besonderer Weise dadurch,
dass insbesondere betreiberspezifische Angebote, die bislang am Standort nicht vertreten
sind und aufgrund einer hohen Spezialisierung (z.B. Fachgeschéfte fir Anglerbedarf,
Spezialisten fur Trendsportarten, 0.4.) ortsibergreifende Einzugsbereiche generieren, in
Lengerich angesiedelt werden.

Zugleich gilt es die derzeit im Zentralen Versorgungsbereich nicht angemessen
vertretenen Sortimente auf diesen Bereich zu lenken. Es sind dies insbesondere:

= Unterhaltungselektronik
= Glas, Porzellan, Hausrat, Geschenke

= Zweirad und Zubehor

5.5 Entwicklungsstandorte
Aufgabe des Einzelhandelskonzeptes ist es u. a., mdgliche Entwicklungsstandorte zu
identifizieren sowie raumlich funktional zu beschreiben.

Vorrangiges Ziel ist es hierbei, gemal den Zielen der Stadtentwicklung sowie des vorliegen-
den Einzelhandelskonzeptes Potenziale aufzuzeigen.

Selbstverstandlich kdnnen dies nur grundsatzliche Empfehlungen sein, deren Realisierung in
grollem MalRe von Marktbedingungen sowie einer zukinftigen Wirtschaftlichkeit abhangen.

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches sind mehrere Flachen erkennbar, welche fur
die Entwicklung grof3flachigen Einzelhandels genutzt werden kdnnen:

Neben der Entwicklungsflache an der GEMPT Halle ist eine grof3ere Freiflache im Bereich
des Marktplatzes zu erkennen. Bei einer méglichen Einbeziehung des derzeit untergenutzten
MARKTKARRES ergében sich zumindest grundsatzliche Entwicklungsmdglichkeiten.
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Abb. 41 : Fotos Potenzialflachen

Quelle: eigene Fotos

Selbstverstandlich sind auch an anderer Stelle innerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches durch Planungen in Form von Zusammenlegung mehrerer Flachen oder durch
Umnutzungen grundsatzlich denkbar.

Bei der Begutachtung der Nahversorgungssituation konnte ein nahezu flachendeckendes
Netz an Nahversorgungseinrichtungen festgestellt.

Ein Bedarf an zusatzlichen Betriebsstatten ist derzeit somit grundséatzlich nicht erkennbar.

Lediglich im westlichen Siedlungsbereich ware ein gewisser Handlungsbedarf abzuleiten, der
jedoch durch eine marktgerechte Erweiterung des bestehenden EDEKA Marktes abgedeckt
wirde.

Falls diese Planung so nicht umgesetzt werden konnte, ist die Ausweisung eines neuen
Standortes zu empfehlen, der somit die Nahversorgung in dem Siedlungsraum gewahrleisten
konnte.

Aus heutiger Sicht kdme hierbei der Standort des alten Giterbahnhofs in Betracht, wenn-
gleich dieser vom Zuschnitt des Grundstiickes nicht einfach zu entwickeln ware.
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Abb. 42 : Entwicklungsstandort Guterbahnhof
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Quelle: DGK, eigene Darstellung

Es sei an dieser Stelle noch einmal betont, dass vor Entwicklung dieses Standortes der
Weiterentwicklung des Bestandsstandortes Vorrang zu gewéhren ist.

5.6 Verbesserung des Marktauftrittes

Am Einzelhandelsstandort Lengerich ist in zahlreichen Fallen ein Defizit im Erscheinungsbild
der Betriebe erkennbar. Dies kdnnte in vielen Fallen aufgrund der fehlenden Wettbewerbsfa-
higkeit auch zu Betriebsaufgaben flihren.

Die Méngel sind hierbei nicht nur baulicher Art, sondern zeigen sich auch in der Verkaufs-
raumgestaltung sowie der Prasentation. Insbesondere die letztgenannten Méangel sind
oftmals mit einem nur geringen finanziellen Aufwand zu beseitigen.

Hilfestellung bieten hier neben professionellen Beratern der Verbande und Kooperationen,
die Fachverbédnde oder qualifizierte Beratungsunternehmen an. Erste Anregungen sowie
Grundzuge der Warenprasentation und des Visual Merchandising geben auch zahlreiche
Fachdokumentationen z.B. des Bundesverbandes des deutschen Textileinzelhandels (BTE).
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Gute Akzeptanz versprechen insbesondere Lésungsansétze innerhalb der Kaufmannschaft
oder einzelner Werberinge wie z. B. gemeinsame

=  Workshops,

= Begehungen,

=  Schaufensterwettbewerbe,

= Qualitats-Zertifizierungen etc.

Zur Zukunftssicherung des Standortes sowie der Betriebe wird es zentrale Aufgabe der
Kaufmannschaft sowie der jeweiligen Betreiber sein, markt- und wettbewerbsgerechte
Konzepte bei Ladenbau und Présentation im Wettbewerb mit anderen Standorten und
Angebotsformen zu entwickeln.

Auch zeigen gemeinsame Anstrengungen im Rahmen von Projekten an anderen Standorten
(z.B. ,Qualitatsroute in Dortmund“)’ Erfolge bei einer Positionierung als qualitats- und
serviceorientierte Standorte im Wettbewerb mit anderen Angebotsformen wie z.B. Fachmark-
ten.

5.7 Planungsrechtliche Empfehlungen

Das vorab dargelegte Zentren- und Standortkonzept folgt dem Leitbild einer raumlich-
funktionalen Aufgabenteilung zwischen unterschiedlichen Typen von Einzelhandelsstandor-
ten. Im Grundsatz wird vorgeschlagen,

= zentrenrelevante Betriebe und auch standortgerechte Nahversorgungseinrich-
tungen auf planungsrechtlich abgesicherte und damit grundsatzlich entwicklungsfa-
hige Areale innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu konzentrieren,

= die fur die wohnungsnahe Versorgung wichtigen Betriebe auf diejenigen Standorte
zu lenken, die sich in fulRlaufigen Lagebeziehungen zu gréfReren Wohngebieten
befinden und gleichzeitig die aus Betreibersicht notwendigen Standortvoraussetzun-
gen (GrundstiicksgrofRe, Moglichkeit zur Realisierung konkurrenzfahiger Betriebsgro-
Ben, Anbindung an HaupterschlieBungsstral3en, ausreichende Zahl von Kundenstell-
platzen) mitbringen,

= fur GroRRbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z.B. Bau- und
Gartenmarkte Erganzungsstandorte vorzuhalten, die innerhalb des Siedlungsrau-
mes der Stadt Lengerich eine ginstige Verkehrszentralitat aufweisen und deshalb
vom Uberwiegenden Teil der Bevolkerung in akzeptabler Zeit erreicht werden kénnen.

7 Weitere Informationen auch auf BBE-website: www.bbe-muenster.de — News.
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Die obigen Grundséatze sind zur Sicherung einer bedarfsgerechten Versorgung der
Bevolkerung den drtlichen und regionalen Verhaltnissen anzupassen und somit mit
stadtebaulichen und landesplanerischen Vorgaben abzustimmen.

Die Umsetzung des vorgeschlagenen Standortkonzepts erfordert einen mafvollen Einsatz
planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die aus
unternehmerischer Sicht am Standort Lengerich zusatzlich wettbewerbsfahigen Einzelhan-
delsnutzungen auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich aus staddtebaulicher Sicht
bestmoglich in das Siedlungsgeflige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungs-
rechtlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

5.7.1 Definition und Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente

Negativwirkungen kdnnen vor allem dann von grof3flachigen Betrieben ausgehen, wenn
diese Uberwiegend zentrenrelevante Sortimente anbieten. Diese Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie pragend fir das Einzelhandelsangebot der betroffenen Versorgungs-
bereiche und deren Besucherattraktivitat sind.

Es handelt sich um Warengruppen, die
= typischerweise viele Innenstadtbesucher anziehen,

= einen geringen Flachenbedarf haben und somit auch von kleinteiligen Fachgeschéf-
ten wirtschaftlich angeboten werden kdnnen,

= haufig zusammen mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt sowie
= (berwiegend ohne Pkw transportiert werden kénnen.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden (u. a. ,Kolner Liste"). Eine allgemein-
gultige Aufstellung ist jedoch nicht méglich; nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts
Minster vom 03.06.2002 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a.
ausgefuhrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einordnung eines zentrenrelevanten
Sortimentes gibt. Auch die in diesem Zusammenhang geprtifte Liste des Einzelhandelserlas-
ses NRW kann nicht ohne weitere Priifung der drtlichen Gegebenheiten von einer Kommune
angewendet werden. Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensorti-
mente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des
OVG einer individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation.

Eine wichtige Orientierungslinie gibt der Einzelhandelserlass NRW demnach vor, der in
seiner Anlage 1, Teil A, folgende Sortimentsgruppen als zentrenrelevant definiert:
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= Blcher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/ Biroorganisation/Kunst/ Antiquitaten
= Baby-/ Kinderartikel

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren

= Foto/Optik

= Einrichtungszubehér (ohne Mdobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

= Musikalien
= Uhren/Schmuck
= Spielwaren/Sportartikel

Die in Teil B der Anlage 1 des Erlasses genannten Sortimente gelten als zentrenrelevant,
sofern die Gemeinde unter Berlcksichtigung ihrer Gréf3e und der drtlichen Gegebenheiten
nichts anderes festlegt:

= Teppiche (ohne Teppichboden)
= Blumen
= Campingartikel
=  Fahrrader und Zubehor, Mofas
= Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Daher werden diese einer vertiefenden ortsspezifischen Betrachtung unterzogen.

Teppiche: In Lengerich sind aufgrund der Ortsgrof3e sowie der Wettbewerbsbeziehungen zu
Mdbbelhdusern wie FINKE, STAAS oder IKEA die Marktchancen von qualifizierten Teppich-
fachgeschaften an integrierten Standorten als gering zu beurteilen. Als Randsortiment im
Fachhandel fir Mobel- und Einrichtungsbedarf spielen sie aber eine Rolle. Entsprechende
Angebote finden sich nicht im zentralen Versorgungsbereich. Aufgrund der obigen Rahmen-
bedingungen empfehlen die Gutachter dieses Sortiment daher als nicht zentrenrelevant
einzustufen.

Blumen: Bei der Warengruppe ,Blumen* wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen
und gartenmarktspezifischen Sortimenten empfohlen: Wahrend Schnittblumen zumeist Uber
Fachgeschéafte verkauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen
sind, werden Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhauser, -gerate, Pflanzen
und PflanzgefaRe vor allem Uber Gartenméarkte verkauft, die aufgrund ihrer geringen
Flachenproduktivitdit und des Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht
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rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.

Campingartikel: Da die Warengruppe fir die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsberei-
ches von Lengerich keine Bedeutung hat und voraussichtlich auch nicht erhalten kann, wird
diese als nicht zentrenrelevant betrachtet.

Fahrrader: Im Marktsegment Fahrrad und Fahrradzubehor ist in Deutschland eine zuneh-
mende Polarisierung zu verzeichnen. Ahnlich wie in vielen anderen Sortimenten, etablieren
sich zunehmend grol3flachige Fachmaérkte, die gemeinsam mit den Fachabteilungen der
Baumarkte und SB-Warenhauser den niedrig- bis mittelpreisigen Bereich abdecken. Der
Facheinzelhandel spezialisiert sich verstarkt auf hoherpreisige Waren und versucht, sich
durch eine intensive fachliche Kundenberatung und den Service nach dem Kauf vom
discountorientierten Mitbewerb der Fachmérkte abzusetzen. In Lengerich ist zum Zeitpunkt
der Erhebung kein Anbieter von Fahrradern im zentralen Versorgungsbereich vertreten.
Zugleich erdffnet sich hieraus die Chance, innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ein
Angebot zu etablieren, dass den Angebotsmix nicht nur im Zentrum, sondern auch fir die
Gesamtstadt verbessern wirde. Daneben entfaltet sich eine gewisse Steuerungsmaglichkeit
auch unterhalb der Grofdflachigkeitsgrenze daraus, dass der Wettbewerb mit einem
moglichen grofRflachigen Anbieter an einem Standort TEUTOPARK nicht stattfinden kann.

Um die Entwicklung dieses Betriebstypus au3erhalb des TEUTOPARKES zu ermdglichen,
empfehlen die Gutachter die Einordnung als zentrenrelevant.

Tiernahrung/ Zooartikel: Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen,
Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel wird in der Regel als Randsortiment in Lebensmit-
tel- und Drogeriemarkten gefiihrt und ist deshalb als nahversorgungsrelevant einzustufen.
Nicht einbezogen werden hierbei Zooartikel z.B. Aquarien, Terrarien oder Futtermittel, wie
sie typischerweise in Zoo-, Garten- oder Raiffeisenmarkten angeboten werden.

Da in Lengerich einige Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches angesiedelt sind und somit wesentliche Frequenzfunktionen ausiben,
empfehlen wir die Einordnung von Heim- und Kleintierfutter als zentrenrelevantes Sorti-
ment.

Die dbrigen in die folgende Aufstellung aufgenommenen Sortimente sind aus Sicht der
Gutachter elementare Bestandteile innerstadtischer Einkaufsstandorte. Es handelt sich dabei
im Wesentlichen um die Warengruppen Kosmetik / Bekleidung/ Wéasche, Schuhe, Lederwa-
ren, Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik, Elektrohaushalts-
gerate und sonstige Elektronikprodukte, Uhren und Schmuck, Spielwaren, Sportartikel sowie
Bucher und Zeitschriften. Diese Angebote erfiillen alle die 0. g. Kriterien zur Bestimmung
zentrenrelevanter Sortimente und bilden gemeinsam den typischen Branchenmix der
Innenstadt.
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Zusammenfassend schlagen die Gutachter der Stadt Lengerich die Verwendung der
folgenden Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente vor:
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Abb. 43 : Liste der zentrenrelevanten Sortimente

WZ-Nr. 52.41 Haushaltswaren, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung
WZ-Nr. 52.42 Bekleidung, Beleidungszubehor, Kirschnerwaren
WZ-Nr. 52.43 Schuhe, Leder- und Téaschnerwaren

aus WZ-Nr. 52.44.2

Wohnraumleuchten

aus WZ-Nr. 52.44.3

Haushaltsgegenstande ohne Mobel fur Garten und Camping

WZ-Nr. 52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

WZ-Nr. 52.44.7 Heimtextilien

aus WZ-Br. 52.45.1 Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse ohne Elektrogerate
WZ-Nr. 52.45.2 Geréate der Unterhaltungselektronik und Zubehor

WZ-Nr. 52.45.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus WZ-Nr. 52.47.1 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel ohne Burobedarf

WZ-Nr. 52.47.2 Bicher und Fachzeitschriften

W2Z-Nr. 52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

WZ-Nr. 52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ges(
WZ-Nr. 52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

WZ-Nr. 52.48.6 Spielwaren

aus WZ-Nr. 52.49.1

Schnittblumen

WZ-Nr. 52.49.3 ; 52.49.4

Augenoptiker, Foto- und optische Erzeugnisse

WZ-Nr. 52.49.5

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software

WZ-Nr. 52.49.6

Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

aus WZ-Nr. 52.49.7

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

aus WZ-Nr. 52.49.8

Sportartikel

WZ-Nr. 52.50.1 ; 52.50.2

Antiquitaten und antike Teppiche, Antiquariate

Quelle: eigene Auflistung

Abb. 44 : Liste nahversorgungsrelevanter Sortimente

WZ-Nr. 52.11.1; 52.2

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit
Nahrungsmitteln

WZ-Nr. 52.33.1

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel

aus WZ-Nr. 52.33.2

Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und
Pflanzenschutzmittel, Schéadlingsbekampfungsmittel

aus WZ-Nr. 52.49.2

Heim- und Kleintierfutter, u.a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen,
Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel
(ohne Futter fiir Grof3tiere in GrofRgebinden)

Quelle: eigene Auflistung
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5.7.2 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkten bei
zentrenrelevanten Sortimenten

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwer-
punkten bei zentrenrelevanten Warengruppen ist es, diese an integrierten Standorten in die
gewachsenen Versorgungsbereiche einbinden zu kénnen. Die resultierende Kundenfrequenz
soll der Belebung der Innenstéadte dienen und diese weiter starken.

Die Qualitdt und Eignung eines Standortes werden in erheblicher Weise sowohl von der
raumlichen Distanz zum Hauptgeschéftsbereich als auch von der Qualitat der Fulwegever-
bindung beeinflusst. Weiterhin spielen auch die jeweilige OrtsgrofRe und die r&umliche
Ausdehnung der City-Bereiche eine wesentliche Rolle.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels zu
erreichen, wird mit dem vorliegenden Konzept der Stadt Lengerich empfohlen, den zentralen
Versorgungsbereich fir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten durch
geeignete Bebauungspléne festzulegen und gleichzeitig Ausschlussregelungen fir die
sonstigen Standortbereiche zu treffen.

Dazu sind weitgehende Mdglichkeiten gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt,
lAsst § 1 Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschrénkungen des Einzelhandels zu, wenn
diese Differenzierung marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS
64 Nr. 28). Diese Anforderung ist dann erfillt, wenn die gewéhlten Sortimentsbezeichnungen
zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG
NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fur die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten
Standortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschran-
kungen nicht nur auf grof3flachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Ge-
schossflache von mehr als 1.200 m2 der sogenannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3
BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 lasst
§ 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu,
mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nach
§ 8, Industriegebieten nach 8 9 und sogar in Mischgebieten nach 8§ 6 BauNVO. Allerdings ist
zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begrindung erfordert, die sich aus der jeweiligen
konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normati-
ven Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.
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5.7.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in
Sondergebieten des gro3flachigen Einzelhandels

Um unerwinschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich
auszuschlie@en und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaR
§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, werden Begrenzungen der zuléssigen
Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen erforderlich. Insbesondere wird es
notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten
Sortimente vorzunehmen. Hierzu sollte die vorab definierte Liste der zentrenrelevanten
Sortimente als Grundlage dienen.

Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher zentrenrelevanter Randsortimente variiert je nach
GroRRe und Betriebsform der angestrebten Nutzung. Im Falle eines Baumarktes sollten
beispielsweise die zentrenrelevanten Sortimente deutlich eingeschrankt und dabei auch
GroRenfestlegungen fur einzelne Randsortimentsgruppen vorgenommen werden.

5.7.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbe- und
Industriegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist
der Stadt Lengerich nach 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann mdglich, wenn
besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Nach allgemeiner Rechtsauffassung
bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen
in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985 im
Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestatigte.® In dem vorgenannten Urteil wird u. a.
ausgefuhrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fulle der nach
§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt,
sodass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungs-
plan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Lengerich empfohlen, sofern dies nicht bereits erfolgt
ist, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen fir den
Verkauf an letzte Verbraucher in Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungspléne
auszuschlie3en, sofern sich das Kernsortiment aus zentrenrelevanten Sortimenten geman
der vorgeschlagenen Sortimentsliste zusammensetzt.

Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment
sachlich zugeordnetes und im Angebotsumfang deutlich untergeordnetes Nebensortiment
zulassig sein. Daruber hinaus sind Ausnahmen fir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die
aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache uberwiegend der
Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen, sowie fur Handwerks- und Produktions-

8 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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betrieben mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene
Sortiment aus eigener Herstellung stammt.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie
zugeschnittener Bestandsschutz eingerdumt werden muss.

Es wird der Stadt Lengerich empfohlen, bestehende Bebauungsplane mit Festsetzungen
nach § 8 BauNVO entsprechend zu andern. Gleichzeitig sollte mit der Plananderung eine
Anpassung alterer Bebauungsplane von vor 1990 an die aktuelle BauNVO erfolgen.

Mit den vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen werden
= die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

= Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben, funktional untergeord-
neten Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

= zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben ange-
messene Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

Um die Industriegebiete denjenigen Betrieben vorzubehalten, die wegen ihres hohen
Storgrades durch Emissionen in anderen Gebieten nicht zuldssig sind, sollten Einzelhan-
delsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrie-
ben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, in Bebauungsplangebieten mit
Gl-Festsetzung nach § 9 BauNVO grundséatzlich ausgeschlossen werden’.

5.7.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Zentren- und Standortkonzeptes kann es erforderlich
werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO
Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind grundsatzlich nur Laden zul&ssig, die absehbar nur oder
zumindest in einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des umliegenden Gebiets
aufgesucht werden. Dies trifft in der Regel fur Ladenhandwerksbetriebe oder kleinere
Einzelhandelsbetriebe zu, die vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten.
Typische Beispiele sind Backereien/ Backshops, Metzgereien, Obst- und Gemusegeschafte
oder kleinere Drogerieanbieter (z.B. der Filialkette SCHLECKER). Nicht genehmigungsféahig
sind jedoch Betriebe, die aufgrund ihrer GréRe und ihres Betriebskonzepts einen Einzugsbe-
reich erwarten lassen, der deutlich Gber das umliegende Gebiet hinausgeht. Als Beispiel fiir
eine nicht genehmigungsfahige Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmittel-

® Anmerkung: Die obigen Empfehlungen sind in Lengerich bereits weitestgehend umgesetzt worden, sollten aber
auch bei zukiinftigen Planungen so gehandhabt werden.
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Discountmarktes zu nennen, dem auch bei weniger als 800 m2 Verkaufsflache der Gebiets-
bezug abzusprechen ist.*

Innerhalb von Mischgebieten, die sich aul3erhalb der vorgeschlagenen Entwicklungsbereiche
fur den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel befinden, sollten aus Sicht des
Gutachters diejenigen Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden, die aufgrund ihrer
GroRRe und ihres Warensortiments Einzugsbereiche aufweisen, die voraussichtlich deutlich
Uber die Nahbereichsebene hinausgehen. Dies trifft beispielsweise fir spezialisierte
Fachmarkte fur Drogerieartikel, Bekleidung oder Schuhe zu, sofern sie Verkaufsflachen von
etwa 300 m? Uberschreiten.

Ausdricklich hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang jedoch darauf, dass restriktive
Ausschlussregelungen in Mischgebieten nur dann mdglich sind, wenn diese sich auf ein
verbindlich definiertes Zentrenkonzept stiitzen, aus dem sich konkrete Standortvorgaben
insbesondere fur den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ableiten lassen.
Ferner wird es erforderlich, bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben Mdglichkeiten fir
angemessene Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen einzuraumen.

Die Funktionszuweisungen der einzelnen Standortkategorien kénnen dem nachfolgenden
Tableau entnommen werden.

10ng. hierzu den Beschluss des OVG NRW vom 28.11.2000 zur Zulassigkeit eines ALDI-Marktes im allgemeinen
Wohngebiet (Az. 10 B 1428/00).
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Abb. 45 : Funktionszuweisungen Standorte

Sortimentsschwerpunkt Zentenrelevant Nahversorgungsrelevant Nicht-zentrenrelevant

Standort

Grof3flachige Ansiedlungen mit|

Grof3flachige Ansiedlungen Grof3flachige Ansiedlungen nicht-zentrenrelevantem
Zentraler Versorgungsbereich maoglich unter Wahrung des mdoglich (Nahrungs- und Sortimentsschwerpunkt und
Kongruenzgebotes Genussmittel max. 1.500 gm) | max. 10 % Randsortiment /

2.500 gm mdglich

grof3flachige Ansiedlungen

mit nicht-zentrenrelevantem

Sortimentsschwerpunkt und
max. 10 % / 2.500 gm mdglich

vertragliche Ergénzungen und
Erweiterungen grundsatzlich
maoglich

Entwicklungsstandorte Keine zentrenrelevante
Nahversorgung Erg&nzungsnutzungen

Grof3flachige Ansiedlungen mit|
nicht-zentrenrelevantem
Bestandsstandorte Nahversorgung nicht moglich Bestandssicherung Sortimentsschwerpunkt und
max. 10 % Randsortiment /
2.500 gm mdglich

Grof3flachige Ansiedlungen mit|
nicht-zentrenrelevantem
Sortimentsschwerpunkt und
max. 10 % Randsortiment /
2.500 gm mdglich

Ausschluss zentrenrelevanter| vertragliche Ansiedlungen bis

Sonstige Standorte Nutzungen max. 300 gm wiinschenswert

GroR3flachige Ansiedlungen mit

Ausschluss zentrenrelevanter . - nicht-zentrenrelevantem
Fachmarkstandorte nicht méglich :
Sortimentsschwerpunkt und

Nutzungen
max. 10 % Randsortiment

Quelle: eigene Aufstellung

Die Umsetzung des vorgeschlagenen Konzeptes bedarf daher eines rechtskraftigen
Beschlusses durch den Rat der Stadt Lengerich. Eine Beschlussvorlage auf Basis der
konzeptionellen Empfehlungen wird durch das beauftragte Gutachterbiro vorgelegt.
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6 SCHLUSSWORT

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lengerich stellt die ,Leitplanken® fur die
weitere Entwicklung als Einzelhandelsstandort dar.

Es bietet somit Chancen, die weitere Entwicklung der wohnungsnahen Grundversorgung,
aber auch einer Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches einen stadtebaulich
geordneten Rahmen zu geben. Es schafft somit allen Akteuren aus Handel, Politik,
Verwaltung sowie Investoren einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich
sicherlich auch bei vielen zukinftigen Standortentscheidungen eine fallbezogene Abwagung
der Planungen erfolgen muss.

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und somit auch seiner rechtlichen
Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Stadt Lengerich zu den grundlegen-
den Bestandteilen des Konzeptes wie dem Zentrennetz sowie den Sortimentsfestlegungen in
der Sortimentsliste. Sie bietet die Grundlage fir die stadtebauliche Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung.

Neben dem Rat der Stadt sind aber auch alle anderen Akteure aufgefordert, im Sinne einer
konstruktiven Zusammenarbeit, die weitere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes im
Rahmen der jeweiligen Mdglichkeiten voranzutreiben.

Hierbei sind sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und Erschei-
nungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten planerischen Umsetzung des
Konzeptes aufgerufen.
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ANHANG FACHBEGRIFFE

Agglomeration

Angebotsgenre

Bedarfsbindelung

Bestandsschutz

Betriebsformen

Eine Agglomeration ist eine raumliche Ansammlung von
Einzelhandelsgeschaften wie in einer StralRe, Zone oder einem
Einkaufszentrum, wodurch die Anziehungskraft auf die Kunden
erhoht wird. Daraus resultieren hohere Kundenfrequenzen und somit
ein Mehr an Umsatz fiir das einzelne Geschaft — der sog. Agglome-
rationseffekt.

Die Gesamtflache mehrerer kleiner Betriebe auf einer Betriebsflache
(rdumlicher Zusammenhang) und eines bestimmten Warensortimen-
tes (funktionaler Zusammenhang) ist als Einkaufszentrum einzustu-
fen, mit der Folge, dass auch die Ansammlung mehrerer kleinerer
Betriebe den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt.

Das Angebotsgenre oder auch Sortimentsniveau ist die Wertigkeit
der angebotenen Waren.

Bedarfsbindelung ist die Zusammenfassung von Bestandteilen
verschiedener  Sortimente  oder  Sortimentsbereiche  eines
Einzelhandelsgeschafts an einem einzigen Verkaufspunkt im Laden.

Unter Bedarfsbiindelung versteht man auch sich ergéanzende Artikel
fur einen bestimmten Erlebnisbereich (beispielsweise Urlaub, Party),
Lebensbereich (beispielsweise Wohnung, Alles firs Bad) oder fur
eine bestimmte Kundenschicht (beispielsweise Mutter und Kind), die
zusammengefasst angeboten werden.

Die Bedarfsbindelung ist eine MaRRnahme zur Verkaufsférderung.
Sie wird unter dem Gesichtspunkt einer schwerpunktmaiig
auftretenden Nachfrage fir bestimmte Bereiche vorgenommen.

Bestandsschutz wird generell als Schutz eines bereits vorhandenen
tatsachlichen Bestandes oder von bereits vorhandenen rechtlichen
Positionen verstanden.

Hierbei handelt es sich um  Erscheinungsformen von
Handelsbetrieben, die sich in einem oder auch mehreren Merkmalen
gleichen oder ahnlich sehen, so dass sie dadurch jeweils von den
anderen unterschieden werden kénnen.
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Die hauptséachlichen Betriebsformen im Handel sind:

Discounter:

Ein Discounter ist ein Selbstbedienungsgeschaft, das in konzentrier-
ter Form umschlagsstarke Artikel anbietet und den Verbraucher vor
allem aufgrund seiner Niedrigpreispolitik anspricht.

Fachgeschaft:

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb
mit tiefem Sortiment sowie Service und Beratung.

Fachmarkt:

Ein Fachmarkt ist ein groR3flachiges Fachgeschaft einschliel3lich
eines branchengebundenen breiten und tiefen Angebotes, das
Uberwiegend in Selbstbedienung, aber auch mit Beratung und
Service gefuhrt wird.

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft mit
mindestens 400 m2 Verkaufsflache, davon Frischwaren und einem
Anteil von Non-Food-Artikeln von nicht mehr als 25 % der Verkaufs-
flache.

Verbrauchermarkt:

Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer
Verkaufsflache von mindestens 1.500 m?, das weitgehend Lebens-
mittel sowie kurz-, mittel- und langfristige Ge- und Verbrauchsartikel
in Selbstbedienung anbietet.

Warenhaus:

Ein Warenhaus ist ein zentral gelegener EinzelhandelsgroR3betrieb
mit breitem Sortiment insbesondere in Textilien, Bekleidung,
Haushaltswaren, verschiedener Bedarf und Lebensmittel inklusive
gastronomischen Angeboten. Kennzeichnend ist zudem, das
vorwiegend in Kundenvorwahl verkauft wird.
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Eigenbindung

Flachen-
produktivitat

Kaufkraftniveau

Kundenherkunft-
Kundenorientie-
rung

Leitbranche

Magnetbetrieb

Kaufhaus:

Ein Kaufhaus ist ein grof3flachiges Einzelhandelsfachgeschaft mit
breiten, tiefen und branchengebundenen Sortimenten.

Die Eigenbindung einer Gemeinde wird als Bindung der Kaufkraft
aus dem Gemeindegebiet definiert. Sie kann somit von der
Kaufkraftbindung oder Umsatz-Kaufkraft-Relation der Kommune
abweichen, da hierbei auch die getatigten Umsétze aus der Region
bzw. die Kaufkraft der Nachbarkommunen einflieRen kénnen.

Die Flachenproduktivitat wird auch als Raum- oder Flachenleistung
bezeichnet und ist somit der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes
bezogen auf die Verkaufsfliche oder die Geschéftsflache. Als
betriebswirtschaftliche Kennziffer wird die Flachenproduktivitat
ausgedriickt als Umsatz pro m?2 Verkaufsflache oder Umsatz pro mz
Geschéftsflache.

Das Kaufkraftniveau gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung
einkommensbedingter, potenzieller Endverbrauchernachfrage in
Konsumguterméarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur ortsansas-
sigen Bevdlkerung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschat-
zung der lokalen Nachfrage nach denjenigen Ver- und
Gebrauchsgttern, die Uber Handels- und Dienstleistungsunterneh-
men verkauft werden.

Durch Gegenilberstellung von Kundenherkunft und —orientierung
ergeben sich Anhaltspunkte zur Abgrenzung des Marktgebietes
eines Einkaufsstandortes sowie zur Erstellung von Kaufkraftbilanzen
und —salden einschlie3lich mdglicher Kaufkraftzu- und -abflissen.

Unter Leitbranchen werden die typischen innenstadtprégenden
Branchen eines Einkaufsstandortes verstanden, wie z.B. Textilien
und Schuhe.

Magnetbetriebe werden auch als sog. Frequenzbringer bezeichnet,
d.h. Betriebe, die ihrerseits wiederum Kundenfrequenzen erzeugen
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Raumliche und
funktionale
Zuordnung

Festsetzungen im
Bebauungsplan

Verbrauchsaus
gaben

Verkaufsflachen-
ausstattung

Vermutungsregel

Versorgungs
bereich

Gemall dem 8§ 24 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm NRW
(LEPro) soll sich die Einzelhandelsentwicklung schwerpunktmafig
an Standorten vollziehen, die den Siedlungsschwerpunkten einer
Stadt oder Gemeinde raumlich und funktional zugeordnet sind.

Festsetzungen sind rechtsverbindliche, fiir den Birger unmittelbar
geltende Regelungen im Bebauungsplan beispielsweise fir die von
der Planung beriihrten Grundstiickseigentiimer, ob und wie sie ihre
Grundstiicke bebauen kdnnen, im Gegensatz auch zu den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes, die fur den Birger nur
mittelbare Wirkungen haben.

Unterschieden wird in textliche und zeichnerische Festsetzungen
und koénnen durch Zeichnung, Farbe, Schrift oder Text zum
Ausdruck gebracht werden.

Als Verbrauchsausgaben werden jene Ausgabebetrage bezeichnet,
die im Durchschnitt fir den Zeitraum eines Jahres von einer Person
im Einzelhandel ausgegeben werden.

Die Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten gibt die Ausstat-
tung mit Verkaufsflache in m2 je Einwohner an.

Die Verkaufsflachenausstattung dient in quantitativer Hinsicht im
Vergleich zu &ahnlich gelagerten Standorten dem Erkennen einer
Unter- oder Uberversorgung am Standort.

Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen von grof3flachi-
gen Einzelhandelsprojekten sind in der Regel anzunehmen, wenn
die Gescholdflache des Betriebs 1.200 m2 (berschreitet. Diese
Vermutungsregel geht davon aus, dass die Verkaufsfliche erfah-
rungsgemal etwa 2/3 der Geschol3flache betrégt und eine Verkaufs-
flache oberhalb von 800 m? diese Auswirkungen haben kann.

Die Versorgungsbereiche einer Stadt oder Gemeinde umfassen die
zentralen Einkaufsbereiche im Stadtzentrum oder den Neben- und
Grundversorgungszentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum
einer Gemeinde.
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Verweilqualitat

Sie werden haufig bestimmt durch einen durchgangigen Geschafts-
besatz, einem Mix unterschiedlicher Nutzungen, einer hdheren
fuBlaufigen Frequenz sowie einer Ansammlung unterschiedlicher
Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich gewachsenen Strukturen.

Unter Verweilqualitat ist die Aufenthaltsqualitat an einem Standort zu
verstehen. Diese wird durch die Lagequalitéat, den StralRenbelag, die
Fassadengestaltung, der Orientierung, sonstige aul3ere Beeintrach-
tigungen wie Larm etc. sowie Sauberkeit und Sicherheit im
Wesentlichen beeinflusst.
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