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cima.

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Alte Hanse-
stadt Lemgo als Grundlage fiir die strategische Steuerung des
Einzelhandels im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landespla-
nerischen Rahmenbedingungen.

Auftraggeber

Alte Hansestadt Lemgo

Zeitraum

Februar bis September 2015

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstandigen Bestandserhebung in der Stadt Lemgo

Abgrenzung des Marktgebietes und Dokumentation der einzel-
handelsrelevanten Nachfrage in der Stadt Lemgo und im rele-
vanten Marktgebiet

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralititen (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabfliisse

Uberpriifung und Fortschreibung der vorliegenden Abgrenzung
der Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lemgo unter
Berticksichtigung einer fiir Lemgo spezifischen Zentrenhierarchie

Dokumentation relevanter Ergdnzungsstandorte hinsichtlich ihrer
Versorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration

Fortschreibung der Lemgoer Liste nahversorgungsrelevanter,
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter
Beachtung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Poten-
ziale, um die Kaufkraft nachhaltig an Lemgo zu binden (lokale
und regionale Sichtweise)

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der
Stadt Lemgo basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung
des Einzelhandels im Januar 2015.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt lber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitditen und weiterer
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Stadt Lemgo und das re-
levante Marktgebiet beziehen sich auf das Jahr 2015.

Grundsitzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein Gestaltungsfeld kom-
munaler Entwicklungsplanung. Die konkreten rdaumlichen, funkti-
onalen und strukturellen Steuerungsmechanismen leiten sich
aus den Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Die
malgeblichen rechtlichen Instrumente sind dabei das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Die dort verankerten Steuerungsempfehlungen haben Bezug zur
Raumordnung auf bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsge-
setz - (ROG)) sowie den jeweiligen Landesplanungsgesetzen.

In Nordrhein-Westfalen sind die Steuerungsregelungen zum Ein-
zelhandel im Sachlichen Teilplan GroBflachiger Einzelhandel zum
LEP verankert. Die definierte Ziele und Grundsatze sind bei Pla-
nungsentscheidungen zu bertiicksichtigen.

Seite 5



Einzelhandelskonzept fiir die Alte Hansestadt Lemgo 2015 CIma u

= Die Gesetzgebung unterscheidet ausschlieBlich zwischen ,,groR-
flachigem Einzelhandel® und ,kleinflichigem Einzelhandel®. Ein
groRflachiger Einzelhandelsbetrieb gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO'
hat im Sinne der allgemeinen Rechtsauffassung eine Verkaufs-
fliche” von gleich oder mehr 800 m2 AusschlieRlich fiir den
grofRflachigen Einzelhandel lassen sich Steuerungsmechanismen
aus den Vorgaben des BauGB bzw. der BauNVO sowie den Zie-
len und Grundsatzen zur Einzelhandelsentwicklung im Kontext
der Landesplanung (Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhan-
del zum LEP NRW) ableiten. Einzelhandel unterhalb der Groffla-
chigkeit ist in der Regel zuldssig. Ein Ausschluss von kleinfla-
chigen Einzelhandelsnutzungen obliegt der kommunalen Pla-
nung; kleinflachiger Einzelhandel sollte nur dort ausgeschlossen
werden, wo die Versorgungsfunktion benachbarter Zentraler
Versorgungsbereiche beeinflusst und gefahrdet wird.

= Das hier vorgelegte Einzelhandelskonzept der Stadt Lemgo
wurde auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplaneri-
schen Rahmenbedingungen erarbeitet.’

Die Baunutzungsverordnung verwendet ausschlieRlich den Begriff der Bruttoge-
schossflache.

Eine Definition des Begriffs ,Verkaufsflache® findet sich im Anhang in Kap. 10.3.
Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima emp-
fiehlt, zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-

ten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwaélten) einzuholen.

Seite 6
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2 Einzelhandelsstandort Lemgo - Wirtschaftsraumliche
Rahmenbedingungen

landlich geprdgte Ortsteile im Norden und Sidosten der Stadt
2.1 Makrostandort Lemgo - aus.

Zentralortliche Bedeutung Abbl:  Lage im Raum

= In der Alten Hansestadt Lemgo leben 41.274 Einwohner.'

= Als Mittelzentrum Ubernimmt die Stadt Lemgo die raumordner-
ische Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevolkerung sowie die
innerhalb des Verflechtungsbereiches lebenden Einwohner mit
Gitern des periodischen und des aperiodischen Bedarfs sowie 2 p ; Rl s
verschiedenen zentralortlichen Dienstleistungen. Im  Verflech- : '
tungsbereich leben ca. 133.394 Einwohner (vgl. Kap. 3 zum
Marktgebiet der Stadt Lemgo).

* In ndaherer Umgebung zu Lemgo sind die Mittelzentren Detmold,
Lage, Bad Salzuflen, Herford und Bad Oeynhausen als bedeu-
tende Einzelhandelsstandorte zu nennen; das nachstgelegene
Oberzentrum ist Bielefeld.

= An das regionale StraBennetz ist Lemgo (ber die B238 und die
L171 angebunden, die eine Verbindung zur A2 darstellen. Die
verkehrliche Anbindung der Stadt Lemgo an das schienenge-
bundene Netz der Bahn ist zudem als gut zu bewerten. Es be-
stehen regelmalige Verbindungen im Regionalverkehr nach Bie-
lefeld als Uberregionaler DB-Haltepunkt. .

» Die Stadt Lemgo zeichnet sich einerseits durch einen kompakten
stadtischen Siedlungskérper und andererseits durch starker

Kartengrundlage: openstreetmap.de

4 Bearbeitung: cima 2015
Quelle: Stadt Lemgo, Stand: 30.06.2014
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2.2 Soziookonomische Strukturdaten

Abb.2:

Indikatoren

Stadt

Lemgo

Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Lemgo

Kreis Lippe

Nordrhein-
Westfalen

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; Stand: Januar 2015

Bearbeitung: cima 2015

Bevélkerungsentwicklung 31122011 40949 347729 17544938
31.12.2012 40.808 346.496 17.554.329
31.12.2013 40.717 345374 17571.856
+/-in % 2011-2013 -0,6% -0,7% 0,2%
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 31.12.2013, Basis: Zensus 2011
Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig 30.06.2011 15413 101772 5963.603
Beschaftigten 30.06.2012 15600 102874 6.050.508
30.06.2013 15936 103529 6.108.033
+/-in % 2011-2013 3,4% 1,7% 2,4%
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 30.06.2013
Einpendler 30.06.2011 11.056 76.838 4229310
Auspendler 30.06.2011 9376 95.831 4125819
Saldo 1.680 -18993 103491
Einpendler 30.06.2012 11.388 78738 4.290.130
Auspendler 30.06.2012 9.501 96921 4.195.037
Saldo 1.887 -18183 95.093
Einpendler 30.06.2013 11.786 80.662 4372314
Auspendler 30.06.2013 93814 99.005 4274675
Saldo 1972 -18343 97.639
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 30.06.2013
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt in 2011 kA. 7.4 8,1
Prozent 2012 kA. 7.5 8,1
2013 kA 8,0 8,3
2014 kA. 7.6 8,2
+/-in % 2011-2014 2,7% 1,2%

= Die Stadt Lemgo zeichnet sich im Betrachtungszeitraum 2011
bis 2013 zwar durch eine stabile, aber leicht negative Bevolke-
rungsentwicklung aus (- 0,6 %). Wahrend die Entwicklung der
Einwohnerzahlen im Landkreis Lippe ebenfalls einen leichten Be-
volkerungsverlust verzeichnen muss (- 0,7 %), stagnieren die
Einwohnerzahlen im Land Nordrhein-Westfalen (+0,2 %).

= Dem bundesdeutschen Trend folgend ist die Entwicklung der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) in der
Stadt Lemgo von 2011 bis 2013 angestiegen (+ 3,4 %). Die
Steigerung liegt damit auf einem hoheren Niveau als im Kreis
Lippe (+ 1,7 %) und im Land Nordrhein-Westfalen (+ 2,4 %).

= Die positiven Pendlersalden verdeutlichen zudem die Arbeits-
platzzentralitdt des Mittelzentrums Lemgo. Im Betrachtungszeit-
raum 2009 - 2013 ist die Zahl der Einpendler zudem maBgeb-
lich angestiegen. Auch die Anzahl der Auspendler hat zuge-
nommen, jedoch in einem deutlich geringeren Umfang.

= Die Arbeitslosenquote liegt sowohl im Kreis Lippe als auch im
Bundesland Nordrhein-Westfalen auf einem anhaltend hohen Ni-
veau. Aufgrund des nur schwachen wirtschaftlichen Aufschwungs
in den vergangenen Jahren ist die Arbeitslosigkeit in der Region
kaum gesunken. Die Arbeitslosenquote im Kreis Lippe (7,6 %)
liegt dennoch auf einem niedrigen Niveau als im Land
Nordrhein-Westfalen (8,2 %).

Die Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der
Stadt Lemgo weist ein unterschiedliches Bild auf. Der anhaltende
(leichte) Bevdlkerungsverlust stellt ein Risiko fiir die Nachfragesitua-
tion in Lemgo dar und ist als negativ zu bewerten. Mit Blick auf
die wirtschaftlichen Eckdaten (Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigten, Einpendler und Auspendler) kann die Stadt
Lemgo hingegen eine positive Entwicklung verzeichnen.

cima.
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3 Marktgebiet und Marktpotenziale

3.1 Marktgebiet Lemgo

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Stadt Lemgo ergibt
sich aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadt-
gebietes sowie im weiteren Umland. Im Vergleich zum Einzelhan-
delskonzept aus dem Jahr 2008 hat sich das Marktgebiet der
Stadt Lemgo (vgl. Abb. 3) hinsichtlich der rdaumlichen Ausdehnung
verandert. Relevant ist insbesondere die intensive Wettbewerbskulis-
se mit dem sldlich gelegenen Mittelzentrum Detmold und dem
Oberzentrum Bielefeld. Trotz der rdaumlichen Entfernung sind spezi-
fische markante Kaufkraftstrome und Kaufkraftverflechtungen nach
Bielefeld auszumachen. Insbesondere im Bereich des qualitatsorien-
tierten und hoherwertigen Bedarfs werden Kaufkraftabfliisse in die
die nachstgelegenen Oberzentren deutlich.

Das Marktgebiet des Lemgoer Einzelhandels umfasst neben dem
eigenen Stadtgebiet die umliegenden Gemeinden. Im Norden ist die
Gemeinde Kalletal dem direkten Marktgebiet zugerechnet, im Osten
befinden sich die Grundzentren Extertal, Dérentrup und Barntrup im
direkten Einflussbereich der Stadt Lemgo.

Die Mittelzentren Detmold und Bad Salzuflen begrenzen den Ein-
flussbereich des Lemgoer Einzelhandels im Westen. Die direkt an
das Lemgoer Stadtgebiet angrenzende Stadt Lage ist - wie auch
schon im Jahr 2008 - nur als Teil des erweiterten Marktgebietes
der Stadt Lemgo definiert.

Die Gemeinde Blomberg im Sidosten der Stadt Lemgo ist heute
ebenso nur noch dem erweiterten Marktgebiet zugeordnet; im Jahr
2008 war das Gemeindegebiet noch dem direkten Marktgebiet zu-
gerechnet.

Dariiber hinaus kann der Einflussbereich des Einzelhandels in Lem-
go in Bezug auf das siidliche Marktgebiet nicht mehr die Ausstrah-
lungskraft erreichen wie noch im Jahr 2008. Insbesondere das Mit-
telzentrum Detmold konnte in den vergangenen Jahren das Einzel-
handelsangebot stark ausbauen und attraktivieren. Wir gehen da-
von aus, dass aus den Gemeinden Horn, Steinheim und Liigde die
Einkaufsfahrten nach Lemgo nicht mehr in der RegelmaBigkeit
stattfinden, wie noch im Jahr 2008. Diese Gemeinden werden nicht
mehr dem Marktgebiet der Stadt Lemgo zugeordnet. Gleiches gilt
fir die Stadt Vlotho im Norden der Stadt Lemgo. Hier muss eine
anhaltend starke Konkurrenz zu den Mittelzentren Herford, Bad
Oeynhausen, Porta Westfalica und Minden konstatiert werden.

cima.
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=== Stadt Lemgo
- === direktes Marktgebiet
_— erweitertes Markigebiet

Kartengrundlage: openstreetmap
Bearbeitung: cima 2015
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3.2 Marktpotenzial Lemgo

Die Berechnung des Nachfragepotenzials’ in Lemgo erfolgt auf der
Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (41.274)° und der spezi-
fischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (97,6)". Es wird
ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5668 € fiir das
Jahr 2015 zugrunde gelegt, der an das Niveau der Stadt Lemgo
mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Lemgo ent-
spricht im Durchschnitt 5.532 € im Jahr 2015. Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von
Lemgo leicht unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Lemgo
(Zone 1) auf 228,3 Mio. €. Davon entfallen etwa 119,7 Mio. € auf
den tdglichen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belauft sich
das Nachfragepotenzial auf rd. 108,6 Mio. €.

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Lemgo umfasst
229,7 Mio. € im direkten Marktgebiet (Zone Il) und weitere 273,5
Mio. € im weiteren Marktgebiet (Zone III).

Neben der ortlichen Nachfrage missen die zusatzlichen touristi-
schen Kaufkraftpotenziale und Kaufkraftzufliisse aus dem weiteren
Umland beriicksichtigt werden. In den Berechnungen zum Marktpo-
tenzial der Stadt Lemgo wird zusatzlich eine Potenzialreserve iH.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der
Stadt Lemgo, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Stadt Lemgo (Stand: 30.06.2014)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2014

von 10,0 Mio. € zu Grunde gelegt® Insgesamt belduft sich das
Nachfragepotenzial im Marktgebiet auf rd. 735,6 Mio. €.

Abb.4:  Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Lemgo in Mio. €
CIMA Warengruppen Stadt Lemgo Marktgebiet | Marktgebiet | Potenzial- Marktgebiet
Zone |l Zone Il reserve insgesamt

Periodischer Bedarf insgesamt 119,7 117,3 143,4 6,0 386,4
Lebensmittel und Reformwaren 84,1 82,4 100,7 42 2714
Gesundheits- und Korperpflege 319 313 38,3 16 1031
Zeitschriften, Schnittblumen 37 36 4,4 02 12,0
Personlicher Bedarf insg 349 34,2 41,8 1,7 112,7
Bekleidung, Wasche 19,4 19,0 232 1,0 62,5
Schuhe, Lederwaren 6,4 6.3 7.7 03 208
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 9,1 89 10,9 05 29,4
Medien und Technik insgesamt 23,9 23,4 28,7 1,2 77,2
Biicher, Schreibwaren 47 46 56 02 15,2
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 19,2 18,8 23,0 1,0 62,0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 11,3 11,1 13,6 05 36,4
Sportartikel, Fahrrader 6,5 6,4 78 03 209
Spielwaren 23 2,2 28 0,1 7.4
Hobbybedarf, Zooartikel 25 25 3,0 0.0 81
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,6 3,5 4,3 0,2 11,6
Einrichtungsbedarf insgesamt 15,7 15,4 18,8 0,3 50,2
Mabel, Antiquitédten 128 12,5 153 01 40,7
Heimtextilien 29 29 35 0,1 9,5
Baumarktartikel, Gartenbedarf 19,1 18,7 229 0,2 61,0
SUMME 2283 223,7 273,5 10,0 735,6
EINWOHNER 41.274 42.167 49.953 133.394

Quelle: cima 2015

Die Potenzialreserve entspricht einem statistischen Wert, angenommen wurden 5

% des ortlichen Nachfragepotenzials in der Stadt Lemgo.
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4 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Lemgo

4.1 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Lemgo

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Lemgo
im Januar 2015. Nach Eroffnung der Einzelhandelsbetriebe auf dem
ehemaligen Post-Areal in der Innenstadt (Mai 2015) wurden die
Einzelhandelsbestandsdaten punktuell aktualisiert; die Verkaufsfla-
chengroflen beruhen auf Informationen der Stadt Lemgo.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenschein-
nahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat
und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsdtze erfolgte
tber brancheniibliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle
branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Verbandsverof-
fentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die Auswertung
mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt
Lemgo wurden 323 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von 77.810 m2 erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsum-
satz von 252,0 Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbe-
satzes ist in der nebenstehenden Abb. 5 dokumentiert.

Abb.5: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Lemgo
Anzahl Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe der flache in .

; Mio. €

Betriebe m?2

Periodischer Bedarf 127 22.160 124,6
Lebensmittel, Reformwaren 94 18.345 91,2
Gesundheits- und Korperpflege 21 2910 30,0
Zeitschriften, Schnittblumen 12 905 34
Aperiodischer Bedarf insgesamt 196 55.650 127,4
Personlicher Bedarf insgesamt 75 12.910 45,2
Bekleidung, Wasche 44 8.960 29,3
Schuhe, Lederwaren 10 2.745 79
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 21 1.205 8,0
Medien und Technik insgesamt 23 5.280 20,5
Biicher, Schreibwaren 6 1.065 3,8
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 17 4215 16,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 16 3.345 9,4
Sportartikel, Fahrrader 9 1.650 5,2
Spielwaren 3 595 1,6
Hobbybedarf, Zooartikel 4 1.100 26
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 18 4.205 5,7
Einrichtungsbedarf insgesamt 37 15.360 22,9
Mobel, Antiquitdten 27 13.925 19,2
Heimtextilien 10 1.435 3,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf 27 14,550 23,7
Einzelhandel insgesamt 323 77.810 252,0

Quelle: cima 2015
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren beherbergt 94 Be-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 18345 m2 Sie realisieren
einen Umsatz von rd. 91,2 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und
Umsatzanteil liegt damit bei 24 % bzw. 36 % am gesamten
Einzelhandel. Insbesondere der Umsatzanteil von 36 % spricht
grundsatzlich fir eine angemessene Prasenz der Nahversorgung
im Stadtgebiet. Sowohl der REWE Lebensmittelsupermarkt am
Entruper Weg im Norden der Stadt Lemgo, der JIBI Lebensmit-
telsupermarkt im Zentralen Versorgungsbereich Detmolder Weg
und auch der Lebensmitteldiscounter ALDI an der Lemgoer
StraBe sind seit der Fertigstellung des Einzelhandelskonzeptes
2008 neu in Lemgo entstanden. Gleichzeitig haben die Lebens-
mitteldiscounter ALDI (Zentraler Versorgungsbereich Leopoldstra-
Be) und PENNY (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) den
Betrieb aufgegeben. Der Verkaufsflachenzuwachs belduft sich
somit auf nur knapp 1.600 m2

In der Warengruppe Bekleidung/ Wasche, dem wichtigsten Leit-
sortiment einer mittelzentralen Innenstadtlage sind 44 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von 8960 m?2 vorhanden. Sie realisieren
einen Einzelhandelsumsatz von 29,3 Mio. €. Dies entspricht ei-
nem Verkaufsflichen- bzw. Umsatzanteil von 11 % bzw. 12 %
am gesamten Einzelhandel in der Stadt Lemgo. Bezogen auf
das gesamtstddtische Angebot handelt sich hierbei um gute An-
teilswerte. Im Vergleich zum Jahr 2008 sind im Segment Beklei-
dung/ Wische zwar aktuell nur knapp 400 m? mehr erfasst
worden (u.a. Neuansiedlung H&A, C&A), dennoch konnte der
Umsatz um mehr als 4,5 Mio. € gesteigert werden. Der Ange-
botsmix konnte in dieser Warengruppe qualitativ verbessert und
attraktiviert werden.

Die Hauptwarengruppe Medien und Technik realisiert in der
Stadt Lemgo einen Verkaufsflichen- bzw. Umsatzanteil von 5 %
bzw. 7 % am gesamten Lemgoer Einzelhandel.

Die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreicht mit
4.250 m? einen Verkaufsflachenanteil von rd. 5 %. Der realisier-
te Einzelhandelsumsatz liegt bei 5,7 Mio. € (= 2,3 %). Die Ver-
kaufsflachen- und Umsatzanteile entsprechen der Versorgungs-
funktion eines Mittelzentrums. Das innerstadtische Qualitatsseg-
ment konnte in den vergangenen Jahren u.a. mit den Neuan-
siedlungen des Filialisten DEPOT und des Fachgeschaftes POLO
LODGE & LOFT ausgebaut werden. Die groften Verkaufsflachen-
anteile dieser Branche sind jedoch auBerhalb der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche von Lemgo als Randsortiment vorhanden.

In der Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf realisieren 37 Be-
triebe auf einer Verkaufsfliche von 15360 m2 (= 20 % der
Verkaufsflichen in Lemgo) einen Einzelhandelsumsatz von 22,9
Mio. € (= 9 % des in der Stadt Lemgo realisierten Einzelhan-
delsumsatzes). Auch diese Warengruppe ist in Lemgo ausrei-
chend vertreten.

Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf generiert
ein Umsatzvolumen von 23,7 Mio. €. Dies entspricht einem pro-
zentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Lemgo von 9 %.
Der Verkaufsflichenanteil liegt sogar bei 19 % (14.550 m?). Die-
se vergleichsweise unterdurchschnittlichen Ausstattungswerte
werden durch den TOOM Bau- und Gartenfachmarkt am Stand-
ort Grevenmarsch und den nur kleinteiligen HAGEBAUMARKT an
der Lemgoer Strale geprdgt. Der TOOM Bau- und Gartenfach-
markt wird jedoch von heute knapp 8.000 m? auf zukinftig rd.
12.000 m? Verkaufsfliche erweitern.

cima.
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Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstat-
tung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bun-
desdeutsche Durchschnitt liegt bei 1,5 m? Verkaufsfliche je Ein-
wohner (inkl. landlich geprdagte Raume). In der Warengruppe Le-
bensmittel/ Reformwaren wird ein bundesdurchschnittlicher Wert
von 0,5 m? Verkaufsfliche je Einwohner als Vergleichswert ange-
nommen.

Abb.6:  Verkaufsfliche je Einwohner in Lemgo
Stadt Lemgo 2015
Einwohner (30.06.2014) 41.274
Verkaufsfliche je Einwohner in m? 1,89
im periodischenBedarf 0,54
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,44
im aperiodischen Bedarf 1,35

Quelle: cima 2015

Die Verkaufsfliche je Einwohner im Segment Lebensmittel/ Re-
formwaren liegt bei 0,44 m2? und damit leicht unter dem Bundes-
durchschnitt. In Bezug auf die Gesamtverkaufsfliche erreicht Lemgo
einen Wert von 1,89 m? Verkaufsfliche je Einwohner. Diese Kennzif-
fer signalisiert auf gesamtstadtischer Ebene keinen akuten Hand-
lungsbedarf in Bezug auf weitere grofflachige Verkaufsflachenent-
wicklungen.

4.2 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Lemgo

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage.

Handelszentralitaten von deutlich iber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse; Handelszentralititen von unter 100 bedeuten per Saldo
Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentra-
litditen werden fir den Einzelhandel insgesamt sowie flir einzelne
Warengruppen ermittelt.

Je grolBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto grofer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird zB. durch die Qualitdit und Quantitit an Verkaufsflache, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

cima.
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Abb.7:  Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdat in Lemgo
N -

Umsatz in achfrage Handels-

CIMA Warengruppe X volumen .

Mio. € . i zentralitat

in Mio. €

Periodischer Bedarf 124,6 119,7 104
Lebensmittel, Reformwaren 91,2 84,1 108
Gesundheits- und Kérperpflege 30,0 31,9 94
Zeitschriften, Schnittblumen 3,4 3,7 91
Aperiodischer Bedarf insgesamt 127.,4 108,6 117
Persénlicher Bedarf insgesamt 45,2 34,9 129
Bekleidung, Wasche 29,3 19,4 151
Schuhe, Lederwaren 7.9 6,4 123
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 8,0 9,1 88
Medien und Technik insgesamt 20,5 23,9 85
Biicher, Schreibwaren 38 4,7 81
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 16,6 19,2 86
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9,4 11,3 83
Sportartikel, Fahrrader 5,2 6,5 79
Spielwaren 1,6 2,3 70
Hobbybedarf, Zooartikel 2,6 2,5 103
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 5,7 3,6 160
Einrichtungsbedarf insgesamt 22,9 15,7 146
Mobel, Antiquitdten 19,2 12,8 150
Heimtextilien 3,7 29 127
Baumarktartikel, Gartenbedarf 23,7 19,1 124
Einzelhandel insgesamt 252,0 228,3 110

Quelle: cima 2015

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitdat in der Stadt Lemgo im di-
rekten Vergleich zum Jahr 2008 als stabil zu bewerten. Die Han-
delszentralitdt konnte zwar in den vergangenen sieben Jahren auf
einem guten Niveau gehalten werden, dennoch muss ein Rickgang
um finf Prozentpunkte verzeichnet werden. Der Einzelhandel in
Lemgo konnte sich nicht in allen Branchen den verdanderten Rah-
menbedingungen anpassen. Insbesondere vor dem Hintergrund ei-

ner starken regionalen Wettbewerbskulisse u.a. mit den direkt be-
nachbarten Mittelzentren Detmold, Bad Salzuflen, z.T. auch Lage,
Herford, Bad Oeynhausen, Porta Westfalica und Minden im Norden
ist die Einzelhandelszentralitat als angemessen zu bewerten. Per
Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat von 110 auch
noch heute Kaufkraftzuflisse in einem deutlichen Umfang aus den
umliegenden Gemeinden nach Lemgo.

Im periodischen Bedarf wird insgesamt eine Zentralitdit von 104 re-
alisiert. Fir die Branche Lebensmittel/ Reformwaren ist eine Han-
delszentralitat von 108 dokumentiert. Einem Einzelhandelsumsatz
von 91,2 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 84,1 Mio. € ge-
geniiber. Trotz der bereits beschriebenen Neuansiedlungen im
Stadtgebiet (REWE, JIBI und ALDI) konnte im Vergleich zum Jahr
2008 keine malBgebliche Steigerung der Zentralitit (+ 2 %-Punkte)
erreicht werden. Der Kaufkraftzufluss beldauft sich per Saldo auf 7,1
Mio. €. Die vorhandenen, groBflachigen Verbrauchermarkte und SB-
Warenhduser an den Sonderstandorten Grevenmarsch (MARKTKAUF
an der GrevenmarschstraBe) und Lagesche StraBe/ Steinweg (REWE
am Steinweg) tragen mafgeblich zur Kaufkraftbindung im eigenen
Stadtgebiet sowie zur Gewinnung von Kaufkraftzufliissen aus dem
Umland bei. Dariiber hinaus besteht ein dichtes Netz an kleineren
Supermarkten und Lebensmitteldiscountern im Lemgoer Stadtgebiet.

In den Warengruppen Bekleidung/ Wé&sche wird heute eine Han-
delszentralitit von 151 erzielt (+ 12 %-Punkte). Diese Kennziffer
dokumentiert einen deutlichen Angebotsiiberschuss in dieser innen-
stadtpragenden Branche. In Folge der Neuansiedlung der Beklei-
dungsfilialisten H&M und C&A konnten bestehende Angebotsliicken
im niedrigpreisigen und konsumorientierten Segment in der Innen-
stadt geschlossen werden. Der qualitative Angebotsmix ist in der
Lemgoer Innenstadt damit als ausgewogen zu bewerten.

Die ermittelte Handelszentralitdt in der Branche Schuhe/ Lederwa-
ren erreicht heute einen Wert von 123. Auch in dieser innerstadti-
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schen Leitbranche werden Kaufkraftzufliisse aus dem Umland er-
zielt, die jedoch hinter den Zufliissen in der Branche Bekleidung/
Wasche zuriickbleiben. Die weiteren innerstadtischen Kernsortimente
Uhren/ Schmuck und medizinisch-orthopédischer Bedarf realisieren
eine Handelszentralitdt von 88 und damit ein deutlich zu steigern-
des Zentralitatsniveau.

In der Warengruppe Elektroartikel/ Foto/ Unterhaltungselektronik
ist auch nach der Neueroffnung des TELEPOINT Fachmarktes auf
dem ehemaligen Post Geldnde eine Handelszentralitdit von 86 er-
mittelt. Einem branchenspezifischen Nachfragevolumen von 19,2
Mio. € steht ein tatsdchlich erzielter Umsatz von 16,6 Mio. € ge-
geniiber. Aktuell sind in der Lemgoer Innenstadt neben dem TELE-
POINT die kleinteiligen Fachgeschéfte fiir Elektroartikel EP Meier
und Hifi Video TV Czechau vorhanden.

Die Handelszentralitit von 160 in der Warengruppe Geschenke/
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat entféllt nur in einem geringen
MaR auf spezialisierte und qualitdatsorientierte Facheinzelhandler in
der Lemgoer Innenstadt. Im Gegenteil wird das Angebot in diesem
Segment durch discountorientierende Fachmarktkonzepte sowie die
Randsortimente von Verbrauchermarkten, SB-Warenhdusern, Son-
derpostenfachmarkten, Mobelhdusern und Baumarkten gepragt. Die
Handelszentralitat signalisiert insgesamt jedoch ein sehr gutes An-
gebotsniveau.

In der Warengruppe Einrichtungsbedarf (Mdbel, Gardinen, Heimtexti-
lien etc.) besteht heute ebenfalls ein sehr gutes Angebotsniveau
(Handelszentralitat 146), das sich sowohl durch die vorhandenen
Angebote im Segment der Mobel als auch den Heimtextilien be-
griindet. Die bedeutendsten Anbieter in der Branche Mobel sind ak-
tuell Mobel REESE am Trophagener Weg (Ortsteil Laubke) und M6-
bel EICKERT an der DorfstraBe (Ortsteil Lieme).

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieBlich
gartencenterrelevanter Sortimente) erreicht der Lemgoer Einzelhan-

del eine Handelszentralitit von 124 und damit im Vergleich zum
Jahr 2008 eine Steigerung um 4 %-Punkte.

Gute Zentralitatswerte werden zudem in der Branche Hobbybedarf/
Zooartikel (103) erzielt. Am Sonderstandort Lagesche StraBe/
Steinweg ist u.a. der Tierfutterfachmarkt FRESSNAPF vorhanden,
ferner werden Zooartikel als Randsortiment in den Lebensmittel-
markten etc. angeboten; vereinzelte Spezialanbieter aus dem Be-
reich Musikalien tragen erganzend zur Angebotssituation bei.

Abb. 8 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifischen Handels-
zentralitaten des Lemgoer Einzelhandels.

Abb.8:  Ranking: Handelszentralitdt in Lemgo

Durchschnitt tiber alle Branchen: 110

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 160
Bekleidung/ Wasche 151
Mobel, Antiquitdten 150

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Schuhe, Lederwaren

Lebensmittel, Reformwaren

Hobbybedarf, Zoobedarf

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer ..
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
Biicher, Schreibwaren

Sportartikel

Spielwaren
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Quelle: cima 2015
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4.3 Kaufkraftstromanalyse des Lemgoer
Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz
fur den Einzelhandel in der Stadt Lemgo. Einem Kaufkraftzufluss
von 61,0 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 37,4 Mio. € gegen-
Uber. Der Einzelhandelsumsatz belauft sich auf rd. 252,0 Mio. €.
Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Lemgo
liegt bei 228,3 Mio. €.

Abb.9:  Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Lemgo

in Mio. €

Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz

Nachfragepotenzial
Lemgo Lemgo

Quelle: cima 2015

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 16 % des in der Stadt
Lemgo vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote
basiert auf der beschriebenen Angebotsstruktur mit den dokumen-
tierten Angebotsdefiziten. Die Kaufkraftzuflisse generieren rd. 24 %
des in Lemgo realisierten Einzelhandelsumsatzes.

Die Kaufkraftzuflussquote basiert in erster Linie auf der Angebots-
kompetenz im innerstadtischen Einzelhandel sowie den grofflachi-
gen Lebensmittelmarkten und erganzenden Fachmarkten an den
Sonderstandorten Grevenmarsch und Lagesche StraRe/ Steinweg in
verkehrsorientierten Lagen.

Abb.10: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Lemgo

Lebensmittel, Reformwaren

Bekleidung/ Wésche

Mobel, Antiquitaten

Baumarktartikel, Gartenbedarf
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Gesundheit und Korperpflege

Schuhe, Lederwaren

Heimtextilien

Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopéadischer-...
Sportartikel

Spielwaren

Hobbybedarf, Zoobedarf

Biicher, Schreibwaren

Zeitschriften, Schnittblumen | 01 Angaben in Mio. €

0 2 4 6 8 10 12 14 16

Quelle: cima 2015

Die hochsten Kaufkraftzuflisse werden in der Branche Lebensmit-
tel/ Reformwaren erzielt (13,9 Mio. €). Wie bereits die Dokumenta-
tion der warengruppenspezifischen Handelszentralitaten verdeutlicht
hat, ist im Bereich der Lebensmittelversorgung ein gutes Angebots-
niveau vorhanden.

Die Kaufkraftzuflisse in der innenstadtpragenden Branche Beklei-
dung/ Wasche erreichen einen Wert von 12,1 Mio. €. Hier wird die
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Bedeutung der Lemgoer Innenstadt als Einzelhandelsstandort deut-
lich, die eine regionale Anziehungskraft entfalten kann. Neben den
Angebotsstrukturen in den Zentralen Versorgungsbereichen sind in
Lemgo der Bekleidungsfachmarkt BRUNO KLEINE in nicht-
integrierter Lage und der Textilfachmarkt TAKKO am Sonderstand-
ort Lagesche Strale/ Steinweg vorhanden.

In der Branche Mobel/ Antiquitdten werden ebenso vergleichsweise
hohe Kaufkraftzuflisse (11,8 Mio. €) realisiert. In nicht-integrierten
und auf den PKW-Kunden orientierten Standortbereichen sind die
groBflachigen Mobelmarkte EICKERT (DorfstraBe) und REESE (Tro-
penhagener StraBe) vorhanden.

Der Einzelhandel in der Warengruppe der baumarktspezifischen
Sortimente profitiert neben dem Angebot des groBflachigen Bau-
fachmarktes TOOM und dem eher kleinteiligen HAGEBAUMARKT im
Stadtteilzentrum Brake von den vorhandenen Gartenfachmarkten
(WATTENBERG etc.) sowie den angebotenen Randsortimenten in
den Verbrauchermarkten, Mobelmitnahmemaérkten und Sonderpos-
tenmarkten. Der ermittelte Kaufkraftzufluss beldauft sich auf rd. 7,2
Mio. €.

In den Warengruppen Elektroartikel/ Foto/ Unterhaltungselektronik,
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat, Gesundheit- und Korperpflege,
Schuhe/ Lederwaren und Heimtextilien liegt der Kaufkraftzufluss
zwischen 3,9 und 1,8 Mio. € In Bezug auf die innerstadtischen
Kernsortimente ist der Kaufkraftzufluss in den Segmenten Uhren/
Schmuck, Sportartikel, Spielwaren und Biicher/ Schreibwaren mit
weniger als 1 Mio. € als unbefriedigend zu bewerten.

Abb.11: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Lemgo

Lebensmittel, Reformwaren
Elektroartikel, Foto,...
Mobel, Antiquitdten
Gesundheit und Korperpflege
Baumarktartikel, Gartenbedarf
Bekleidung/ Wésche
Sportartikel
Uhren, Schmuck, medizinisch-...
Biicher, Schreibwaren
Spielwaren
Heimtextilien
Schuhe, Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Zeitschriften, Schnittblumen

Hobbybedarf, Zoobedarf 0,3

Angaben in Mio. €

Quelle: cima 2015

In der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren liegt der Kaufkraft-
abfluss bei 6,7 Mio. €. Insbesondere die ortlichen Nachfragepoten-
ziale in den Branchen des periodischen Bedarfs werden liber Kopp-
lungskaufe im Kontext von Pendlerverflechtungen auch an Wettbe-
werbsstandorten auflerhalb der Stadt Lemgo gebunden.

Der Kaufkraftabfluss von 6,5 Mio. € in der Warengruppe Elektro-
artikel/ Foto/ Unterhaltungselektronik begriindet sich mit Blick auf
die regionale Wettbewerbssituation mit dem benachbarten Mittel-
zentrum Detmold sowie den bestehenden Kaufkraftverflechtungen
mit dem Oberzentrum Bielefeld. In Lemgo wird das Angebot fast
ausschlieflich durch den innerstadtischen Fachmarkt fur Elektroarti-
kel und Unterhaltungselektronik TELEPOINT gepragt.
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Die Kaufkraftabflisse in der Branche Mobel/ Antiquitdten liegen
trotz der ermittelten guten Handelszentralitat (150) auf einem ver-
gleichsweise hohen Niveau. Das Segment Mobel wird zunehmend im
Kontext von Kopplungs- und Mitnahmeeffekten an den regionalen,
grofRflachigen Mobelhausstandorten (IKEA, PORTA in Bielefeld, POR-
TA in Bad Oeynhausen) gebunden.

In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege liegt der Kauf-
kraftabfluss bei 4,5 Mio. €. Vor dem Hintergrund der erreichten
Handelszentralitat von 94 in dieser Warengruppe ist der ermittelte
Kaufkraftabfluss begriindet.

In den innerstadtischen Leitsortimenten Bekleidung/ Waésche,
Sportartikel, Uhren/ Schmuck/ medizinisch-orthopadischer Bedarf,
Biicher/ Schreibwaren, Spielwaren, Heimtextilien, Schuhe/ Lederwa-
ren und Glas/ Porzellan/ Hausrat liegt der Kaufkraftabfluss zwi-
schen 2,1 und 0,6 Mio. €. Teilweise konnten bereits im Rahmen
der Analyse der Handelszentralitaten Angebotsdefizite im Lemgoer
Stadtgebiet identifiziert werden, z.T. sind auch hier Mitnahmeeffekte
im Kontext von Einkaufsfahrten in die nachstgelegenen Einkaufs-
standorte Detmold, Werre-Park in Bad Oeynhausen und z.T. Biele-
feld zu verzeichnen. In den weiteren Warengruppen belaufen sich
die Kaufkraftabflisse auf deutlich unter 0,5 Mio. €.

4.4 Fazit zur gesamtstadtischen
Einzelhandelssituation in Lemgo

Die nachfolgende Abbildung fasst die maRgeblichen Strukturdaten
des gesamtstadtischen Einzelhandels zusammen und stellt einen
Vergleich zu den einzelhandelsrelevanten Kennzahlen 2008 dar.

Abb.12: Datenblatt der Stadt Lemgo

Stadt Lemgo 2008 2015

Anzahl Betriebe 334 323 AV
Verkaufsfliche in m? 83.890 77.810 Y}
Umsatz in Mio. € 2528 252,0 -
Flachenproduktivitit in € / m? 3013 3.239 |
Nachfragepotenzial in Mio. € 2199 2283 y, )
Zentralitat 115 110 Y]
Zentralitdt periodisch 106 104 Y]
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 106 108 7
Zentralitdt aperiodisch 126 117 Y]
Einwohner (30.06.2014) 41.942 41.274 AV
Verkaufsflache je Einwohner in m? 2,00 1,89 A"
im periodischenBedarf 0,52 0,54 .
in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren 0,40 0,44 )
im aperiodischen Bedarf 1,48 1,35 A"
Umsatz je Einwohner in € 6.026 6.106 . |
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (201 990 97,6 Y}

Quelle: cima 2015
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Im Vergleich zu den Kennwerten des Einzelhandelskonzeptes aus
dem Jahr 2008 kann die zuriickliegende Entwicklung des Einzel-
handelsstandortes Lemgo durch zwei grundlegende Tendenzen cha-
rakterisiert werden:

= Anstieg des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials in
Lemgo auf Grundlage der anhaltend steigenden Ausgabesdtze
im Einzelhandel (+ 8,4 Mio. €) und stagnierenden Einwohnerzah-
len (-0,6 %)

= Negative Entwicklung des Einzelhandelsangebotes insgesamt, vor
dem Hintergrund der Abnahme an Einzelhandelsbetrieben (elf
Betriebe weniger), des Rickgangs der Verkaufsflichen - 6.100
m?) durch Betriebsaufgaben, aber z.T. auch durch Verkleinerung
der genutzten Verkaufsflichen von bestehenden Betrieben und
der leicht sinkenden Einzelhandelsumsatze (-0,8 Mio. €).

Im Ergebnis ist ein Riickgang der Einzelhandelszentralitdit zu ver-
zeichnen. Aus Sicht der cima hat in den vergangenen sieben Jah-
ren eine grundlegende Bereinigung der z.T. lberdurchschnittlichen
Einzelhandels- und Verkaufsflichenausstattung (2008) in der Stadt
Lemgo eingesetzt. Wahrend die Verkaufsflichen in den vergange-
nen Jahren zuriickgegangen sind, liegen die Raumleistungen in €/
m? Verkaufsfliche heute auf einem deutlich hoheren Niveau als
noch vor sieben Jahren. Aus Gutachtersicht waren im Jahr 2008 in
zahlreichen Branchen die marktseitigen Grenzen des in Lemgo
bindbaren Nachfragepotentials erreicht bzw. sogar Uberschritten.

Aktuell verfligt das Mittelzentrum Lemgo sowohl im periodischen
Bedarf als auch in vielen Sortimenten des aperiodischen Bedarfs-
bereichs Uber ein quantitativ und qualitativ attraktives Angebot.

4.5 Einzelhandelsstrukturen in der
Lemgoer Innenstadt

Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der parzellenscharfen
Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.’

Abb.13:  Abgrenzung der Innenstadt Lemgo
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Kartengrundlage: Stadt Lemgo
Quelle: cima 2015

Der Standortbereich des Finanzamtes im Westen der Innenstadt ist
als mogliche Entwicklungs- und Potenzialflache definiert. Die Ab-
grenzung beriicksichtigt dabei jedoch keine konkreten Planungen
zur Einzelhandelsentwicklung. Aus Gutachtersicht ist die Entwick-

Siehe hierzu Kap. 6.2.2

cima.
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lungsflache grundsétzlich fiir die Entwicklung ergédnzender, innen-
stadtpragender Nutzungen geeignet. Darunter fallen sowohl zentren-
- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsentwicklungen (auch
grofBiflachig) als auch freizeitorientierte Dienstleistungsunternehmen
(Gastronomie, Kino, Bowling etc.), die eine frequenzbringende Funk-
tion fir Innenstadt Lemgo darstellen.

Abb.14: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt

Anzahl Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe der flache in .

. Mio. €

Betriebe m2

Periodischer Bedarf 45 2.760 26,6
Lebensmittel, Reformwaren 27 1.340 9,3
Gesundheits- und Kérperpflege 13 1.195 16,5
Zeitschriften, Schnittblumen 5 225 0,9
Aperiodischer Bedarf insgesamt 113 15.165 56,8
Personlicher Bedarf insgesamt 64 9.425 37.8
Bekleidung, Wasche 38 6.155 24,1
Schuhe, Lederwaren 9 2.185 6,7
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 17 1.085 7,1
Medien und Technik insgesamt 18 2.820 11,6
Biicher, Schreibwaren 4 470 1,9
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 14 2.350 9,7
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 730 2,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 12 1.090 2,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 14 995 2,6
Mobel, Antiquitdten 7 475 1,0
Heimtextilien 7 520 1,5
Baumarktartikel, Gartenbedarf 1 105 0,3
Einzelhandel insgesamt 158 17.925 83,5

Quelle: cima 2015

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von
Lemgo 158 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
17925 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
83,5 Mio. €.

Die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren belegt 1.340 m? Ver-
kaufsfliche in der Innenstadt und realisiert dort ein Umsatzvolu-
men von 9,3 Mio. €. Der Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil am
gesamten innerstadtischen Einzelhandel ist mit 8 % und 11 % gut
ausgeprdgt. Innerhalb der Innenstadt sind aktuell der Biolebensmit-
telmarkt DENNS auf dem ehemaligen Post-Areal adressiert. Backe-
reien, Fleischereien und kleinere Spezialgeschafte (Obst/ Gemise,
asiatische oder tirkische Lebensmittel) ergdnzen das Lebensmittel-
angebot. Blumengeschafte und Drogeriefachmarkte (DM, ROSS-
MANN) vervollstandigen das Angebot im periodischen Bedarf insge-
samt.

Die Bedeutung der Innenstadt von Lemgo als Einzelhandelsstandort
wird insbesondere durch den Angebotsmix in den Branchen des
aperiodischen Bedarfsbereiches deutlich. Die Innenstadt profitiert
vor allem von der Vielzahl inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe
sowie regionalen und Uberregionalen Filialkonzepten.

Bei den innenstadtprdgenden Sortimenten sticht die Warengruppe
Bekleidung/ Wéasche besonders heraus. Sie belegt mit 6.155 m? rd.
34 % der innenstadtischen Verkaufsflachen. Bezogen auf den in-
nerstadtischen Einzelhandelsumsatz bedeuten ein realisiertes Um-
satzvolumen von 24,1 Mio. € einen Umsatzanteil von 29 %. MaR-
gebliche Anker sind u.a. die leistungsstarken Filialisten H&M, TOM
TAILOR, STREET ONE, JACK&JONES, ENGBERS, BONITA. Weitere
Betriebe des Facheinzelhandels sowie erganzende Fachmarktkon-
zepte im niedrigpreisigen Segment (C&A, ERNSTINGS FAMILY) spre-
chen auch den preisbewussten Konsumenten an.

Insgesamt neun Einzelhandelsbetriebe konnten der
zentrenpragenden Branche Schuhe/ Lederwaren zugeordnet wer-

cima.
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den. Der Verkaufsflichen- und Umsatzanteil der Branche Schuhe/
Lederwaren an den Kennwerten der gesamten Innenstadt liegt ent-
sprechend bei 12 % bzw. 8 %.

Der Verkaufsflichenanteil der Branche Biicher/ Schreibwaren ist
gemessen an der innerstadtischen Gesamtverkaufsfliche als unter-
durchschnittlich gering zu bewerten. Nur knapp 3 % der Verkaufs-
flache und nur rd. 2 % der Umsdtze in der Lemgoer Innenstadt
entfallen auf diese Branche. Die Buchhandlung THALIA (MittelstraRe)
und das Schreibwarenfachgeschaft PAPETERIE S sind die wichtigs-
ten Anbieter in diesem Segment.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung entfallen auf die Waren-
gruppe Unterhaltungselektronik/ Elektroartikel 13 % der innerstad-
tischen Verkaufsflachen und 12 % des erzielten Umsatzes. Die erst
kiirzlich erfolgte Neueroffnung (Mai 2015) des Fachmarktes fiir
Elektroartikel und Unterhaltungselektronik TELEPOINT am Innen-
stadtrand konnte zu einer maligeblichen Verbesserung der Ange-
botsstrukturen in der Innenstadt beitragen.

Die Ubrigen Warengruppen erzielen einen Verkaufsflichen- bzw.
Umsatzanteil von deutlich unter 10 % in der Innenstadt von Lem-
go und signalisieren eine ausgewogene Gewichtung innerhalb des
innerstadtischen Branchenmix.

Abb.15: Anteil Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt
Anteil der Betriebe 51
Anteil der 77
Verkaufsflache
Anteil des
Umsatzes 67
0% 20% 40% 60% 80% 100%
HAnteil Innenstadt Anteil sonstiges Stadtgebiet

Quelle: cima 2015

Bezogen auf die gesamtstadtischen Einzelhandelsstrukturen beher-
bergt die Lemgoer Innenstadt zwar 49 % der Betriebe, belegt da-
bei jedoch nur ca. 23 % der Verkaufsflichen. Der innerstadtische
Umsatzanteil liegt bei 33 %. Nicht zuletzt aufgrund des Fehlens
von umsatzstarken Lebensmittelanbietern liegt der innerstadtische
Umsatzanteil auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau.

Relevant sind in dieser Darstellung jedoch insbesondere das Un-
gleichgewicht zwischen dem Anteil der Betriebe in der Innenstadt
und den entsprechenden Verkaufsflichenanteilen der Innenstadt.
Die Halfte der Einzelhandelsbetriebe findet sich in der Lemgoer In-
nenstadt, wahrend der Verkaufsflichenanteil nur bei knapp 23 %
liegt. Dieses Ungleichgewicht verdeutlicht, dass mehrheitlich nur
kleinteilige Verkaufsflachenstrukturen in der Innenstadt vorhanden
sind: Die durchschnittliche VerkaufsflichengréRe betragt rd. 170 m2.

cima.
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Mehr als die Halfte der Betriebe verfligt (iber eine Betriebsflache
von weniger oder gleich 50 m2; ein Wert, der in vielen Féllen eine
kritische GroBe fiir einen langfristigen und nachhaltigen wirtschaftli-
chen Erfolg darstellt.

Insgesamt entsprechen die Ladenlokale in der Innenstadt von Lem-
go vielfach nicht den aktuellen Anforderungen des Einzelhandels.
Hierzu gehdren neben einer ausreichenden Betriebsflache auch ein
geeigneter Zuschnitt des Ladenlokals, ein ebenerdiger Zugang zum
Betrieb, ein ausreichend groes Schaufenster sowie ein (berzeu-
gendes Einfligen des Ladenlokals in das jeweilige Gebaude.

Neben der Struktur der innerstadtischen Verkaufsraume spiegelt
das vergleichsweise geringe Verkaufsflachenniveau die stark dezen-
tralisierte Einzelhandelsstruktur in Lemgo wider. Neben der Innen-
stadt gibt es drei weitere Zentrale Versorgungsbereiche im Stadt-
gebiet sowie die Sonderstandorte des grol¥flachigen, nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels. Die Sonderstandorte Grevenmarsch
und Lagesche Strale/ Steinweg koénnen in der Summe einen Ver-
kaufsflichenanteil von 31 % am gesamten Lemgoer Einzelhandel
auf sich vereinen und liegen damit im Vergleich deutlich ber den
Verkaufsflachenanteilen der Innenstadt von Lemgo.

Zukiinftig sollten der Innenstadt mehr Gestaltungsspielraume zuge-
standen werden. Nur wenn eine restriktive Steuerung des grof3fla-
chigen, zentrenrelevanten Einzelhandels aulerhalb der Innenstadt
und den weiteren Zentralen Versorgungsbereichen umgesetzt wird,
lasst sich dieses Ziel auch nachhaltig erreichen.

Die eindeutige Orientierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf
integrierte Lagen in den Zentralen Versorgungsbereichen und ins-
besondere die Innenstadt sollte auch in Zukunft das Leitmotiv der
Einzelhandelsentwicklung in Lemgo sein.

Abb.16: Leerstdnde in der Lemgoer Innenstadt™
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Kartengrundlage: Stadt Lemgo
Quelle: cima 2015

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelsbestandserhebung wurden insge-
samt 32 leer stehende Ladenlokale in der Lemgoer Innenstadt er-
fasst. Grundsatzlich sind Leerstdnde nicht allein ein Problem des
Immobilieneigentiimers, denn sie filhren in aller Regel zu Frequenz-
verlusten und ziehen ihr Umfeld optisch in Mitleidenschaft. Oberste
Prioritat sollte daher der Abbau der bestehenden Leerstdnde in
den Hauptfrequenzlagen (MittelstraBe sowie z.T. Kramer StraBe, Ha-
ferstraBe) der Lemgoer Innenstadt haben.

10 Aus Grinden der Ubersichtlichkeit sind die Leerstinde in dieser Kartendarstel-

lung rot markiert.
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Die weiteren Leerstdnde befinden sich liberwiegend in den Randla-
gen der Innenstadt und sind ein Beleg fiir den Riickzug des Han-
dels aus diesen Bereichen (Echternstrale, Papenstrale).

Aus Sicht der cima ist der zunehmende Qualitatsverlust des Ein-
zelhandels an der Breiten StraBe zudem langfristig nicht aufzuhal-
ten. Die Breite StraBe {bernimmt schon heute die Funktion eines
Erganzungsbereiches, in dem verstarkt kundenorientierte Dienstleis-
tungsunternehmen etabliert sind.

Das Entwicklungsziel sollte sein, den Einzelhandel entlang der Mit-
telstraBe zu entwickeln. Hier sollten Leerstande und Fehlnutzungen
vermieden werden.

cima.
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5 Nahversorgungssituation in der Stadt Lemgo

ten Nahversorgungsauftrag und unterliegen entsprechend nicht der
Analyse der Nahversorgungssituation in Lemgo und den formulier-
ten Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung.

5.1 Nahversorgungsstrukturen im
Lemgoer Stadtgebiet

Abb.17: Nahversorgungssituation in Lemgo

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Lemgo als gut be-
zeichnet werden. Das Nahversorgungsangebot ist heute durch ein
breites Netz an Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet geprédgt. Die
wohnortnahe Versorgung kann als weitestgehend sichergestellt be-
wertet werden.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Lemgo sind die
Verbrauchermarkt- und  SB-Warenhausstandorte =~ MARKTKAUF
(Grevenmarschstrale) und REWE (Steinweg), die eine weitrdumige
Ausstrahlungskraft entfalten konnen. Der weitere Nahversorgungsbe-
stand dient vornehmlich der wohnortnahen Versorgung.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation sind neben den quanti-
tativen Bewertungsgrundlagen ebenso qualitative Aspekte von Be-
deutung. Insgesamt konnten 13 Nahversorgungsbetriebe' erfasst
werden, die sich in sechs Lebensmitteldiscounter und sieben Le-
bensmittelvollsortimenter unterteilen lassen. Mit Blick auf das quali-
tative Angebotsniveau liegt damit ein ausgewogenes Verhdltnis zwi- _ ]
schen Angeboten aus dem Lebensmitteldiscountbereich sowie dem Kartengrundlage: google maps professional
Frischesegment vor. Bearbeitung: cima 2015

Getrankefachmarkte, Biomarkte sowie sonstige Spezialanbieter (Le-
bensmittelmarkte mit Migrationshintergrund, Obst- und Gemise-
markte, Weinhandlungen etc.) erfiillen nur einen sehr eingeschrank-

! Lebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsfliche, keine Getriankemdirkte, Biomarkte
oder kleine- und Kleinstbetriebe
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Abb.18: Nahversorgungsstruktur in Lemgo (500 m Nahversorgungsradius)

500m Radien

I 500m Vollsortimenter
I 500m Discounter

Kartengrundlage: google maps professional
Bearbeitung: cima 2015

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
raumlichen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht,
dass zwar in weiten Teilen des Lemgoer Stadtgebietes flachende-
ckend ausgeglichene Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden
konnen, fiir die sddliche Innenstadt und das nordliche Lemgoer
Stadtgebiet kann jedoch ein konkreter Nachverdichtungsbedarf ab-
geleitet werden. An dieser Stelle ist jedoch zu erwdhnen, dass fiir
das nordliche Stadtgebiet im Standortbereich der B238 die Neuan-
siedlung eines Lebensmittelmarktes angedacht wird. Die Nahversor-
gungssituation wirde sich somit perspektivisch fiir den unmittelba-
ren Nahbereich verbessern. Konkrete Planungen bestehen zum jet-
zigen Zeitpunkt jedoch noch nicht.

Ebenfalls nicht ausreichend nahversorgt sind die peripheren Orts-
teillagen. AusschlieBlich im nordlichen Ortsteil Kircheide ist ein
kleinteiliger Lebensmittelfrischemarkt vorhanden. Aufgrund des ge-
ringen Bevolkerungspotenzials sind die Chancen zur Etablierung ei-
nes qualifizierten Nahversorgungsangebotes in den weiteren Orts-
teillagen sehr gering einzuordnen und somit kaum zu realisieren.

Abb.19: Lagequalitaten der Nahversorger in Lemgo

Nahversorgung Lage

. integriert, auBerhalb ZV

. integriert, ZV

@ nicht integriert, SO

) nicht integriert, auBerhalb ZV

Kartengrundlage: google maps professional
Bearbeitung: cima 2015
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Insgesamt befinden sich neun Nahversorgungsbetriebe in integrier-
ten Wohngebietslagen bzw. Zentralen Versorgungsbereichen. Das
SB-Warenhaus MARKTKAUF, der Lebensmittelsupermarkt REWE und
der Lebensmitteldiscounter ALDI sind an nicht-integrierten Sonder-
standorten adressiert. Dariiber hinaus wird die Lage des bestehen-
den ALDI Marktes an der Lemgoer Stralle als nicht-integriert defi-
niert.

Alle weiteren Nahversorger befinden sich in siedlungsstrukturell in-
tegrierten Lagen mit einem eindeutigen Wohngebietsbezug und ei-
ner unmittelbaren Versorgungsaufgabe.

cima.

Seite 27



Einzelhandelskonzept fiir die Alte Hansestadt Lemgo 2015

6 Zwischenfazit und Handlungsempfehlungen

Insgesamt ist die Einzelhandelssituation in der Stadt Lemgo als gut
zu bewerten. Die Handelszentralitdit konnte in den vergangenen
sieben Jahren auf einem guten Niveau gehalten werden. Per Saldo
signalisiert die ermittelte Handelszentralitdt von heute 110 Kauf-
kraftzuflisse aus den umliegenden Gemeinden (Marktgebiet der
Stadt Lemgo). Vor dem Hintergrund der starken regionalen Wett-
bewerbskulisse u.a. mit den direkt benachbarten Mittelzentren Det-
mold, Bad Salzuflen, zT. auch Lage, Herford, Bad Oeynhausen,
Porta Westfalica und Minden im Norden ist eine weitere Steigerung
der Zentralitatswerte nur sehr eingeschrankt zu erwarten.

Auch die Nahversorgungssituation in Lemgo kann als gut bezeich-
net werden. Das Nahversorgungsangebot ist heute durch ein brei-
tes Netz an Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet geprdgt. Die domi-
nierenden Nahversorgungsstrukturen in Lemgo sind die Verbrau-
chermarkt- und SB-Warenhausstandorte MARKTKAUF
(GrevenmarschstraBe) und REWE (Steinweg), die eine weitrdumige
Ausstrahlungskraft entfalten konnen. Fir die bestehenden Lebens-
mittelmarkte” an den Sonderstandorten Grevenmarsch und
Lagesche StraBe/ Steinweg sollten max. Verkaufsflichenerweiterun-
gen im Sinne der Bestandssicherung moglich sein (vgl. Ziel 7 Sach-
licher Teilplan GrofRflachiger Einzelhandel NRW 2013). Die 6konomi-
sche und stadtebauliche Vertraglichkeit fir die Zentralen Versor-
gungsbereiche muss dabei sichergestellt sein.

Der weitere Nahversorgungsbestand dient vornehmlich der wohn-
ortnahen Versorgung. Insbesondere die bestehenden Nahversorger
mit einem eindeutigen Wohngebietsbezug sollten im Bestand gesi-

? Getrankefachmaérkte erfiillen nur einen sehr eingeschrankten Nahversorgungsauf-
trag und unterliegen entsprechend nicht der Analyse und den formulierten Emp-
fehlungen zur Nahversorgungssituation.

chert werden. Aufgrund der z.T. nicht mehr zeitgemallen Verkaufs-
flachengroBen sollten Modernisierungen und Anpassungen an die
Marktbedingungen moglich sein und planerisch unterstiitzt werden,
wenn die Zentrenvertraglichkeit gutachterlich sichergestellt werden
konnte.

Weiteres Gestaltungspotenzial fiir Neuansiedlungen ist auf Basis der
ermittelten Nahversorgungsstrukturen jedoch nur in begrenztem
Umfang abzuleiten. Neuansiedlungen sollten nur dort moglich sein,
wo flir den betreffenden Nahbereich eine Verbesserung der Nah-
versorgungssituation und/ oder der Nahversorgungsqualitat erreicht
werden kann und nur, wenn eine Einzelfallprifung die Vertraglich-
keit fiir die Zentralen Versorgungsbereiche nachweisen konnte. Op-
timierung der Nahversorgung in Lemgo heiflit einerseits Standortsi-
cherung, andererseits aber auch Verbesserung der Nahversorgung
in den heute nicht ausreichend ,nah“-versorgten Siedlungsberei-
chen. Insbesondere fiir die sildliche Innenstadt kénnen Nachver-
dichtungsbedarfe identifiziert werden.

Fir die Branche der Drogerieartikel, die ebenfalls den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zugeordnet ist, miissen jedoch gewis-
se Entwicklungsspielraume dokumentiert werden, hier ist eine
zentrenvertragliche Optimierung des Angebotes anzustreben. Heute
wird lediglich eine Handelszentralitdt von 94 erreicht.

Insbesondere in den innenstadtpragenden Branchen des personli-
chen Bedarfs (Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/
Schmuck/ Optik, Sanitatsartikel) ist ein heute ein sehr gutes Ange-
botsniveau in der Stadt Lemgo zu finden. In der Branche Beklei-
dung/ Wasche wird heute eine Zentralitit von 151 erreicht. Ein
weiterer Ausbau der Handelszentralitat ist aktuell nicht zu erwarten.
Auch unter Einbeziehung von qualitativen Bewertungskriterien ist
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der vorhandene Angebotsmix als ausgewogen zu bewerten. Die er-
mittelte Handelszentralitdt in der Branche Schuhe/ Lederwaren er-
reicht heute einen Wert von 123. Auch in dieser innerstaddtischen
Leitbranche werden Kaufkraftzuflisse aus dem Umland erzielt, die
jedoch hinter den Zuflissen in der Branche Bekleidung/ Wasche
zurickbleiben.

Die weiteren innerstadtischen Kernsortimente Uhren/ Schmuck und
medizinisch-orthopadischer Bedarf realisieren hingegen nur eine
Handelszentralitdét von 88 und damit ein deutlich zu steigerndes
Zentralitatsniveau. Ergdnzende Neuansiedlungen sollten unterstiitzt
werden; Standorte innerhalb der Innenstadt und im Stadtteilzentrum
Brake sollten mit Prioritat realisiert werden.

In der Warengruppe Elektroartikel/ Foto/ Unterhaltungselektronik
signalisiert die ermittelte Handelszentralitdit von 86 auch nach der
Neuercffnung des TELEPOINT Fachmarktes auf dem ehemaligen
Post-Gelande Entwicklungspotenziale. Auch noch heute missen
Kaufkraftabflisse in die umliegenden Stddte und regional bedeut-
samen Fachmarktstandorte hingenommen werden. Aktuell ist neben
dem TELEPOINT nur der kleinteilige Fachmarkt fiir Elektroartikel EP
Meier in der Lemgoer Innenstadt vorhanden. Dennoch entsprechen
die rechnerischen Kaufkraftpotenziale nicht dem Umsatzvolumen
eines weiteren, modernen und leistungsfahigen Elektrofachmarktes.

Gestaltungspotenziale bestehen auf Basis der beschriebenen Einzel-
handelsbestandsanalyse insbesondere in den folgenden Warengrup-
pen bzw. Branchen: Drogerieartikel, Uhren/ Schmuck/ medizinisch-
orthopadischer Bedarf, Sportartikel, Biicher/ Schreibwaren und
Spielwaren. Gestaltungspotenzial ist hier sowohl fiir die Innenstadt
als auch die weiteren Zentralen Versorgungsbereiche abzuleiten.

In allen weiteren Sortimenten ist ein gutes Angebotsniveau doku-
mentiert. Hier wird es in den ndchsten Jahren in erster Linie die
Aufgabe sein missen, das vorhandene Angebotsniveau zu erhalten
und im Bestand zu sichern. Dafiir sollten Verkaufsflachenerweite-
rungen und Modernisierungen zum Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit
vorhandener Betriebe unterstiitzt werden. Aus Sicht der cima kon-
nen nur so die Weichen flir eine nachhaltige Absicherung und auf
die Zukunft ausgerichteten zentrale Versorgungsfunktion gestellt
worden.

Grundsatzlich muss bei Modernisierung / Erweiterung im Bestand,
genauso wie bei geplanten Neuansiedlungen, die Vertraglichkeit ge-
geniiber den Zentralen Versorgungsbereichen beriicksichtigt werden.
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/ Zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche und relevan-

ter Erganzungsstandorte

/.1 Zur Hierarchie und Abgrenzung von
Zentralen Versorgungsbereichen und
Erganzungsstandorten in Lemgo

In den folgenden Kapiteln werden die Zentrenstruktur der Stadt
Lemgo dargestellt und die unterschiedlichen Zentralen Versor-
gungsbereiche beschrieben. Mit Hilfe der relevanten Strukturkennzif-
fern (Verkaufsfliche in m2, Anzahl der Betriebe, Umsatz) innerhalb
der abgegrenzten Zentren wird die Bedeutung der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche fiir die Nahversorgung und dariiber hinaus dar-
gestellt. In die Abgrenzung sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen
sowie bedeutende komplementdre Nutzungen (Dienstleistung, Gast-
ronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergarten etc.) eingegliedert, wenn
sich diese funktional in das Gebiet einfiigen.” Das Gliederungssys-
tem der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lemgo umfasst
die folgende Zentrenstruktur:

= Die Innenstadt ist das Hauptgeschaftszentrum mit erheblicher
gesamtstadtischer und regionaler Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion.

= Das Stadtteilzentrum Brake ist ein lokales Versorgungszentrum,
das einerseits der Nahversorgung dient und dariiber hinaus ein

Sowohl die dargestellten Kennziffern der Zentralen Versorgungsbereiche als auch
die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Er-
hebungszeitraum Januar 2015.

ergdnzendes Angebot im Segment des aperiodischen Bedarfsbe-
reiches anbietet.

Die Nahversorgungszentren Leopoldstrale und Detmolder Weg
dienen fast ausschlieflich der Nahversorgung und halten dari-
ber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Angebot an Giitern des
aperiodischen Bedarfsbereiches vor.

Die ergdanzenden solitaren Nahversorgungsstandorte in integrier-
ten Lagen sind Nahversorgungsstandorte in integrierter Wohnge-
bietslage, die einen Lebensmitteldiscounter und/ oder einen Fri-
schemarkt, bestenfalls mit einem kleinteiligen Erganzungsangebot
mit Gltern des tdglichen Bedarfs bereitstellen.

Solitare Nahversorgungsstandorte in nicht-integrierter Lage sind
Standorte eines Lebensmitteldiscounters oder Frischemarktes
ohne einen direkten Wohngebietsbezug. Die Standorte sind pri-
mar auf den Pkw orientiert.

Die Sonderstandorte Grevenmarsch und Lagesche StraBe/
Steinweg sind Einzelhandelsagglomerationen, die eine (berortli-
che Versorgungsfunktion wahrnehmen, jedoch als nicht integrier-
te Standortlagen aufzufassen ist. Die Sonderstandorte gefahrden
mit ihrem Besatz die Gestaltungsspielraume der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Mittels einer baurechtlichen Absicherung der
Bestandstrukturen vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, sollte die Be-
eintrachtigung der Zentralen Versorgungsbereiche verhindert

cima.
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werden." Gestaltungspotenzial ist ausschlieBlich im Segment der Abb.20:  Zentrenhierarchie der Stadt Lemgo
nicht zentrenrelevanten Sortimente gegeben.

= Perspektivische Zentrale Versorgungsbereiche: Ziel der kommuna-
len Einzelhandelsplanung sollte es sein, auch erganzende Zent-
rale Versorgungsbereiche abzugrenzen bzw. zu entwickeln, wenn
einer bestimmten Lage ein ,zentraler® Versorgungsauftrag schon

heute zukommt oder planerisch zukommen soll. Vorrausetzung Zentrale
ist, dass die stadtebaulichen Kriterien einer integrierten Lage | Versorgungs-
(angrenzende Wohnbebauung, stadtebauliche Integrationsmog- g?;ﬁ:g‘:;m

lichkeiten, Erreichbarkeit fiir FuBganger, OPNV-Nutzer) als erfiillt
zu bewerten sind und die marktseitigen Merkmale eines Zentra-
len Versorgungsbereiches (gemischtes Angebotes an o&ffentlichen
und privaten Versorgungseinrichtungen, darunter Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerk, Biironutzungen etc.) in
ausreichendem MalR gegeben sind. Bei der Abgrenzung eines
Zentralen Versorgungsbereiches konnen und sollen jedoch auch
zukiinftige Entwicklungsplanungen mit beriicksichtigt werden; die-
se Planungen missen dabei hinreichend konkret sein. Der plane-
rische Wille der Stadt Lemgo einen perspektivischen Zentralen
Versorgungsbereich im Stadtgebiet abzugrenzen ist zum jetzigen Quelle: cima 2015
Zeitpunkt nicht bekannt. Ein perspektivischer Zentraler Versor-

gungsbereich  ist somit kein Bestandteil der Lemgoer

Zentrenhierarchie.

BauGB

! Grundlage ist Ziel 7 des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP
NRW 2013
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/.2 Zentrale Versorgungsbereiche in
Lemgo

7.2.1 Zum Begriff der Zentralen Versorgungsbereiche®

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,,Planungs-
kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das
Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von
Ansiedlungsvorhaben im sogenannten ,unbeplanten® Innenbereich
nicht nur das Einfligen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es
wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf
Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder be-
nachbarten Gemeinden zu erwarten sein diirfen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspra-
xis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzge-
bungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung des
Begriffs ,Zentraler Versorgungsbereich® in Landes- oder Raumord-
nungsprogrammen ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des
neuen planungsrechtlichen Instrumentariums gefihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere
Vorgaben fiir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zent-
rale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesonde-
re fir polyzentrisch strukturierte Stddte mit eigenstandigen
Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stddte mit ausgeprag-

® Eine Ausfiihrliche Definition des Begriffes Zentraler Versorgungsbereich findet
sich im Anhang

ten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versor-
gungsbereichen.”

Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierung,
zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu er-
folgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert sind.”

Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefithrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der An-
gebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspla-
nen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche
Konzeptionen zu berlicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass Zent-
rale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht
bereits vollstandig als Zentrale Versorgungsbereiche entwickelt
sein muissen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch-
tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Biironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebau-
lich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforder-
lichen Angebote hangt von der Funktion eines Zentralen Ver-
sorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer gréBeren
Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich Ihrer Ausstattung mit Versorgungsange-

° Vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
! Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.

cima.
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boten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beur-
teilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen,
nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

= Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen
ist die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B.
der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Dis-
counters und weiterer Fachmérkte an einer Ausfahrtsstrafe).

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung
an die angefliihrten Rechtsvorschriften folgende BewertungsmafRsta-
be angelegt. Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zukinfti-
gen Entwicklungsmdglichkeiten gleichermalen zu beriicksichtigen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und Dienstleis-
tungsbesatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),
= vorhandene funktionale, stddtebauliche, raumliche Strukturen,
= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= stddtebauliche Planungen der Stadt/ Gemeinde.

Die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche orientiert sich
am vorliegenden Einzelhandelskonzept der Stadt Lemgo (cima,
2008). Abweichungen resultieren aus Verdanderungen im Einzelhan-
delsbestand und in Bezug auf die erfassten ergdanzenden Dienst-
leistungsunternehmen sowie konkrete raumliche und funktionale
Gegebenheiten vor Ort.

7.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Haupt-
zentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die Mittelstra-
Be als die HaupteinkaufsstraBe innerhalb der Altstadt sowie alle
unmittelbar andockenden Standortlagen. Die EchternstraBe und die
Papenstralle als ParallelstraBe der Mittelstrale sowie die Haferstra-
Re, die Kramerstrale und die Breite StraBe bilden zudem die
Haupteinkaufsbereiche der Innenstadt ab. Im Norden, Osten und
Sliden stellen die historischen Wallanlagen eine kulturhistorische
Begrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches dar, im Westen
begrenzt die Engelbert-Kampfer-Strale sowohl funktional als auch
rdumlich die Innenstadt. Die Abgrenzung verlduft hier entlang der
Flurstiickbegrenzungen und folgt den raumlich-funktionalen Nutzun-
gen. Das ehemalige Postareal am Ostertorkreisel ostlich der Alt-
stadt ist zudem in den Zentralen Versorgungsbereich integriert; in
den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen ist hier das erst im
Mai 2015 ercffnete Fachmarktzentrum am Bruchweg (DENNS Biosu-
permarkt, TELEPOINT Fachmarkt fiir Elektroartikel und Unterhal-
tungselektronik). Der Standortbereich des Finanzamtes im Westen
der Innenstadt ist als mogliche Entwicklungs- und Potenzialflache
definiert. Die Abgrenzung beriicksichtigt dabei jedoch keine konkre-
ten Planungen zur Einzelhandelsentwicklung.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt beherbergt heute 158
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 17.925 m2. Die
warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der nachfolgenden Tabelle sowie in den nachfolgenden kar-
tografischen Darstellungen des Hauptzentrums der Stadt Lemgo
dokumentiert.

cima.
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Abb.21: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt
Anzahl Verkaufs- Umsatz in

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt der flache in .

. Mio. €

Betriebe m2
Periodischer Bedarf 45 2.760 26,6
Lebensmittel, Reformwaren 27 1.340 9,3
Gesundheits- und Korperpflege 13 1.195 16,5
Schnittblumen, Zeitschriften 5 225 09
Aperiodischer Bedarf insgesamt 113 15.165 56,8
Personlicher Bedarf insgesamt 64 9.425 37.8
Bekleidung, Wasche 38 6.155 24,1
Schuhe, Lederwaren 9 2.185 6,7
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 17 1.085 7,1
Medien und Technik insgesamt 18 2.820 11,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4 730 2,5
Glas, Porzellan, Keramik ,Hausrat 12 1.090 2,1
sonstiger aperiodischer Bedarf 15 1.100 2,9
Einzelhandel insgesamt 158 17.925 83,5
Quelle: cima 2015

Der Handelsschwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels liegt
eindeutig im aperiodischen Bedarfsbereich, insbesondere im per-
sonlichen Bedarf. Maligebliche Anker sind die Textilfilialisten H&M,
TOM TAILOR, STREET ONE, JACK&JONES, ENGBERS, BONITA. Wei-
tere Betriebe des Facheinzelhandels sowie erganzende Fachmarkt-
konzepte im niedrigpreisigen Segment (C&A, ERNSTINGS FAMILY)
sprechen auch den preisbewussten Konsumenten an.

Ein weiterer wichtiger Frequenzbringer fir die ostliche Innenstadt ist
der erst kirzlich eroffnete Fachmarkt fiir Elektroartikel und Unter-
haltungselektronik TELEPOINT am Bruchweg. Die Warengruppe Me-
dien und Technik belegt in der Innenstadt ca. 2.800 m2 Verkaufs-
flache.

Im Segment des Lebensmitteleinzelhandels ist heute ausschlieBlich
der DENNS Biosupermarkt vorhanden (Fachmarktzentrum auf dem
ehemaligen Post-Areal). Das Lebensmittelangebot wird ergédnzend
Uber Backereien, Fleischereien und kleinere Spezialgeschafte (Obst/
Gemuse, asiatische oder tiirkische Lebensmittel) dargestellt. Kleine-
re Blumengeschéafte und Drogeriefachmarkte/ Parfiimerien ergédnzen
das Angebot im periodischen Bedarf insgesamt.

Einzelhandelsnahe  Dienstleistungen (Kreditinstitute, ~Gastronomie,
Arzte etc.) runden das innenstadtische Einzelhandelsangebot ab.
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Abb.22: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: Kartierung Einzelhandel
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7.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Brake

Der Zentrale Versorgungsbereich Brake Ubernimmt die Funktion ei-
nes Stadtteilzentrums in der Stadt Lemgo. Innerhalb des definierten
Bereiches befinden sich rd. 6 % der Einzelhandelsbetriebe der
Stadt Lemgo; der Umsatz bzw. der Verkaufsflichenanteil liegt eben-
falls bei knapp 6 %. Ergdnzend finden sich in dem definierten Be-
reich soziale und freizeitbezogene Einrichtungen (Museum, Hotelle-
rie und Gastronomie etc). Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist
ebenso gegeben wie eine enge rdaumliche Verknipfung mit den
Wohngebieten von Lemgo.

Der Zentrale Versorgungsbereich Brake umfasst die Lemgoer Strafe
und die Braker Mitte als Haupteinkaufsstrallen sowie alle unmittel-
bar andockenden Standortlagen. Die Stuckmannstrafle sowie der
Kreuzungsbereich Braker Mitte, ResidenzstraBe und Blomberger
StraBe sind ergdnzend Bestandteil des Zentralen Versorgungsberei-
ches. Im Westen verlauft die Abgrenzung des Stadtteilzentrums auf
der Hohe der Strale Nesselfeld, im Osten stellt der genannte
Kreuzungsbereich Braker Mitte, Residenzstralle die Begrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches dar. Das unmittelbar siidlich an die
Residenzstralle angrenzende Grundstlick ist aufgrund des hier vor-
handenen Einzelhandelsbesatzes zudem mit in den Zentralen Ver-
sorgungsbereich integriert. Die Abgrenzung folgt hier den raumlich-
funktionalen Nutzungen. Die nordliche und siidliche Abgrenzung
verlauft entlang der Flurstiickbegrenzungen an der Lemgoer Stralle
und der Braker Mitte. Entlang der Lemgoer Strale (West-Ost-
Querverbindung) ist der Baumarktstandort HAGEBAU sowie der
EDEKA Lebensmittelfrischemarkt an der Wasserfurche in den Zent-
ralen Versorgungsbereich einbezogen. Die Lemgoer StraBe ist bis
zur Einmindung der StuckmannstraBe in das Stadtteilzentrum inte-
griert. Hier schlagt die cima eine Erweiterung der Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches aus dem Jahr 2008 vor. Auf Basis
der aktuellen Bestandserhebung des Einzelhandels und der Dienst-

leistungsunternehmen sollte die Lemgoer Stralle zwischen der
Hausnummer 41 (PENNY Lebensmitteldiscounter) und dem Kreu-
zungsbereich Stuckmannstrale sowohl funktional als auch rdaumlich
dem Zentralen Versorgungsbereich Brake zugeordnet sein.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbe-
satzes ist in der nachfolgenden Tabelle sowie in den nachfolgen-
den kartografischen Darstellungen des Stadtteilzentrums Brake do-
kumentiert.

Abb.22:  Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Brake
Anzahl Verkaufs-
Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum nza e“r au.s Umsatz in
Brake der flache in Mio. €
Betriebe m?2 ’

Periodischer Bedarf 10 1.425 8,9
Lebensmittel, Reformwaren 6 1.145 6,4
Gesundheits- und Korperpflege 3 180 2,1
Schnittblumen, Zeitschriften 1 100 0,4
Aperiodischer Bedarf insgesamt 10 2.995 6,9
Personlicher Bedarf insgesamt 2 180 0.4
Bekleidung, Wasche 2 * *
Schuhe, Lederwaren 0 * *
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 0 * *
Medien und Technik insgesamt 1 * *
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3 355 11
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 * *
sonstiger aperiodischer Bedarf 3 1.800 3,7
Einzelhandel insgesamt 20 4.420 15,9

Quelle: cima 2015

Anmerkung:  aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Verkaufsflaichen- und

Umsatzangaben erst ab mind. drei Betrieben je Sortimentsgruppe
dargestellt. In Einzelféllen werden Verkaufsflichen und Umsédtze den-
noch ausgewiesen, wenn Randsortimente in einem ausreichenden Um-
fang vorhanden sind.

cima.
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Der Zentrale Versorgungsbereich Brake beherbergt insgesamt 20
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 4.420 m2.

Der Handelsschwerpunkt des Einzelhandels liegt eindeutig im ape-
riodischen Bedarfsbereich, insbesondere in den baumarktspezifi-
schen Sortimenten (sonstiger aperiodischer Bedarf). MaRgeblicher
Anker ist hier der HAGEBAUMARKT an der Lemgoer StraBe. Dariiber
hinaus ergédnzen Facheinzelhandelsbetriebe aus den Segmenten Be-
kleidung/ Wasche, Heimtextilien, Bicher, Glas/ Porzellan/ Keramik,
Computerzubehor etc. das aperiodische Einzelhandelsangebot des
Stadtteilzentrums Brake.

Weitere wichtige Frequenzbringer fiir den Zentralen Versorgungsbe-
reich Brake sind der EDEKA Lebensmittelfrischemarkt an der Was-
serfurche und der kleinteilige PENNY Lebensmitteldiscounter an der
Lemgoer StraBe. Die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren be-
legt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Brake fast 1.150
m?2 Verkaufsflache. Das Lebensmittelangebot wird ergdnzend uber
Backereien und kleinere Spezialgeschafte (Obst/ Gemiise, internati-
onale Lebensmittel) dargestellt. Ein kleineres Blumengeschaft und
Drogerien/ Apotheken ergdnzen das Angebot im periodischen Be-
darf insgesamt.

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie,
Arzte etc) runden das Einzelhandelsangebot des Stadtteilzentrums
Brake ab.

Am 04.05.2015 wurde die Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes fiir die Alte Hansestadt Lemgo, hier die Abgrenzung des Zent-
ralen Versorgungsbereiches Brake, vom Rat der Alten Hansestadt
Lemgo beschlossen.
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Abb.23: Zentraler Versorgungsbereich Brake
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7.24 Zentraler Versorgungsbereich Leopoldstralle

Trotz der fast ausschlieBlich auf den periodischen Bedarf bezoge-
nen Angebotsstruktur und der verhdltnismaRig geringen absoluten
Verkaufsflache wird dieser Zentrale Versorgungsbereich als ein
Nahversorgungszentrum der Stadt Lemgo klassifiziert. Im Vergleich
zum Jahr 2008 musste der Zentrale Versorgungsbereich einen
malgeblichen Bedeutungsverlust verzeichnen; neben dem heute leer
stehenden ALDI Lebensmitteldiscountmarkt haben eine Reihe weite-
rer Einzelhandelsunternehmen den Betrieb aufgegeben. Z.T. stehen
die Ladenlokale leer, z.T. wurden die Geschaftsraume durch Dienst-
leistungsunternehmen nachgenutzt. Der Zentrale Versorgungsbereich
Leopoldstralle beherbergt heute nur vier Einzelhandelsbetriebe, die
auf einer Gesamtverkaufsfliche von nur 810 m? rd. 5,2 Mio. € er-
wirtschaften. Wichtigster Einzelhandelsbetrieb ist der NETTO Le-
bensmittelmarkt. Eine Backerei, eine Apotheke und ein Comicladen
erganzen das Einzelhandelsangebot. Einzelhandelsnahe Dienstleis-
tungen (Arzte, Alten- und Krankenpflege, Frisor) sind zudem vor-
handen.

Abb.24: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Leo-
poldstraBe
Zentraler Versorgungsbereich Anzahl V(irkauf.s- Umsatz in
Nahversorgungszentrum Leopoldstrale der fléche in Mio. €
- o Betriebe m2 ’
Periodischer Bedarf 3 760 5,0
Lebensmittel, Reformwaren 2 610 3,1
Gesundheits- und Korperpflege 1 140 19
Schnittblumen, Zeitschriften 0 * *
Aperiodischer Bedarf insgesamt 1 * *
Einzelhandel insgesamt 4 810 5,2

Quelle: cima 2015
* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze erst
ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Das Nahversorgungszentrum Leopoldstralle stellt einen kompakten
Standortbereich an der siidlichen Leopoldstrale dar. Die raumliche
Abgrenzung umfasst die unmittelbar an die Leopoldstrale angren-
zenden Grundstiicke zwischen der Pideritstrae im Norden und den
historischen Wallanlagen im Stiden. Die Wallanlagen bilden zugleich
die nordliche Abgrenzung des Zentrale Versorgungsbereiches Innen-
stadt Lemgo. Trotz der unmittelbaren Nahe zum Hauptzentrum der
Stadt Lemgo ibernimmt der Zentrale Versorgungsbereich Leopold-
straBe eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir die Bewohner der
umgebenden Wohnbebauung inkl. der nordlichen Innenstadt.

In der Innenstadt kann die Nahversorgung der Bewohner heute
ausschliefSlich tiber den DENNS Biosupermarkt im Osten des Oster-
torkreisels dargestellt werden. Der NETTO Lebensmitteldiscounter
an der LeopoldstraBe Ubernimmt somit eine Versorgungsfunktion,
die tUber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.

cima.
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Abb.25: Zentraler Versorgungsbereich LeopoldstralBe
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7.25 Zentraler Versorgungsbereich Detmolder Weg

Im Kreuzungsbereich Detmolder Weg/ LiebigstraBe/ Molinder
Grasweg befindet sich das Nahversorgungszentrum Detmolder Weg.
Aufgrund der fast ausschlieBlich auf den periodischen Bedarf bezo-
genen Angebotsstruktur und der verhaltnismaRBig geringen Anzahl
an Einzelhandelsbetrieben wurde auch dieses Zentrum als Nahver-
sorgungszentrum klassifiziert. Wichtigster Einzelhandelsbetrieb ist
der moderne und marktgerechte Lebensmittelsupermarkt JIBI® an
der LiebigstraBe. Im Standortbereich Detmolder Weg/ Molinder
Grasweg sind der Lebensmitteldiscounter NETTO und der nur klein-
teilige Schuhfachmarkt ABC-SCHUHE adressiert; eine Backerei sowie
Dienstleistungsangebote (Wascherei, Frisor) ergdnzen das Angebot.

Die schwierige verkehrliche Situation im Kreuzungsbereich Detmol-
der Weg/ LiebigstraBe/ Molinder Grasweg schranken die Attraktivi-
tat und Wettbewerbsfdhigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches
ein. Der viel frequentierte Kreuzungsbereich stellt eine eindeutige
Barriere bzw. Unterbrechung in der fuBlaufigen Wegefiihrung dar.
Kopplungs- und Synergieeffekte dirften stark eingeschrankt sein.

Im Zentralen Versorgungsbereich Detmolder Weg sind insgesamt
sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 2.490 m?2
ansassig. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 10,2 Mio. €.

Der JIBI Markt ist im Einzelhandelskonzept Lemgo 2008 als ein Planvorhaben
dokumentiert.

Abb.26: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Detmol-
der Weg
Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Anzahl Ve.:'rkauf.s- Umsatz in
Detmolder We der fldche in Mio. €
e Betriebe m2 i
Periodischer Bedarf 5 2.010 9,2
Lebensmittel, Reformwaren 5 1.815 83
Gesundheits- und Kérperpflege 0 * *
tbriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften, etc.) 0 * *
Aperiodischer Bedarf insgesamt 1 * *
Einzelhandel insgesamt 6 2.490 10,2

Quelle: cima 2015
* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze erst
ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Die nachfolgende kartografische Darstellung des Zentralen Versor-
gungsbereiches Detmolder Weg dokumentiert die einzelhandelsrele-
vanten Nutzungen ebenso wie die komplementaren Nutzungen in-
nerhalb des Nahversorgungszentrums.

cima.
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Abb.27: Zentraler Versorgungsbereich Detmolder Weg
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/.3 Erganzende solitare
Nahversorgungsstandorte

Neben den beschriebenen Zentralen Versorgungsbereichen wurden
im Stadtgebiet von Lemgo ergdnzende Nahversorgungslagen identi-
fiziert, die entweder in siedlungsraumlich integrierter Lage eine er-
gdnzende Nahversorgungsfunktion Ubernehmen oder in Standortla-
gen ohne einen funktionalen Bezug zu umliegenden Wohnbereichen
adressiert sind. Die cima hat sich im Rahmen von Vor-Ort-
Begehungen intensiv mit den Voraussetzungen dieser Standorte
auseinandergesetzt.

Ergdnzende solitire Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage:
= Insgesamt befinden sich vier Nahversorgungsbetriebe in inte-
grierten Wohngebietslagen,

= diese Betriebe stellen eine Gesamtverkaufsflache in der Branche
Lebensmittel”® von rd. 2.770 m?,

= der erzielte Umsatz in der Branche Lebensmittel/ Reformwaren
liegt bei ca. 14,7 Mio. €

Diese Lebensmittelmdrkte nehmen eine bedeutende Versorgungs-
aufgabe im Nahbereich wahr und sollten nach Moglichkeit erhalten
und/ oder in ihrer Funktion gestarkt werden. Insbesondere vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels (bernehmen diese
Lebensmittelbetriebe eine wichtige Nahversorgungsfunktion. ,Kurze
Wege“ werden in der nahen Zukunft ein immer wichtiger werdendes
Kriterium fiir eine intakte Versorgungsfunktion mit Waren des tagli-
chen Bedarfs sein.

° Gesamtverkaufsfliche der Hauptbranche Lebensmittel ohne Verkaufsfliche der
Randsortimente

Die erganzenden Nahversorgungslagen verfiigen Uber kein erhohtes
baurechtliches Schutzbediirfnis entsprechend der eindeutig definier-
ten Zentralen Versorgungsbereiche. Dennoch sollten die integrierten
und wohnortnahen Bereiche bei zukinftigen Planungen beriicksich-
tigt werden. Als Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage sind
sie als Standorte zu sichern; ggf. bestehende Gefdahrdungspotenzia-
le sind auszuloten.

Als integrierte Nahversorgungsstandorte wurden folgende Lebens-
mittelbetriebe definiert:

= REWE (Entruper StraRe)
= EDEKA (Vogelsang)

= JIBI (Hamelner StraRe)
= LIDL (Herforder StrafRe)

Erganzende solitare Nahversorgungsstandorte in nicht-integrierter
Lage:

Neben den Nahversorgern in integrierter Wohngebietslage ist ein
ALDI Lebensmitteldiscounter in einer nicht-integrierten Standortlage
adressiert (Lemgoer StraBe), d.h. ohne eine unmittelbare Anbindung
und Nahe zu Wohngebieten.

Grundsatzlich  erschweren  Nahversorgungsstandorte in  nicht-
integrierter und solitdarer Lage die Entwicklung und den Erhalt von
Lebensmittelbetrieben im Lemgoer Stadtgebiet die der direkten
wohnortnahen Versorgung dienen.

Fir den ALDI Lebensmitteldiscounter an der Lemgoer Strafle sollte
kein Ansatz fiir einen weiteren Ausbau der Nahversorgung beste-
hen. Dieser Standort schrankt die Gestaltungsspielrdume zur Absi-
cherung einer wohnungsnahen Grundversorgung und nicht zuletzt
des benachbarten Zentralen Versorgungsbereiches Brake maBgeb-
lich ein.

cima.
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7.4 Sonderstandorte

Die Zentrenstruktur der Stadt Lemgo beinhaltet neben dem Netz
Zentraler Versorgungsbereiche sowie der erganzenden Nahversor-
gungslagen zwei Sonderstandorte des grofflachigen Einzelhandels.
Die Sonderstandorte zeichnen sich durch eine eindeutige Orientie-
rung auf Verkehrsachsen aus und binden Gberortlich Kaufkraft.

Der Sachliche Teilplan GroBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW
2013 formuliert Ziele und Grundsdtze zum bau- und planungsrecht-
lichen Umgang mit diesen Sonderstandorten des grofflichigen Ein-
zelhandels.

Grundsatz 4 und Ziel 5 beziehen sich auf grofflachigen Einzelhan-
del mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Fiir neue Standort-
entwicklungen ist die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungs-
funktion der Zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt
insbesondere hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortiments.
Grundsatz 4 fordert zudem die malstabliche Dimensionierung von
Betriebstypen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.”

Ziel 7 betrifft hingegen Absatzformen des grofl¥flachigen Einzelhan-
dels mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem Kernsor-
timent. Fir die bestehenden Standorte des grofflachigen Einzel-
handels auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen soll gemaly
Ziel 7 der Bestand abgesichert werden”. Im Rahmen des Bestands-

? Grundsatz 4: Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vor-

haben iS. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen soll der zu erwartende Gesamt-
umsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen
die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde flir die geplanten Sorti-

mentsgruppen nicht Uberschreiten.

4 Ziel 7: Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO

auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen dirfen als Sondergebiete gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Ver-

schutzes sollen ausschlieBlich geringfiigige Arrondierungen zur
nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein.

Insgesamt wurden

= zwei Sonderstandorte mit 27 Einzelhandelsbetrieben dokumen-
tiert,

= die 24.360 m? Verkaufsflache (31 % der Gesamtverkaufsflache
Lemgos) darstellen und

= einen Umsatz iH. ca. 63,3 Mio. € (25 % des Gesamtumsatzes)
erzielen.

Im Vergleich wurden
= vier Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt,

= die 25.645 m2 Verkaufsfliche (32 % der Gesamtverkaufsfliche
Lemgos) darstellen.

Der Verkaufsflichenanteil der Sonderstandorte (31 %) ist im direk-
ten Vergleich zum Verkaufsflachenanteil der Zentralen Versorgungs-
bereiche (32 %) am gesamten Lemgoer Einzelhandel als ver-
gleichsweise hoch zu bewerten.

Vor dem Hintergrund des bereits sehr gut ausgebauten Angebotes
in nahezu allen Segmenten des Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevantem Kensortiment (vgl. Analyse der Handelszentralita-
ten und Kaufkraftstrome in Kap. 4.2 und Kap. 4.3) sind die Gestal-
tungspotenziale zur Weiterentwicklung der Sonderstandorte grund-
satzlich als gering zu bewerten. Nur fiir attraktive zielgruppenspezi-
fische Konzepte sollten Realisierungsmoglichkeiten gepriift werden.

kaufsflachen in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen. Aus-
nahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn diese
fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und
durch die Festlegung keine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.
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Fiir neue Standortentwicklungen ist die Vertrdglichkeit in Bezug auf
die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche nach-
zuweisen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der zentrenrelevanten
Randsortimente.

7.4.1 Sonderstandort Grevenmarsch

Der Sonderstandort Grevenmarsch befindet sich nordlich der
Grevenmarschstralle. Bedeutendste Einzelhandelsbetriebe sind das
MARKTKAUF SB-Warenhaus und der Bau- und Gartenfachmarkt
TOOM?, ergdnzt durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks und
Kioske. Ein Sonderpostenmarkt fiir Sportartikel findet sich im Wes-
ten des Sonderstandortes. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt
Uber die GrevenmarschstraRe.

7.4.2 Sonderstandort Lagesche StraBe/ Steinweg

Der definierte Sonderstandort erstreckt sich beidseitig entlang der
Lageschen StraBen und des Steinweg zwischen dem als Kreisver-
kehr gestalteten Kreuzungsbereich der Lageschen Strale und dem
Steinweg im Westen und der Engelbert-Kampfer-Strale im Osten.
Hier sind insgesamt 19 Einzelhandelsbetriebe sowohl mit nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten als auch
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf rd. 10.000 m? Verkaufsfld-
che vorzufinden. Bedeutendste Einzelhandelsbetriebe sind der REWE
Lebensmittelverbrauchermarkt mit den Fachmarkten TAKKO und
DANISCHES BETTENLAGER in der Konzessionirszone sowie dem er-
gdnzenden Lebensmitteldiscounter ALDI, das Mobelhaus INKO MO-

% Im Standortbereich des TOOM Bau- und Gartenfachmarktes stehen aktuell um-

fangreiche Verkaufsflachenerweiterungen und Modernisierungen des Ladenlokals
zur Diskussion. Im Zuge der Umgestaltung und Neustrukturierung der Flachen ist
die ergdnzende Ansiedlung eines Tierfutterfachmarktes und eines Getrdnkefach-
marktes geplant (Verlagerungen innerhalb der Stadt Lemgo).

BEL, die Sonderpostenfachmadrkten THOMAS
MAGOWSKY sowie das Fahrradfachgeschaft DEDE.

PHILIPPS

und
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Die Abgrenzung der Sonderstandorte ist auf Basis von Ortsbege-
hungen erfolgt; die Abgrenzung stellt keine Rechtsverbindlichkeit
dar.
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8 Ableitung der Sortimentsliste Lemgo

8.1 Vorbemerkung

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente fir die Stadt Lemgo dient dem Schutz und der Entwicklung
der Zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer
wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb be-
hindern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser
Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m2 Verkaufsflache):
Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf
es z.B. in Mischgebieten auBerhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che in Form eines kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

Am 07.09.2015 wurde die Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes fir die Alte Hansestadt Lemgo, hier die Aktualisierung der Sor-
timentsliste Lemgo, vom Rat der Alten Hansestadt Lemgo be-
schlossen.

8.2 Rechtliche und planerische
Rahmenbedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der zentrenrelevanten
Leitsortimente des Sachlichen Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel
NRW 2013 oder auch der Rickgriff auf allgemein giltige Sorti-
mentslisten ist rechtsfehlerhaft und reicht im Rahmen der baurecht-
lichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,,nicht unbestimmt® bleiben dr-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten
beziehen miissen. Gleichermafen sind Ausschlisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriin-
den, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stiddtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.?

GemalB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG
Minster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kom-
mune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitit und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt®

3 OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde
Rhede; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-
ren Einzelhandelskonzeptes.

cima.
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den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieBen.?

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ort-
spezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund
zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss
zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet
das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste
der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimen-
te aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“ (VGH Mannheim;
Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) voll-
standiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Stdarkung
der in einem Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfer-
tigt angesehen® werden kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann
diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in
den Zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in ei-
ner konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen Zentralen Ver-
sorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaB-
stdbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerich-
ten gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegen-
des aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung

% Sjehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,§
1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel
oder innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht
unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die
Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”

nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spe-
zifischen, auf die jeweilige ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und
ggf. zukinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.?

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002
(7 aD 92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiiltige Sorti-
mentsliste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich
ein Warensortiment als ,,zentrenrelevant® erweist. Das Gericht weist
vielmehr auf die Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Aus-
schluss der angefiihrten Sortimente hin.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiib-
lichen Gegebenheiten entsprechen.”® Dabei kénnen bestehende Lis-
ten der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen wer-
den und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste
hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschliefend for-
muliert sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen
sollte, um auch Sortimente zuordnen zu konnen, die nicht explizit
erwahnt sind. Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zu-
dem Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie
beispielsweise ,Elektrohaushaltskleingerdate® oder ,SportgroRgerate”
konnen nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des
jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt
werden. Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des generel-
len Ausschlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch
nicht-zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsor-

% Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; ins-
besondere bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten
% ygl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01

cima.
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timent) zentrenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Aus-
schluss aus Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da
kaum Betriebsformen existieren, die ohne Randsortimente auskom-
men.

Eine Festsetzung in Bebauungsplanen (GE, MI etc.) hinsichtlich des
Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflichen im Bereich der Randsortimente (z. B.
max. 10% der Verkaufsfliche) sollte daher im Vordergrund ste-
hen.?’

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestatigt
werden, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwen-
dung finden soll. Dies niitzt letzten Endes auch den Betroffenen
(Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf
eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen
,beschrankten® Gebietes) verlassen konnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Lemgoer Sortimentsliste soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriteri-
en zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen
bzw. Besonderheiten zu berlcksichtigen. Die Einordnung der Sorti-
mente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswil-
len der Stadt bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Stadtver-
waltung geprdgt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situa-
tion und Verkaufsflichenverteilung in der Stadt Lemgo kann ledig-
lich als Anhaltspunkt dienen. Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht
der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

2 Vgl. OVG Miinster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009

Beriicksichtigung der Lemgoer Sortimentsliste aus dem Jahr
2008 und Teilfortschreibung der Lemgoer Sortimentsliste 2012
(Stadt + Handel): Die vorliegende Sortimentsliste wurde anhand
der aktuellen Bestandssituation fortgeschrieben und an die heu-
tigen Rahmenbedingungen angepasst.

Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes
innerhalb der Stadt Lemgo sollte als wichtiger Anhaltspunkt fir
die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fo-
kus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten
Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle
Standortverteilung (Verkaufsfliche in m2) dient dabei als Grund-
lage fiir die Bewertung der Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in inte-
grierten Lagen angeboten werden, sind flir die Abwdgung der
Zentrenrelevanz mit zu beriicksichtigen. Oftmals sind Kopplungs-
kdaufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Beklei-
dung und Schuhen zu beobachten. Die Verbundwirkung der ein-
zelnen Sortimente ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz zu
beachten.

Dartiber hinaus sollte der Branchenmix innerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche attraktiv und moglichst komplett sein. Da-
her konnen auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kunden-
frequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant erscheinen,
ebenfalls der Innenstadt und den weiteren Zentralen Versor-
gungsbereichen vorbehalten sein, um einen fiir den Kunden at-
traktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu gewdhrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroRe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem Mittel-
zentrum wie Lemgo sind die Frequenzbringer der Innenstadt in
den Branchen des personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schu-
he, Biicher, Spielwaren) zu finden.

cima.
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Beratungsintensitdt: Die Angebotsformen der Zentralen Versor-
gungsbereiche umfassen in erster Linie beratungsintensive Fach-
geschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen bie-
ten konnen. Aus diesem Grund sind solche Betriebsformen fiir
einen Zentralen Versorgungsbereich besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die In-
tegration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es ab-
zuwadgen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Han-
delsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unterneh-
men darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebs-
formen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein
Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise nur sel-
ten geeignet fiir einen Zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
Moglichkeit zeitgemadBe, moderne Flachen in den integrierten
Einzelhandelslagen entwickeln bzw. vorhandenen Flachen moder-
nisieren zu konnen, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines
Zentralen Versorgungsbereiches eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sor-
timenten. GroBRformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
lungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
mussen, sind moglicherweise fir die zentralen Standorte weniger
geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Be-
trieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht
in der Innenstadt bzw. den weiteren Zentralen Versorgungsberei-
chen erfillt werden kann (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Ge-
gensatz dazu stehen die so genannten ,Handtaschensortimen-

te“. Diese Waren sind kleinformatig und koénnen leicht transpor-
tiert werden (zB. Bekleidung, Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutsch-
land verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Ent-
wicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille
der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei
ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten
haben.

8.3 Fortschreibung der Lemgoer
Sortimentsliste

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente fir die Stadt Lemgo. Sie ist aus den oOrtlichen Standort-
strukturen abgeleitet und somit eine malgebliche Entscheidungs-
grundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die
Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsge-
richte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Aufstellung berlicksichtigt die nachfolgenden spezifischen As-
pekte des Handels in Lemgo sowie das allgemeine Verbraucherver-
halten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute in den
Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Lemgo und tragen
maBgeblich zur Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungs-
bereiche bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus
aufgefiihrten Warengruppen stellen Waren des tadglichen Bedarfs
dar, deren Kauf haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden

cima.
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wird. Die Aufstellung entspricht somit dem allgemeinen Ver- Abb.29: Verkaufsflichenanteile der Zentralen Versorgungsbereiche auf
braucherverhalten. Sortimentsebene: nahversorgungsrelevante Sortimente

= Trotz der Empfehlung, die Gruppe der Lebensmittel und Re- | | |
formwaren ohne Einschrdnkung den nahversorgungsrelevanten/ Apotheken“ 28
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen, sollte der flachenin-
tensive Betriebstyp des Getrdankefachmarktes auch aufBerhalb
. . L I 44
der Zentralen Versorgungsbereiche genehmigungsfahig sein.

Die Differenzierung kann auf Grundlage der WZ-Nummern® er-
folgen.

Drogerien, Parfiimerien

= Bei der Warengruppe ,Blumen® wird eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten

T o
vorgenommen: Da Schnittblumen in erster Linie (iber Fachge-

schifte in den Zentralen Versorgungsbereichen verkauft werden, Lebensmittel W 73
sind diese als nahversorgungsrelevantes Sortiment anzusehen. | | | | | | | | |

1

Zeitschriften
Schnittblumen

56
44
40

Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhduser, - 0% 10% 2% 0% A0% 0% 60% 0% 80% 90% 100%
gerate, Pflanzen und -gefdBe werden dagegen vor allem (ber ZVBinsgesamt  Antell auBerhals
Gartenmarkte (hier GARTNEREI WATTENBERG) verkauft, die u.a. Quelle: cima 2015

aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdit und des Flachen-

bedarfs in integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind. Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Lemgo sind
Gartenmarktspezifische ~ Sortimente werden daher als nicht folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

zentrenrelevant eingestuft. )
= Nahrungs- und Genussmittel

= Reformwaren

= Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmit-
tel)

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften
Diese Empfehlung wurde bereits mit der geplanten Verlagerung und Verkaufsfla-

chenerweiterung eines Getrankefachmarktes am Sonderstandort

GrevenmarschstralBe umgesetzt.

Die WZ-Nummern sind die definierten Wirtschaftszweige des statistischen Bun-
desamtes.
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Definition der zentrenrelevanten Sortimente Abb.30: Verkaufsflichenanteile der Zentralen Versorgungsbereiche auf
In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflichenanteile Sortimentsebene: zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente
des Einzelhandels in den Zentralen Versorgungsbereichen mit ape-
riodischen Sortimenten dokumentiert. Sortimente mit einem Ver-
kaufsflachenanteil in den Zentralen Versorgungsbereichen, der mind.
einem  Drittel der Gesamtfliche entspricht, sollten den
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. Diese Sortimente

Foto

Uhren, Schmuck
Schuhe

Optik

Biromaschinen, PC

|

|

|

gehoren zu den Kernsortimenten des strukturpragenden Einzelhan- Unterhaltungselektronik I

dels in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Lemgo. Eine Biicher :

Ausnahme bildet die Branche Elektrohaushaltsgerdte/ Leuchten. Lederwaren |

Trotz eines Verkaufsflichenanteils von 38 % werden die Elektro- Wasche, Striimpfe |

haushaltsgroBgerdte und Leuchten als nicht-zentrenrelevant defi- Oberbekleidung |

niert (siehe nachfolgende Erlduterungen). Spietwaren |
Sanitatshauser

Dariiber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente expli- Musikinstrumente '

zit begriindet, wenn diese bisher nicht in der Innenstadt oder den Antiquitdten I

weiteren Zentralen Versorgungsbereichen bzw. nur mit einem sehr Heimtextilien :

geringen Anteil vertreten sind, aber eine strategische Bedeutung fir Sportartiel |

die Stadtentwicklung und die Frequenzsicherung des Einzelhandels Elektrogerate, Leuchten 62 |

Hausrat, GPK 65 |

im Zentralen Versorgungsbereich tbernehmen konnen.
_Schrﬂware_n

\
\
\
\
\
\
\
\
\
Die als zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen insgesamt - ==
\
\
\
\
\
\

\

\

\

\
Zoobedarf ‘ 77 ‘ |

eine mafBgebliche Bedeutung fiir den Einzelhandel in den integrier- Fahrréder 79

ten Einzelhandelslagen ein. Farben, Lacke, Tapeten : 84: : :
Baumarktsortimente ‘ 85 ‘ ‘ |
Gartenbedarf ‘ 93 ‘ ‘ |
Autozubehor ‘ ‘ 95 ‘ ‘ |
MObel | | 39 | | | ]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
WZVB insgesamt Anteil auBerhalb

Quelle: cima 2015
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Lemgo sind folgende
Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Parfiimerie- und Kosmetikartikel
= Bekleidung, Wasche

=  Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

= Sportbekleidung und -schuhe

= Schuhe

= Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatshauser)
= Bicher

= Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf

= Spielwaren

= Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen
= Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
= Elektrohaushaltskleingerate

= Unterhaltungselektronik

= Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

= Uhren, Schmuck

= |Lederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien, Musikinstrumente

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieSlich Zubehor

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebots-
strukturen innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche von Lemgo
begriindet:

Obwohl das Sortiment Parfiimerie und Kosmetikartikel im Sinne der
Drogerieartikel bereits den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zugerechnet wird, sollten Parfiimerie- und Kosmetikartikel ebenfalls
explizit als zentenrelevantes Sortiment erwdhnt werden. In der
Branche Drogerie- und Parfimerieartikel entfallt heute ein Anteil
von 55 % der Verkaufsfliche auf Standorte innerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche. Aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
handelt es sich fast ausschlieflich um Flachen im Randsortiment
der grol¥flachigen Lebensmittelmarkte sowie Apotheken etc.

Bekleidung und Wasche sind in Lemgo z.B. aufgrund der Angebote
in den Bekleidungshdausern H&M und C&A als zentrenrelevant zu
bewerten. Im Segment qualitdtsorientierter und konsumiger Marken
sind stellvertretend die Labels BONITA, TOM TAILOR, GERRY WE-
BER, JACK&JONES, VERO MODA genannt. Vertreter im discountori-
entierenden Fachmarktsegment oder im Topmarkensegment sind in
keinem der Zentralen Versorgungsbereiche dokumentiert. Im Seg-
ment Kindermode ist beispielhaft KIDS+KRAM im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Lemgo zu erwahnen.

Das Sortiment Heimtextilien ist aus Gutachtersicht ebenfalls den
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der innerstddtische Ver-
kaufsflachenanteil liegt bei 44 %. Das Sortiment Heimtextilien wird
zB. in den Fachgeschaften fir Raumausstattung BURKARD,
BRUNSIEK und TASCHE in der Lemgoer Innenstadt angeboten so-
wie im Stadtteilzentrum Brake im Heimtextilienfachgeschaft DUWE.

Sportartikel sind im Sinne von Sportbekleidung in fast allen Beklei-
dungshdusern vertreten. Als Sportfachgeschaft ist INTERSPORT
HENKEL in der Lemgoer Innenstadt zu nennen. Entsprechend sollte
auch dieses Sortiment den zentrenrelevanten Sortimenten zuge-
rechnet werden. Die Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lem-
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go sollten im Falle von Einzelhandelsneuansiedlungen mit Sportbe-
kleidung und Sportschuhen Prioritdt haben. Im Unterschied zur
Sportbekleidung werden SportgroBgerate (Boote, Kanus, Hometrai-
ner etc) den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet.
Ebenso sollten die Spezialsortimente wie Reitsportbedarf, Golfsport-
bedarf und Campingartikel in Anlehnung an den sachlichen Teilplan
GrofBflachiger Einzelhandel (Anlage 1) den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet werden.

Auch Schuhe sind aus Gutachtersicht den zentrenrelevanten Sorti-
menten zuzuordnen. Der Verkaufsflachenanteil der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt bei 98 %. Das Sortiment Schuhe wird bei-
spielhaft in den Fachgeschaften MENGEDOHT und KUHLMANN in
der Lemgoer Innenstadt angeboten. Anbieter im Fachmarktsegment
sind u.a. die Unternehmen DEICHMANN und QUICK-SCHUH in der
Innenstadt, im Zentralen Versorgungsbereich Detmolder Weg ist der
Schuhfachmarkt ABC-SCHUHE vorhanden.

Sanitatsartikel (medizinische und orthopadische Erzeugnisse) sind in
Lemgo zentrenrelevant, da sie zundchst ein wesentlicher Sorti-
mentsbestandteil von Apotheken sind und darliiber hinaus u.a. im
Sanitidtshaus MULLER und ORTHOPADIE ROSENHAGER in der Innen-
stadt angeboten werden.

Biicher sind in Lemgo vor dem Hintergrund der etablierten inner-
stadtischen Buchhandlungen  THALIA, PEGASUS etc. als
zentrenrelevant zu bewerten. Im Stadteilzentrum Brake und dem
Nahversorgungszentrum Leopoldstralle sind ebenfalls kleinere, spe-
zialisierte Buchhandlungen (CHRISTLICHE BUCHHANDLUNG) vorhan-
den.

Ferner ist das Sortiment Schreibwaren den zentrenrelevanten Sor-
timenten zuzurechnen; Schreibwaren werden u.a. in dem innerstad-
tischen Fachgeschéafte PAPETERIE S angeboten. Dariiber hinaus sind
Schreibwaren (berwiegend als Randsortiment in den Lebensmittel-
markten sowohl innerhalb der definierten Zentralen Versorgungsbe-

reiche als auch in den AuBenbereichen vorhanden. Der Verkaufsfla-
chenanteil der Zentralen Versorgungsbereiche liegt heute bei nur
noch 35 %. Durch die Zuordnung dieser Branche zu den
zentrenrelevanten Sortimenten bewahrt man sich planungsrechtliche
Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um die zukiinftige Flachenbeschran-
kung dieses Sortimentes auflerhalb der festgelegten Zentren geht.

Auch Spielwaren sind auf Grundlage des Fachgeschaftes NIEHAUS
in der Innenstadt (MittelstraBe) als zentrenrelevant einzuordnen. In
der Branche Spielwaren entféllt aktuell ein Anteil von 61 % der
Verkaufsflichen auf die Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Lemgo. In den weiteren Zentralen Versorgungsbereichen (Stadtteil-
zentrum Brake, Nahversorgungszentren Detmolder StraBe und Leo-
poldstraBe) werden Spielwaren ausschlieBlich als Randsortiment an-
geboten.

Abweichend von der Lemgoer Sortimentsliste aus dem Jahr 2008
sind Antiquitdten und Kunstgegenstande in Lemgo vor dem Hinter-
grund des KUNSTHAUSES ROSTECK sowie der beispielhaft aufge-
fihrten Antiquariate ANTIK ECK und ANTIK IM HOF heute als
zentrenrelevant zu bewerten. Der Verkaufsflichenanteil der Zentra-
len Versorgungsbereiche liegt bei 47 %.

Eine besondere Bedeutung nimmt weiterhin das Sortiment Glas/
Porzellan/ Keramik/ Hausrat ein. Trotz der geringen Verkaufsfld-
chenanteile des innerstadtischen Einzelhandels von nur 35 % sollte
auch dieses Sortiment den zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net werden. Einerseits kann so die Ansiedlung weiterer Anbieter fiir
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat in der Innenstadt und den wei-
teren Zentralen Versorgungsbereichen nachhaltig unterstiitzt wer-
den, andererseits konnen Flachenbeschrankungen von Randsorti-
menten in grofBflachigen Einzelhandelsansiedlungen auflerhalb der
Innenstadt planungsrechtlich umgesetzt werden. In der Branche
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat sind in der Innenstadt von
Lemgo eine Reihe qualitativ hochwertiger Facheinzelhandelsbetriebe
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(u.a. EICKMEIER ELEGANCE, POLO LOFT&LODGE) und Uberregionaler
Filialkonzepte (DEPOT) vorhanden. Das innerstddtische Angebot in
dieser Branche wird durch niedrigpreisige Fachmarktkonzepte wie
NANU NANA, KODI etc. erganzt. In den weiteren Zentralen Versor-
gungsbereichen wird das Sortiment Hausrat/ Glas/ Porzellan/
(GPK) in erster Linie als Randsortiment angeboten.

Das Sortiment Unterhaltungselektronik befindet sich mit einem Ver-
kaufsflichenanteil von 89 % in den Zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt Lemgo und ist entsprechend als zentrenrelevant zu
bewerten. Als wichtigste Anbieter sind hier die Unternehmen TELE-
POINT, MICHAEL CZESCHAU und EP MEIER zu nennen. Mit der
Festsetzung als zentrenrelevante Branche bewahrt man sich pla-
nungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um die Flachenbe-
schrankung der Branche Unterhaltungselektronik auBerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche geht.

Die Sortimente Elektroartikel und Lampen/ Leuchten sind in Lemgo
differenziert zu betrachten. Wahrend die ElektrohaushaltsgroRgerate
und die Leuchten entsprechend der Vorgaben durch die Landes-
planung (Sachlicher Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel zum LEP
NRW 2013) als nicht-zentrenrelevante Sortimente gewertet werden
(siehe Erldauterungen zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten),
sollten die Elektrohaushaltskleingerdte als ein zentrenrelevantes
Sortiment definiert werden. Trotz der gemeinsamen WZ-Zuordnung™
fir das Sortiment Elektroklein- und ElektrogroRgerate sollte hier in
Anlehnung an den Sachlichen Teilplan Grofflachiger Einzelhandel
eine Feindifferenzierung erfolgen.”™

0 Vgl. WZ-Zuordnung 47.54.0 fiir Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten

. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie ,Elektrokleingerdate® und ,ElektrogroB-

gerdte® kann aus Sicht der cima nicht eindeutig definiert werden und ist in der
allgemeinen Rechtsprechung sehr umstritten. Die zentrenrelevanten Leitsortimente
als Anlage 1 zum LEP NRW 2013 sind jedoch als Ziel der Raumordnung bzw.
Landesplanung zu tbernehmen.

Fotoartikel und Fotobedarf wird in der Innenstadt von Lemgo in
den Fotofachgeschdften PHOTO ART und PHOTO ZEUGNER ange-
boten. Desweiteren sind im Segment Fotoarbeiten die Fotoannahme
und Entwicklerstationen in den Drogeriefachmarkten (DM, ROSS-
MANN) in den Zentralen Versorgungsbereichen zu beriicksichtigen.
Das Sortiment ist somit den zentrenrelevanten Sortimenten zuzu-
ordnen.

Die Warengruppe optische und akustische Artikel ist in der Innen-
stadt von Lemgo durch die beispielhaft genannten Filial- und Fach-
einzelhandelsbetriebe FIELMANN, APOLLO OPTIK, BRILLEN KUHL-
MANN und HORGERATE BASCHLEBE vertreten. In den weiteren
Stadtteil- und Nahversorgungszentren sind keine Optiker oder Hor-
gerdteakustiker vorhanden. Der Verkaufsflachenanteil der Zentralen
Versorgungsbereiche liegt in dieser Branche dennoch bei 95 %.
Aufgrund des sehr spezialisierten und hochwertigen Angebotes
empfiehlt die cima, auch dieser Branche eine Zentrenrelevanz zu-
zusprechen; dariiber hinaus pragen die vorhandenen Anbieter das
Einzelhandelsangebot der Zentralen Versorgungsbereiche mafRgeb-
lich.

Weiterhin sollten Uhren und Schmuck den zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet werden. Stellvertretend fiir das Angebot im
Segment Uhren und Schmuck in den Zentralen Versorgungsberei-
chen seien die Unternehmen JUWELIER KANDIRAL, JUWELIER
SCHAFERMEIER, KONTRASTE und DIE SCHMIEDE in der Innenstadt
genannt. Aus dem Segment des Modeschmucks ist der Filialist BI-
JOU BRIGITTE beispielhaft aufgefiihrt.

Im Segment Lederwaren ist das Unternehmen BARTELSMEIER in der
Lemgoer Innenstadt ansassig. Erganzend werden Lederwaren als
Randsortiment in verschiedenen Bekleidungshdusern (u.a. H&M,
C&A), in Schuhfachmarkten sowie im Fachgeschift fir Heimtextilien
DUWE im Stadtteilzentrum Brake angeboten. Somit sollten auch
Lederwaren als ein zentrelevantes Sortiment definiert werden.

cima.
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Die Sortimentsgruppe Biromaschinen, Computer und Kommunikati-
onselektronik befindet sich mit einem Verkaufsflachenanteil von 92
% in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Lemgo. Com-
puter (inkl. Zubehér) und Telekommunikationsbedarf sind u.a. auf
Grundlage der zahlreichen Handyshops und Telekommunikationsan-
bieter als zentrenrelevant einzuordnen.

Die Branche der Baby- und Kleinkindartikel (Spielwaren und Beklei-
dung) ist entsprechend ihrer  Sortimentszugehorigkeit  den
zentrenrelevanten Branchen Bekleidung/ Wasche sowie Spielwaren
zuzurechnen. Kinderwagen und Kindersitze sollten in der Stadt
Lemgo als nicht-zentrenrelevante Sortimente definiert werden.
Definition der nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeord-
net, da auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenanteile
bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpra-
gende Bedeutung fiir die Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Lemgo nachgewiesen werden kann. Die stadtebaulichen und
verkehrlichen Rahmenbedingungen in den integrierten, zentralen
Einzelhandelslagen von Lemgo sind teilweise nur schwer bzw. gar
nicht mit den Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Be-
treiber in Einklang zu bringen. Die Liste ist nicht abschliefend und
stellt eine Auswahl dar:

= Sport- und FreizeitgroRgerdte (Hometrainer, Boote etc.), Reit-
sportbedarf, Golfsportbedarf und Campingartikel

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
=  Mobel (inkl. Biromdbel, Kiichen, Matratzen)

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitédreinrich-
tungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Ei-
senwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werk-
zeuge)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge
= ElektrohaushaltsgroBgerite (sog. ,WeiBe Ware®)

= Lampen und Leuchten

= Fahrrader und Zubehor

= Auto und Autozubehor

= Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torf), Gartenhduser, -gerite, (GroB-)Pflanzen und Pflanzge-
faBe)

= Baby-/ Kleinkinderartikel (hier nur Kinderwagen, Kindersitze,
Kindermdbel)

= sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen etc.
= Brennstoffe und Mineralolerzeugnisse

Abweichend von der Lemgoer Sortimentsliste aus dem Jahr 2008
werden die Sortimente Lampen und Leuchten und explizit die
Sportgrofgerdte als nicht-zentrenrelevante Sortimente der Stadt
Lemgo angesehen. Mit der Festsetzung dieser Sortimente als nicht-
zentrenrelevante Branchen bewahrt man sich planungsrechtliche
Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung dieser Sortimente
auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche geht (insbeson-
dere Bestandserweiterung bei den vorhandenen Baufachmaérkten).
Darliber hinaus werden mit dieser Zuordnung zu den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten die festgelegten zentrenrelevanten
Leitsortimente des Sachlichen Teilplans Grofflachiger Einzelhandel
ausreichend berticksichtigt.

ElektrohaushaltsgroBgerate (,weiBe Ware®) sind insbesondere wegen
der Schwierigkeiten beim Transport den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen. Trotz der gemeinsamen WZ-Zuordnung™
fir das Sortiment Elektroklein- und Elektrogrof3gerdte sollte hier ei-

? Vgl. WZ-Zuordnung 47.54.0 fiir Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten
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ne Feindifferenzierung erfolgen; explizit die Elektrokleingerate sind
in Anlage 1 des Sachlichen Teilplans Grofflachiger Einzelhandel als
zentrenrelevant definiert.

In Bezug auf das Sortiment Lampen/ Leuchten ist aktuell in kei-
nem der definierten Zentralen Versorgungsbereiche ein origindres
Lampenfachgeschaft vorhanden. Aus gutachterlicher Sicht sind
Lampen/ Leuchten daher als nicht-zentrenrelevant zu bewerten, die
Ansiedlung eines Fachgeschaftes fir Lampen und Leuchten inner-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche ist zudem als wenig realis-
tisch zu bewerten. Gleichzeitig wird die Schaffung eines qualifizier-
ten Angebotes in Form einer groBeren Fachabteilung eines Bau-
marktes oder Mobelhauses damit ausdriicklich ermoglicht.

Sportartikel sind im Sinne von Sportbekleidung und Sportschuhen
in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Lemgo vertreten.
Die Innenstadt sollte im Falle von Einzelhandelsneuansiedlungen mit
Sportbekleidung und Sportschuhen grundsatzlich Prioritat haben.
Eine Ausnahme bilden hier jedoch Spezialsortimente wie Reitsport-
artikel, Golfsportbedarf oder Campingbedarf und Sportgrofgerdte,
die trotz der Einbindung in das Sortiment der Sportartikel eine
Sonderrolle innehaben. Der Sportartikelindustrie ist es in den letzen
Jahren gelungen, insbesondere in Nischensportarten Fachmarktkon-
zepte zu definieren und in diesen Segmenten hohe Wachstumsra-
ten zu generieren. In den letzten Jahren haben sich sehr speziali-
sierte  Fachmarktkonzepte wie Reitsportfachmarkte (u.a. KROGER)
oder Fachmarkte fiir Golfbedarf etabliert, die zumeist an nicht-
integrierten Fachmarktstandorten realisiert werden. Campingbedarf
wird in erster Linie als saisonabhangiges Randsortiment in grof3fla-
chigen Baumarkten und Mobelhdusern angeboten. Insgesamt han-
delt es sich bei diesen Spezialsortimenten um sehr flachenintensive
Angebotsformen. Darliber hinaus definiert auch der Sachliche
Teilplan GroRflachiger Einzelhandel fiir diese Spezialsortimente kei-
ne Zentrenrelevanz.

Das Segment Tiernahrung/ Zooartikel wird aktuell in erster Linie
als Randsortiment in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Lemgo vorgehalten, wahrend in den Aulenbereichen die Fachmark-
te fur Tiernahrung und Zoobedarf (zB. FRESSNAPF am Steinweg)
vorhanden sind. Aus Gutachtersicht sollte dieses Sortiment als
nicht-zentrenrelevant bewertet werden.

Die cima empfiehlt dariiber hinaus, das Sortiment Mobel den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zuordnen; der Verkaufsflachenanteil
der Zentralen Versorgungsbereiche liegt derzeit bei nur 1 %.

Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl. Farben, Lacken, Ta-
peten und Gartenbedarf) wird heute ebenso fast ausschlieBlich au-
Berhalb der Zentralen Versorgungsbereiche von Lemgo angeboten
(Verkaufsflaichenanteil der Zentralen Versorgungsbereiche in den
Branchen Baumarktsortimente 15 %, Farbe, Lacke, Tapeten 16 %,
Gartenbedarf 7 %). Aus Gutachtersicht stellt dieses Sortiment keine
strukturpragende Relevanz fir die Zentralen Versorgungsbereiche
von Lemgo dar. Mit der Festsetzung dieser Sortimentsgruppe als
nicht-zentrenrelevante Branche wird der aktuellen Betriebstypenent-
wicklung in dieser Brache Rechnung getragen. Mogliche Verkaufs-
flachenerweiterungen oder Anpassungen der Sortimentsstruktur in
den AuBenbereichen werden mit dieser Zuordnung eindeutig ermog-
licht.

Zusammenfassend wird der Stadt Lemgo die nachfolgende aktuali-
sierte ,Lemgoer Sortimentsliste 2015“ empfohlen.

cima.
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Abb.31:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen
Zeitungenund Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Parfiimerie-und Kosmetikartikel

Bekleidung, Wasche

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehér)

Sportbekleidung und -schuhe

Schuhe

Medizinisch-orthopadischerBedarf

Biicher

Papier-und Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder,
Bilderrahmen

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Elektrohaushaltskleingerate
Unterhaltungselektronik, Tontrager

Foto und Zubehor

Optische und akustische Artikel

Lemgoer Sortimentsliste 2015

Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;
WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln (WZ 47.75.0) (hier nur Parfiimerie- und
Kosmetikartikel)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),
Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhange)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ
47.74.0)

Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
(WZ 47.62.2)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Kunstgegenstande, Bilder und kunstgewerbliche
Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissenund Glaswaren (WZ
47.59.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténde na. n. g. (WZ 47.59.9)
Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Geschenkartikel)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0)
(ohne ElektrohaushaltsgroRgerate)

Einzelhandel mit Gerédten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtréger (WZ 47.63.0)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopddische Artikeln (WZ
47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Quelle:

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Koffer und Taschen
Musikalien, Musikinstrumente

Computer und Kommunikationselektronik,
(einschlieBlich Zubehor)

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen,
Kindersitze)

Sport- und FreizeitgroRgerate
Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Mébel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biiromébel)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a.
Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage

ElektrohaushaltsgroBgerate
Lampen und Leuchten
Fahrraderund Fahrradzubehor

Auto und Autozubehor

gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf(z. B. Erde, Torf), Gartenhduser,
-geréte, (GroR-) Pflanzen und PflanzgefdRe)

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen,
Kindersitze etc.)
Motorenkraftstoffe

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen...

cima 2015

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)
Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und
Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
(WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (nur Baby- und
Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby-/
Kleinkinderartikel)

‘ nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel)
(WZ 47.62.2) (auBer Sportbekleidung)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ
47.76.2)

Einzelhandel mit Wohnmabeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ
47.52.3) (ohne Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhinge), Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier nur
Farben, Lacke)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0)
(ohne Elektrohaushaltskleingerate)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande
a. n. g (WZ47.599) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteile und -zubehér (WZ
4764.1)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehér (WZ 45.32.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.789) (hier nur Kinderwagen,
Kindersitze)

Einzelhandelin fremdem/ eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen
(WZ 47.30.1; WZ 47.30.2)

Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ
47.789)

cima.
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Fiir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die
Sortimentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden.
Sofern im Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen
Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Rickgriff auf die
Systematik der Wirtschaftszweige (,WZ-Liste®).

Die cima empfiehlt, fir eine Feinsteuerung der Sortimente max. auf
das Niveau der WZ-Nummern zu gehen und keine weitere bzw.
noch tiefer gehende Gliederung vorzunehmen. Die Bildung unbe-
stimmter ~ Kategorien wie beispielsweise ,Riegelwaren” oder
,Kiosksortiment® kénnen nicht hinreichend definiert werden und die
Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht zwei-
felsfrei ermittelt werden.

Abb.32: Lemgoer Sortimentsliste auf Ebene der WZ-Nummern

Einbindung in die WZ-Branchensystematik Einbindung in die Landesplanung Einbindung in die kommunale Situation in Lemgo 2015

'WZ 2008 - Bezeichnung WZ Nummer zrelevant gemaR z.relevant gemaR Anlage 1 | z.relevant gemaR Bemerkung/ Erliuterung r EY il der i zrelevant
i 1 Teilplan EHK Lemgo 2008 insgesamt in % gemaR vor-Ort-
NRW 2008 GroRflichiger Einzelhandel Begehung
(a.n.g. = anderweitig nicht genannt) 2013
Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrénken und Tabakwaren, 47111 Nahrungs- und ittel sind ei ig den nahversorgungsr / zentrenr 27 % der VKF (rd. 4.910 m?) befinden sich in den Zentralen
ohne ausgepragten Schwerpunkt Sortimenten zuzuordnen. edie L i ‘markte und Lebensmitteldiscounter im Versorgungsbereichen
Stadtteilzentrum Brake und den Nahversor en L aBe und D StraBe ibernehmen
die Funktion wichtiger Frequenzbringer und begriinden die ortsspezifische Kategorisierung.
mit Waren i Art, Hauptrichtung Nahrungs- 47.11.2
und i anke und
mit Waren verschi Art (ohne Nahr i 47.19.1 unspezifische Warengruppe, die keine Zuordnung ermoglicht /
i mit Waren verschi Art, i Nicht- 47.19.2 unspezifische Warengruppe, die keine Zuordnung erméglicht /
Nahrungsmittel
Einzelhandel mit frischem Obst, Gemiise und Kartoffeln 47.21.0 Nahrungs- und ittel sind eindeutig den nahversorgungsr / zentrenr s.0.
Sortimenten zuzuordnen. Neben den Lebensmittelsupermarkten und Lebensmitteldiscountern sind (entspricht der cimatBranche Lebensmittel)
Einzelhandel mit Fleisch und Fleischwaren 27220 Betriebe des leue.ll mi dwerk: und P ! (Bio, Obst- und Gemiise etc.) in den Zentralen
Versorgungsbereichen adressiert und begriinden die Zuordnung.
mit Fisch, Meer (] und Fischer i 47.23.0
Einzelhandel mit Back- und SiiBwaren 47.24.0
Einzelhandel mit Getrinken 47.25.0 Trotz der Empfehlung die Gruppe der Nahversorgung- und Genussmittel ohne Einschrankung den
zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen, sollte der flachenintensive Betriebstyp des
Getrankefachmarktes auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche genehmigungsfahig sein. Die
Differenzierung darf jedoch nicht auf Ebene der Beriebstypen erfolgen.
Einzelhandel mit Tabakwaren 47.26.0 s.0.
Sonstiger Facheinzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln 47.29.0 Nahrungs- und Genussmittel sind eindeutig den nahversorgungsrelevanten/ zentrenrel evanten
Sortimenten zuzuordnen: In Bezug auf die ortsspezifische Situation in Lemgo ist zu erwéhnen, dass ein
hier insbesondere Bio-und Reformwaren Biomarkt (DENNS) in der Innenstadt vorhanden ist.
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Einbindung in die WZ-Branchensystematik Einbindung in die Landesplanung Einbindung in die kommunale Situation in Lemgo 2015
WZ 2008 - Bezeichnung WZ Nummer zrelevant gemaR zrelevant gemaR Anlage 1 | z.relevant gemaR Bemerkung/ Erliuterung El il der zrelevant
lass Teilplan EHK Lemgo 2008 insgesamt in % gemiR vor-Ort-
NRW 2008 GroRflachiger Einzelhandel Begehung
(a.n.g. = anderweitig nicht genannt) 2013
Einzelhandel in fremdem Namen mit (Agentur 47.30.1 kstellen ibernehmen gr atzlich keine zentrenpragende Funktion. Hier besteht eine eindeutige
Empfehlung der Kategorisierung als nicht-zentrenrelevanes Sortiment.
Einzelhandel in eigenem Namen mit (Freie 47.30.2
mit dten, peripheren Geriten und 47.41.0 In den Innenstadt und dem Stadtteilzentrum Brake sind eine Reihe Handyshops und Facheinzelhandel fir |92 9% der VKF (580 m?) in der cima-Branche
Software PC/ Computer vorhanden Biiromaschinen, Telekommunikation finden sich in den
mit il 47.42.0 Zentralen Versorgungsbereichen
Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik 47.43.0 Die Branche Unterhaltungselektronik ist sehr stark in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt 89 % der VKF (930 m?) in der cima-Branche
Lemgo vertreten; eine zentrenpragenden Funktion kann somit bescheinigt werden. Ferner solltein Unterhaltungselektronik befinden sich in den Zentralen
leh an den Einzelhandelserlass NRW und die Lemgoer Sortimentsliste 2008 diese Branche der Versorgungsbereichen
Gruppe der zentrenrelevanten Sortimente zugeordnet werden.
mit ili 47.51.0 In den Zentralen Versorgungsbereichen sind verschieden und Hei ilienf: 44 % der VKF der cima-Branche Heimtextilien, Kurzwaren
mit strukturprdgender Bedeutung adressiert. befinden sich in den Zentralen Versorgungsbereichen
Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a.n.g. 47.52.1 Metall- und K en (ibernehmen ei ig keine zentrenprégende Funktion. Die Branche sollte (15 % der VKF (rd.1.000 m?) in der cima-Branche
als nicht-zentrenrelevantes Sortiment kategorisiert werden. Baumarktartikel sind in den Zentralen
Versorgungsbereichen vorhanden
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf 47.52.3 Der HAGEBAUMARKT befindet sich im Stadtteilzentrum Brake, dennoch kann dieser Branche kein
strukturpragender Charakter beigemessen werden. Wir empfehlen eine Zuordnung zu den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten. Anstrichmittel sind der cima-Branche Farben, Tapeten, Bodenbelage
zugeordnet (vgl. 47.53.0 nicht-zentrenr Sortiment).
Einzelhandel mit Vorhéngen, Tapeten und 47.53.0 Mit Ausnahme der Vorhénge, die den Heimtextilien (47.51.0) zugeordnet werden sollten, kann dieser 16 % der VKF (465 m?) sind in den Zentralen
Branche keine zentrenrelevanz fiir Lemgo zugesprochen werden. Es sollte eine Zuordnung zu den nicht- Versorgungsbereichen adressiert
zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen. Vgl. auch 47.52.3
Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeriten 47.54.0 Elektronische Haushaltskleingerdte werden aktuell ausschlieBlich in einem Fachgeschéft sowie im 38 % der VKF (885 m?) in der cima-Branche Elektrogerate

Fachmarkt fiir Elektroartikel TELEPOINT in der Innenstadt angeboten befinden sich in den Zentralen Versorgungsbereichen

hier inkl. Elektrogrofigerdte ("weifie Ware") ElektrohaushaltsgroBgeréte (Herde, Kiihl- und Gefrierschranke) werden im Fachmarkt fir Elektroartikel
TELEPOINT In and hlichen Teilplan Gr achi i und unter
Beriicksichti der i Betrieb icklung sollten Elektr oRgerate dennoch
der Gruppe der nicht-zentrenrelevanten Sortimente angehéren. Fla i ive Elektr arket mit
dem Angebotsschwerpunkt bei den ElektrohaushaltsgroRgerdten kénnten somit auch auRerhalb der

Zentralen Versorgungsbereiche entwickelt werden.

Einzelhandel mit Wohnmgbeln 47.59.1 Sowohl die Realisierung eines weiteren klassischen Mobelmarktes als auch eines Matratzen- oder Nur 1 % der VKF (< 150 m?) ist in den Zentralen
Kiichenfachmarktes istin Lemgo auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche denkbar. Die Branche Versorgungsbereichen adressiert

hier inkl. Kiichen, Matratzen und Biiromébel . - .
Mébel sollte den nicht-zentrenrevanten Sortimenten zugeordnet werden.
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Einbindung in die WZ-Bra i Einbindung in die Landesplanung Einbindung in die kommunale Situation in Lemgo 2015

'WZ 2008 - Bezeichnung WZ Nummer zrelevant gemiR zrelevant gemiR Anlage 1 | z.relevant gemiR Bemerkung/ Erlduterung il der Ver zrelevant
lass Teilplan EHK Lemgo 2008 insgesamt in % gemiR vor-Ort-
NRW 2008 GroRflachiger Einzelhandel Begehung
(a.n.g. = anderweitig nicht genannt) 2013
i mit kerami: Er It und 47.59.2 In Anleh an den Einzelt lerlass NRW 2008 und die Lemgoer Sortimentsliste 2008 sollte diese 35 % der VKF (rd. 1.485 m?) der cima-Branche Glas,
Warengruppe, trotz des aktuell nur geringen Verkaufsflachenanteils in den Zentralen Porzellan, Keramik, Hausrat befinden sich in den
Versorgungsbereichen, zentrenrelevant sein. Zentralen Versorgungsbereichen
i mit iki und ikali 47.59.3 Auf Basis der aktuellen Bestandserhebung konnte nur ein Musikalienfachgeschaft in Lemgo erfasst 50 % der VKF aber wenoger als 50 m? der cima-Branche
werden; um die Realisierungsschancen eines weiteren Musikfachgeschiéftes in den Zentralen Musikalien/ Musikinrumente befinden sich in den
Versorgungsbereiches zu bewahren sollte diese Branche als zentrenrelevant eingestuft werden Zentralen Versorgungsbereichen
i mit tikeln 47.59.9 Lampen und Leuchten werden derzeit nur in einem Fachgeschéft in den Zentralen Versorgungsbereichen s.0.
angeboten; eine Relevanz fiir die Funkionsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche kann nicht (entsprich der cima-Branche Elektrogeréite! Leuchter)
identifiziert werden. Im Kontext der Branchensynergien mit den Elektrogeréten (vgl. 47.54.0) empfehlen
wir die Zuordnung zu den nicht enr Sorti Die i ahigkeitist somitauch
auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche gegeben.
i mit a a.n.g. Auf Grundlage der ortsspezifischen Sitaution in Lemgo und in Anleh an den Einzel la
NRW sollte eine Kategorisierung als zentrenrelevantes Sortiment erfolgen. (entspricht der cima-Branche Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat)

Einzelhandel mit Biichern 47.61.0 Hier besteht eine eindeutige Zentrenrelevanz, die eine Zuordnung zu den zentrenrelevanten Sortimenten 81 % der VKF (ca. 390 ml) der cima-Branche Biicher,

begriindet. Schreibwaren befinden sich in den Zentralen
Versorgungsbereichen

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen 47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen werden u.a. als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten sowie in Kiosken |44 % der VKF (ca. 155 m?) der cima-Branche Zeitschriften
angeboten. Wir empfehlen diese Branche als zentrenr Sortiment a Uhren. sind in den Zentralen Versorgungsbereichen vorhanden

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln 47.62.2 Schreib- und Papierwaren werden in einem Fachgeschaft (PAPETERIE S) sowie als Randsortiment 35 % der VKF (ca. 200 m?) der cima-Branche Schreibwaren

b Um die Ver a icklungen auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zu befinden sich in den Zentralen Versorgungsbereichen
begrenzen bzw. verhindern zu kénnen, sollte die Branche als zentrenrelevant eingeordnet werden.
i mit bespi Ton- und Bildtrij 47.63.0 Um der Stadt Lemgo auch weiterhin die Chance zu bewahren, diese Branche mit Prioritdtin den Zentralen
Versorgungsbereichen zu ickeln, solltein Anleh an den Einzelhandelserlass eine Zuordnung zu (entspricht der CIM A-Branche Unterhaltungselektronik)
den zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen.

Einzelhandel mit Fahrridern, Fahrradteilen und -zubehér 47.64.1 Fahrrader und Fahrradzubehdr werden in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Lemgo nur auf (21 9% der VKF (ca. 150 m?) der cima-Branche Fahrrader,
sehr geringer Verkaufsflache angeboten; eine strukturpragende Bedeutung kann dieser Branche nicht Fahrradzubehér sind in den Zentralen
zugesprochen werden. Die Realisierung z.B. eines Fahrradfachmarktes sollte auch auRerhalb der Versorgungsbereichen vorhanden
Zentralen Versorgungsbereiche hmi ahig sein. Wir fehlen auch heute die Zuordnung zu den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Einzelhandel mit Sport- und C: tikeln (ohne Campi 6 47.64.2 Obwohl das Angebot ausschlieRlich durch den Fachmarkt INTERSPORT HENKEL in der Innenstadt geprégt |39 % der VKF (340 m?) der cima-Branche Sportartikel
wird, sollten Sportbekleidung und Sportkleinartikel in anden Ei la befinden sich in den Zentralen Versorgungsbereichen
zentrenrelevant sein.

aufler Sportgrofigerdte und Campingartikel SportgroRgerate (Hometrainer, Finessgeréte, Boote) sollten auch zukunftig in Form von Fachmérkten und
flachenintensiven Fachgeschaften auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche realisierbar sein und
somit als nicht-zentrenrelevant eingruppiert werden.
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Landesplanung Einbindung in die kommunale Situation in Lemgo 2015

Einbindung in die WZ-Branchensystematik

WZ 2008 - Bezeichnung ‘WZ Nummer zrelevant gemiR zrelevant gemiR Anlage 1 | z.relevant gemiaR. Bemerkung/ Erlduterung il zrelevant
lass. Teilplan EHK Lemgo 2008 insgesamt in % gemaR vor-Ort-
NRW 2008 GroRflichiger Einzelhandel Begehung
(a.n.g. =anderweitig nicht genannt) 2013

Einzelhandel mit Spielwaren 47.65.0 U.a. NIEHAUS ist als strukturpragendes Fachgeschéftin der Innenstadt adressiert. Wir empfehlen die 61 % der VKF (360 m?) der cima-Branche Spielwaren sind
Kategorisierung der Branche Spielwaren als zentrenrelevantes Sortiment. in den Zentralen Versorgungsbereichen vorhanden
Einzelhandel mit Bekleidung 47.71.0 Auf Grundlage der aktuellen vor-Ort-Begehung ist die Branche Bekleidung ein innerstédtisches Insgesamt sind 70 % der VKF (rd. 5.500 m?) in der CIMA-
Leitsortiment mit erheblicher zentrenrelevanz; u.a. sind folgende Anbieter vorhanden:H&M, C&A. TWISTY, Branche Bekleidung sowie 74 % der VKF (ca. 900 m?) in der
JACK&JONES-VERO MODA, TOM TAILOR, GERRY WEBER Branche Wasche, Striimpfe in den Zentralen
Versorgungsbereichen vorhanden
Einzelhandel mit Schuhen 47.72.1 Sowohl in Anleh anden Ei lass NRW als auch die ortspezifische Situation in Lemgo 98 % der VKF (ca. 2.250 m?) der cima-Branche Schuhe

sind Schuhe ein zentrenrelevantes Leitsortiment: u.a. das SCHUHAUS MENGEDOHT ist in der Innenstadt befinden sind in den Zentralen Versorgungsbereichen
adressiert.

Lederwaren sind als Kernsortiment des Fachgeschaftes BARTELSMEIER sowie als Randsortimentin 77 % der VKF (ca. 330 m?) der cima-Branche Lederwaren

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack 47.72.2
bedeutendem Umfang vorhanden; um Fldchenbeschrankungen auRerhalb der Zentralen befinden sind in den Zentralen Versorgungsbereichen
Versorgungsbereiche planungsrechtlich abzusichern, sollte diese Branche den zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet werden.

Apotheken 47.73.0 sind den nahversorgungsr / zentrenr Sortimenten zuzuordnen, insgesamt 72 % der VKF (< 150 mz) der cima-Branche Apotheken

befinden sich neun Apotheken in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Lemgo wurden in den Zentraleb Versorgungsbereichen
dokumentiert

mit und or a Artikeln 47.74.0 U.a. zwei Sanititshduser (ORTHOPADIE ROSENHAGER, MULLER) sind in der Innenstadt adressiert. Ein 59 % der VKF (ca. 120 m?) in der cima-Branche
Fachbetrieb fiir Horgerateakkustik ist zudem vorhanden. Wir empfehlen abweichend zur Fortschreibung  [medizinischer und orthopadischer Bedarf sind in den
aus dem Jahr 2012 eine Zuordung zu den zentrenrelevanten Sortimenten. Dies entspricht zudem den Zentralen Versorgungsbereichen vorhanden
Vorgaben des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel

i mit i i und Kérper i 47.75.0 Drogeriefachmarkte (DM, ROSSMANN) und Parfiimerien (z.8. DOUGLAS) finden sich weitestgehend in den |55 % der VKF (ca. 1.400 m?) in der cima-Branche

Zentralen Versorgungsbereichen: Drogerieartikel sind ergdnzend in maRgeblichem Umfang als Drogerien, Parfiimerien befinden sich in den Zentralen
Randsortiment in den groBflachigen Lebensmittemérkten vorhanden; die Branche sollte auch in Lemgo Versorgungsbereichen
unter den nahversorgungsr / zentrenr Sortimenten Uhrt werden.

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Simereien und Diingemitteln 47.76.1 Pflanzen sowie gartenspezifische Artikel werden vorwiegend in flachenintensiven Garten- und Nur 7 % der VKF der cima-Branche Pflanzen, Gartenbedarf
Pflanzenfachmarkten angeboten; um das vorhandene Angebot in lemgo erhalten und ggf. ausbauen zu sind in den Zentralen Versorgungsbereichen vorhanden
kénnen, sollte diese Branche als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden.

aufer Schnittblumen Eine bilden die diein kleineren Blumenfachgeschéften (hier: BLUMEN ALFONS |41 % der VKF der cima-Branche Schnittblumen wurden in
MICHEL, 1.000 ROSEN etc.) b werden; wir fehlen die Schni als zentrenr den Zentralen Versorgungsbereichen erfasst
Sortiment zu kategorisieren.
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Einbindung in die WZ-Branchensystematik Einbindung in die

cima.

Einbindung in die kommunale Situation in Lemgo 2015

'WZ 2008 - Bezeichnung WZ Nummer zrelevant gemaR zrelevant gemaR Anlage 1 | zrelevant gemaR Bemerkung/ Erliuterung Verkaufsfla der zrelevant
i {t Teilplan EHK Lemgo 2008 insgesamt in % gemaR vor-Ort-
NRW 2008 GroBflichiger Einzelhandel Begehung
(a.n.g. = anderweitig nicht genannt) 2013
mit Bedarf und Tieren 47.76.2 Im Stadtteilzentrum Brake befindet sich ein Fachgeschaft fiir Heimtierbedarf (ALLES FURS TIER ALFONS 23 % der VKF (< 250 m?) der cima-Branche Zoobedarf
MICHELS). Nach einer intensiven Auseinandersetzung mit den aktuellen Trends im Einzelhandel sowie der |wurden in den Zentralen Versorgungsbereichen erfasst
Entwicklung von Betriebstypen und Betreiberkonzepten sollte in dieser Warengruppe eine starkere
Differenzung erfolgen: Die Realisierung von en (und fla i ) Tierfutterfachmérkten
sollte auch an dezentralen Sonderstandorten genehmigungsfahig sein. Diese Sortimente sollte als nicht-
zentrenrelevante Branchen aufgefiihrt werden.
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck 47.77.0 In Anleh an den Einzelhandelserlass sowie auf Grundlage der vor-Ort-Erhebung 98 % der VKF (415 m?) der cima-Branche Uhren,Schmuck
Einzelhandelsangebotes in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Lemgo empfehlen wir eine wurden in den Zentralen Versorgungsbereichen erfasst
Zuordnung zu den zentrenrelevanten Sortimenten.
Augenoptiker 47.78.1 Auf Grundlage der ortspezifischen Situation in Lemgo empfehlen wir die Branche Optik als 95 % der VKF (555 m?) der cima-Branche Optik sind in den
zentrenr Sortiment ei sind fiinf Optiker in der Innenstadt von Lemgo Zentralen Versorgungsbereichen vorhanden
adressiert.
Einzelhandel mit Foto- und i Er (ohne iker) 47.78.2 Derzeit sind drei Fotofachgeschéfte in den Zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt) vorhanden, in Fotoartikel ausschlieBlich in den Zentralen
den AuBenbereichen besteht kein Angebot. Fotoartikel sind eindeutig den zentrenrelevanten Branchen Versorgungsbereichen vorhanden; Verkaufs-flachenanteil
zuzuordnen. 100 %
mit Bildern, blichen 47.783 Auf Basis der ortspezifischen Situation in Lemgo sollte eine Zuordnung zu den zentrenrelevanten keine eindeutige Zuordnung zur cima-Branchensystematik
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln Sortimenten erfolgen. moglich (z.T. cima-Branche Antiquitéten,
Kunstgegenstande und Glas,Porzellan, Keramik, Hausrat)
a.n.g. (in Ver ) 47.78.9
hier insbesondere Erotikartikel Auf Grundlage der ortspezifischen Situation empfehlen wir diese Sondergruppe als nicht- /
zentrenr Sortiment ei
hier insbesondere Babybedarf Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze, Kindermébel und GroRspielgerate) werden heute /
nichtin Lemgo angeboten; die Realisierung eines spezialisierten Babyfachmarktes sollte auch auRerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche méglich sein.
Hier ist zu beachten, dass Baby- und Kleinkindbekleidung unter die zentrenrelevante Branche Bekleidung
fallen (WZ-Nummer 47.71.0).
mit und antiken 47.79.1 Trotz der Einordnung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment gemaR EHK Lemgo 2008 empfehlen wir heute |54 9% der VKF (ca. 500 m?) der cima-Branche Antiquititen,
eine Zuordnung zu den zentrenrelevanten Sortimenten, da diese Branchen insbesonderer in der Lemgoer |Kunstgegenstinde sind in den Zentralen
Innenstadt einen strukturprédgenden Charakterwahrnehmen. Versorgungsbereichen adressiert
Antiquariate 47.79.2
mit Gebr en 47.79.9 Die Branche entspricht den Gebrauch en- und Trédelhdndlern, die eind, keine zentrenprigende keine eindeutige Zuordnung zur cima-Branchensystematik
Funktion ibernehmen. Die Branche der Gebrauchtwaren sollte als nicht-zentrenrelevantes Sortiment moglich
kategorisiert werden.
mit und -zubehdr 45.32.0 An dezentralen Einzelhandelsstandorten (Streulagen) sind Fachbetriebe fiir KFZ-Zubehor vorhanden, eine [Nur 5 % der VKF der cima-Branche Autozubehér sind in
Relevanz fiir die Zentralen Versorgungsbereiche kann nicht identifiziert werden. Die Branche sollte den den Zentralen Versorgungsbereichen vorhanden
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.
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9 Zentrenkonzept Lemgo

Die grofiten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von
der Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzge-
ber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingerdumt,
die Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und
Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung
qualifizierter und wohnungsnaher Angebote mit Waren des tagli-
chen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser
Zielsetzung widersprechen, konnen von den Kommunen bei Einsatz
der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt
werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lemgo
mittel- bis langfristig zu gewdhrleisten, sollten zukiinftige Planvor-
haben am Zentrenkonzept bewertet und beurteilt werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen
sollten die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen
des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der Zentralen Versorgungs-
bereiche und der Sonderstandorte) angepasst werden.”

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsdtzen sollen unter-
nehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Lemgo getrieben und
Konkurrenzen eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es
zu einer ,gesunden® Konkurrenz der Unternehmen untereinander
kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb
der Stadt. Wenn es in Lemgo gelingt, sich an diesem
Zentrenkonzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch

Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima emp-

fiehlt, zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-

dienstleistern (z.B. Rechtsanwélten) einzuholen.

Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) innenstadti-
sche Entwicklungen und Spielrdume in den festgelegten Stadtteil-
und Nahversorgungszentren.

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept der Stadt Lemgo wurde auf
Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbe-
dingungen erarbeitet.

9.1 Grundsatze der
Einzelhandelsentwicklung in Lemgo

Grundsatz 1:

Die Innenstadt genieBt Entwicklungsprioritat. GroRflachiger Einzel-
handel mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieBlich
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (Haupt-
zentrum) und in dem als Stadtteilzentrum ausgewiesenen Zentralen
Versorgungsbereich Brake etabliert werden. Der Entwicklung nicht
integrierter Standortagglomerationen sollte entgegen gewirkt wer-
den. Damit wird Ziel 8 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Ein-
zelhandel zum LEP NRW Rechnung getragen.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (Lebensmittelfrischemérkte, Lebensmitteldis-
counter, Biomérkte, Drogeriefachmarkte etc.) sollte nach Moglichkeit
nur noch in den abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichen er-
folgen. Die Dimensionierung der Betriebe sollte nicht die Versor-
gungsfunktion des betreffenden oder weiterer Zentraler Versor-
gungsbereiche gefdahrden. Den ergdanzenden Nahversorgungsbetrie-

cima.
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ben in integrierten Lagen (siehe Liste in Kap. 7.3) sollten
zentrenvertragliche  Entwicklungsspielrdaume zugestanden werden.
Weitere Erganzungsstandorte auBerhalb von Zentralen Versorgungs-
bereichen diirfen nur dann realisiert werden, wenn eine wohnortna-
he Versorgung der Bewohner im Nahbereich des Planvorhaben-
standortes nicht gewahrleistet ist und die Versorgungsfunktion der
Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefdhrdet wird (vgl. hierzu
auch Ziel 2 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel).
Innerhalb der nahversorgungsrelevanten Sortimente stellt der fla-
chenintensive Betriebstyp des Getrankefachmarktes eine Ausnahme
dar. Dieser Betriebstyp ist auch auBerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche genehmigungsfahig.™ Die Differenzierung kann auf
Grundlage der WZ-Nummern erfolgen (vgl. Abb. 32).

Grundsatz 3:

Fir die vorhandenen Unternehmen mit zentrenrelevantem und nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment an den Sonderstandorten
Grevenmarsch und Lagesche StraBe/ Steinweg sollte gemaB Ziel 7
des Sachlicher Teilplans GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW
grundsatzlich keine Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten erlaubt sein. Eine
Ausnahme stellt der Betriebstyp des Getrdankefachmarktes dar (vgl.
Erlauterungen zum Grundsatz 2).

Grundsatz 4:

GrofBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten kann sowohl in der Innenstadt, aber auch an den Sonderstan-
dorten Grevenmarsch und Lagesche StraBe/ Steinweg etabliert
werden; im Stadtteilzentrum Brake sollten Neuansiedlungen maB-
stabsgerecht dimensioniert sein. Zusétzliche Sonderstandorte fiir

¢ Diese Empfehlung wurde bereits mit der geplanten Verlagerung und Verkaufsfla-
chenerweiterung eines Getrankefachmarktes am Sonderstandort
GrevenmarschstralBe umgesetzt.

grolflichigen Einzelhandel sollten im Sinne einer Konzentration der
Einzelhandelsansiedlungen auf bestehende Standorte nicht ausge-
wiesen werden. Die Gestaltungsspielrdume fiir Segmente des grof3-
flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
sind mit Blick auf das vorhandene Angebot grundsatzlich als be-
grenzt anzusehen. Dementsprechend erschlieBt sich derzeit nicht
die Ausweisung weiterer perspektivischer Sonderstandorte des grof3-
flachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels.

Grundsatz 5:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment ist strikt einzuhalten. Entsprechend Ziel 5 des Sachlichen
Teilplans GroBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW sollte eine Be-
grenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache eingehalten werden. Darliber hinaus sollte
sich an der Empfehlung des Grundsatzes 6 des Sachlichen Teil-
plans GroBflachiger Einzelhandel in Bezug auf die Verkaufsflichen-
obergrenze von 2.500 m? gehalten werden.

Grundsatz 6:

Grundsatzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des grof3fla-
chigen Einzelhandels gutachterlich abzuklaren, dass die Versor-
gungsfunktion der ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche
nicht gefdhrdet wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wett-
bewerbsschutz verstanden werden; vielmehr geht es um eine quali-
tative Absicherung der Versorgungsstrukturen.

cima.
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9.2 Schlussfolgerungen fir die Praxis der

Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitpla-
nung und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima, folgende
grundsatzlichen Prinzipien anzuwenden:

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind nur in der Innenstadt anzusiedeln. Eine Ansied-
lung im Stadtteilzentrum Brake kann erfolgen, wenn keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen in der Innenstadt zu erwar-
ten sind.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind nur innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche
anzusiedeln. Ausnahmen sind nur fir nahversorgungsrelevante
Ergdanzungsstandorte moglich, wenn der Nachweis erbracht wird,
dass keine negativen Auswirkungen auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind und das Vorhaben der woh-
nungsnahen Versorgung dient.

In GE- und GI-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von
Einzelhandel ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier
Handwerksbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestands-
schutz geniefen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene
Erweiterungen und Erneuerungen zuldssig sein sollten.

Um die Einhaltung der Verkaufsflichenobergrenzen flr die
zentrenrelevanten Randsortimente (10 % der Gesamtverkaufsfla-
che) sicherzustellen, empfehlen wir ein regelmaBiges Monitoring
durchzufiihren. Im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages kon-
nen die Unternehmen verpflichtet werden die Kosten flir den
(moglichst unangemeldeten) Abgleich der Verkaufsflichen- und

Sortimentsstruktur mit den im B-Plan genehmigten Verkaufsfla-
chen und Sortimenten zu ibernehmen.

In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GrofR-
flachigkeit zuldssig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort aus-
geschlossen werden, wo die Versorgungsfunktion benachbarter
Zentraler Versorgungsbereiche beeinflusst und gefahrdet wird. Im
Rahmen der Bauleitplanung kann die VerkaufsflachengréBe in
MI-Gebieten Uber die horizontale und vertikale Gliederung des
Plangebietes gesteuert werden. Dariiber hinaus bietet das soge-
nannte ,Modell des Leipziger Ladens® die Moglichkeit, tber die
Definition einer auf die spezielle Situation in Lemgo angepass-
ten Verkaufsflachenobergrenze fiir Ladenlokale in MI-Gebieten
eine erweiterte Steuerung vorzunehmen. Die Festlegung des
,Lemgoer Ladens” sollte dabei an die durchschnittliche Ver-
kaufsflachengroBe der bestehenden Betriebe in den MI-Gebieten
von Lemgo angepasst sein. Das Modell des Leipziger Ladens gilt
als eine der wesentlichen Konsequenzen aus der Recht-
sprechung der vergangenen Jahre, nach der die Verkaufsfla-
chengrenzen nicht willklrlich festgelegt sein dirfen. Dazu der re-
levante Beschluss des BVerwG 4 BN 39 04.”

° Weitere Urteile zum Willkiirverbot: OVG NRW 10a D 48/99.NE vom 22.03.2002,

OVG NRW 10a D 76/01NE vom 09.10.2003, VerfGH NRW 18/08 vom
26.08.20009.
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9.3 Zusammenfassung Zentrenkonzept
Lemgo

Abb.33:  Zentrenkonzept Lemgo (schematische Darstellung)

; Zentrenrelevantes Nahversorgungs-
Einzelhandelskonzept Hauptsortiment relevantes
Lemgo Hauptsortiment

HauptzentrumInnenstadt Uneingeschrankte Uneingeschrankte
Ansiedlung Ansiedlung
: GroRflachig moglich GrofRflachig moglich
Stadtteilzentrum Brake (keine negativen (keine negativen
Auswirkungen auf Zentrale Auswirkungen auf
Versorgungsbereiche) Zentrale
Versorgungsbereiche)
Nahversorgungszentren Kleinflachig entsprechend  Ggf. groBflachig moglich
LeopoldstraBeund Versorgungsfunktion (keine negativen
DetmolderWeg Auswirkungen auf
Zentrale
Versorgungsbereiche)
Ergidnzendesolitire Keine Ansiedlung Ggf. grqBﬂéchig r_nt’)glich*
Nahversorgungsstandorte (keine negativen

Auswirkungen auf Zentrale

Versorgungsbereiche)

nicht-zentrenrelevantesund
nicht-
nahversorgungsrelevantes
Hauptsortiment

auch grofflachig moglich

Als erganzendes Angebot
groB- und kleinflachig
moglich
(Beachtung stddtebaulicher
Rahmenbedingungen)

kleinflachig moglich
(Beachtung stadtebaulicher
Rahmenbedingungen)

Keine Ansiedlung

Sonderstandorte Keine Ansiedlung Keine Ansiedlung Uneingeschrankte Ansiedlung
GrevenmarschundLagesche (Beachtung stddtebaulicher
StraBe/ Steinweg Rahmenbedingungen)
Gewerbegebiete Zukinftig Ansiedlung von Einzelhandel vermeiden

*Fir den ergdnzenden solitiren Nahversorgungsstandort in nicht-integrierter Lage
sollten keine Erweiterungsoptionen bestehen.
Quelle: cima 2015
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Abb.34: Zentrenkonzept Lemgo (kartografische Darstellung)

L 1

Zentrenstruktur

. Hauptzentrum

Stadtteilzentrum

Nahversorgungszentrum

. Sondergebiet

A ergénzende solitdare Nahversorgungsstandorte

Kartengrundlage: google earth professional
Quelle: cima 2015
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9.4 Handlungsempfehlungen im Kontext
des Zentrenkonzeptes

Handlungspotenziale
Einzelhandel:

Die Nahversorgungssituation kann in Lemgo insgesamt als gut be-
zeichnet werden. Weiteres Gestaltungspotenzial fiir Neuansiedlungen
ist auf Basis der ermittelten Nahversorgungsstrukturen nur in be-
grenztem Umfang abzuleiten. Neuansiedlungen sollten nur dort
moglich sein, wo fir den betreffenden Nahbereich eine Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation und/ oder der Nahversorgungs-
qualitat erreicht werden kann und nur, wenn eine Einzelfallprifung
die Vertraglichkeit fiir die Zentralen Versorgungsbereiche nachwei-
sen konnte. Insbesondere fiir die sidliche Innenstadt kénnen Nach-
verdichtungsbedarfe identifiziert werden.

im groBflichigen nahversorgungsrelevanten

Dariiber hinaus sollten die bestehenden Nahversorger mit einem
eindeutigen Wohngebietsbezug im Bestand gesichert werden. Auf-
grund der z.T. nicht mehr zeitgemaBen VerkaufsflachengréBen soll-
ten Modernisierungen und Anpassungen an die Marktbedingungen
moglich  sein  und planerisch unterstiitzt werden, wenn die
Zentrenvertraglichkeit gutachterlich sichergestellt werden konnte.
Acht der 13 Nahversorgungsbetriebe verfiigen tber weniger als 800
m? Verkaufsflache.

Fiir die Branche der Drogerieartikel bestehen zudem Entwicklungs-
spielrdume, hier ist eine zentrenvertragliche Optimierung des Ange-
botes anzustreben.

Handlungspotenziale im grofflachigen zentrenrelevanten Einzelhan-
del:

In den zentrenpragenden Branchen Bekleidung/ Wasche und Schu-
he/ Lederwaren ist ein heute ein sehr gutes Angebotsniveau in der
Stadt Lemgo zu finden. Auch unter Einbeziehung von qualitativen

Bewertungskriterien ist der vorhandene Angebotsmix als ausgewo-
gen zu bewerten. Angebotsliicken bestehen in den Sortimenten Uh-
ren/ Schmuck und medizinisch-orthopadischer Bedarf. Erganzende
Neuansiedlungen sollten hier unterstiitzt werden; Standorte inner-
halb der Innenstadt und im Stadtteilzentrum Brake sollten mit Prio-
ritat realisiert werden.

Weitere Gestaltungspotenziale bestehen auf Basis der beschriebe-
nen Einzelhandelsbestandsanalyse zudem in den zentrenrelevanten
Sortimenten: Sportartikel, Biicher/ Schreibwaren und Spielwaren.
Gestaltungspotenzial ist hier sowohl fiir die Innenstadt als auch die
weiteren Zentralen Versorgungsbereiche abzuleiten.

In allen weiteren zentrenrelevanten Sortimenten ist ein gutes Ange-
botsniveau dokumentiert. Hier wird es in den nachsten Jahren in
erster Linie die Aufgabe sein missen, das vorhandene Angebotsni-
veau zu erhalten und im Bestand zu sichern. Dafiir sollten Ver-
kaufsflachenerweiterungen und Modernisierungen zum Erhalt der
Wettbewerbsfahigkeit vorhandener Betriebe unterstiitzt werden.

Grundsétzlich muss bei Modernisierung / Erweiterung im Bestand,
genauso wie bei geplanten Neuansiedlungen, die Vertraglichkeit ge-
geniiber den Zentralen Versorgungsbereichen beriicksichtigt werden.

Der Standortbereich des Finanzamtes im Westen der Innenstadt ist
als mogliche Entwicklungs- und Potenzialflaiche definiert. Aus Gut-
achtersicht ist der Planvorhabenstandort grundsatzlich geeignet fiir
die Entwicklung ergdnzender Nutzungen, die der Funktion der In-
nenstadt als Hauptzentrum der Stadt Lemgo entsprechen. Die Fla-
che sollte jedoch erst dann in den Zentralen Versorgungsbereich
integriert werden, wenn konkrete Anfragen zur Realisierung von
Einzelhandel vorliegen.
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Handlungspotenziale im groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandel:

Die Gestaltungsspielraume fiir Segmente des groBflachigen Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind mit Blick
auf das vorhandene Angebot grundsatzlich als begrenzt anzusehen.
Der erzielte Umsatz Ubersteigt das ortliche Kaufkraftvolumen maf-
geblich.

9.5 Exkurs: Umgang mit Planvorhaben

Insgesamt kann die Einzelhandelssituation in Lemgo als gut be-
zeichnet werden. Gestaltungsspielraume zur Weiterentwicklung und
zum Ausbau des Einzelhandels sind in begrenztem Umfang vorhan-
den. Damit ist jedoch nicht verbunden, dass Neuansiedlungen zu-
kiinftig verhindert werden sollen, sondern vielmehr auf gewollte
Standorte im Stadtgebiet konzentriert werden sollten. Unter Beach-
tung der formulierten Grundsétze der Einzelhandelsentwicklung soll-
te es das Ziel der Stadt Lemgo sein, dass vorhandene Angebot in
den Zentralen Versorgungsbereichen zu erhalten und nachhaltig
abzusichern.

Insbesondere zur Ansiedlung weiterer grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe ist kein dringender Handlungsbedarf zu identifizieren. Die
Ansiedlung von weiterem grol3flachigem Einzelhandel wiirde eher zu
Verdrangungseffekten filhren, als dass zusatzlich Kaufkraft gebun-
den werden konnte. Neuansiedlungen sollten entsprechend nur
dann moglich sein, wenn eine Einzelfallpriifung die Vertraglichkeit
fir die Zentralen Versorgungsbereiche nachweisen konnte.

Die Beantwortung der Frage, ob grofl¥flachige Einzelhandelsplanvor-
haben vertraglich fir die Zentralen Versorgungsbereiche sind, wird
sehr stark von einzelfallbezogenen Einzelhandelsgutachten gepragt.
Vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsauffassung ist es nicht
moglich, im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

fir die Stadt Lemgo konkrete Entwicklungsspielrdume fiir die kom-
menden Jahre zu benennen und die stadtebauliche Vertraglichkeit
fir diese rechnerisch zu ermittelnden Verkaufsflichenpotenziale
vorab zu darzustellen.

Der Verwaltungsgerichtshof weist darauf hin, dass einem Vorhaben
schadliche Auswirkungen auf einen Zentralen Versorgungsbereich
nicht schon dann entgegengehalten werden konnen, wenn sie ,le-
diglich moglich erscheinen® (Zitat juris zu VGH Minchen 2 B V075
vom 10.08.2007, Rn. 24). Voraussetzung ist vielmehr, dass eine hin-
reichend gesicherte Tatsachenbasis besteht, mit der sich die Erwar-
tung schadlicher Auswirkungen begriinden lasst." (BVerwG 4 C 1.08
vom 17.12.2009, Rn. 12). Firr die Ermittlung der "gesicherten Tatsa-
chenbasis” ist ein vorhabenbezogenes Gutachten erforderlich.

Der Verwaltungsgerichtshof fiihrt weiterhin aus, dass ,§ 34 Abs. 3
BauGB - anders als § 11 Abs. 3 BauNVO - keine nur unter be-
stimmten Voraussetzungen widerlegbare normative Regel aufstellt,
wonach bei Uberschreiten einer bestimmten Verkaufs- und Ge-
schossflache schadliche Auswirkungen zu erwarten sind [..]. Die
Vorschrift verlangt vielmehr eine Prognose. Diese Prognose eroffnet
der Behorde keinen gerichtlich nur eingeschrankt dberpriifbaren
Entscheidungsspielraum. Vielmehr handelt es sich um eine gebun-
dene Entscheidung. Im Rahmen der Prognose sind alle Umstdnde
des jeweiligen Einzelfalls in den Blick zu nehmen." (a.a.0. Rn. 13).
[..] Die Fragestellung, ob die Schadlichkeitsschwelle gemal § 34
Abs. 3 BauGB erreicht wird, zwingt den Rechtsanwender dazu, oko-
nomische Zusammenhange zu ermitteln und im Hinblick auf ihre
stadtebauliche Relevanz zu bewerten. In der behoérdlichen und ge-
richtlichen Praxis werden zu erwartende Kaufkraftabflisse als Krite-
rium dafiir herangezogen, ob die Okonomischen Fernwirkungen ei-
nes Vorhabens die Funktionsféhigkeit eines Zentralen Versorgungs-
bereichs stéren kénnen." (a.a.0. Rn. 16).
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Fir die Analyse und Bewertung der zu erwartenden Kaufkraftabflis-
se bzw. der Umsatzumverteilung und der daraus resultierenden
stadtebaulichen Auswirkungen dienen die sogenannten Vertraglich-
keitsgutachten. Zunachst soll ein Vertrdaglichkeitsgutachten die Fra-
ge beantworten, ob ein konkretes Planvorhaben den Zielen und
Grundsdtzen der Raumordnung entspricht und ob es als stddtebau-
lich vertraglich im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. von § 34
Abs. 3 BauGB zu bewerten ist. Vertraglichkeitsgutachten sind dabei
eindeutig nicht als ein Legitimationsnachweis fiir die Bauleitplanung
zu verstehen, sondern als eine Entscheidungs- und Steuerungshilfe.

Die Frage, wie diese auf den jeweiligen Einzelfall bezogenen Ver-
traglichkeitsgutachten aussehen sollten und welche Inhalte wesent-
licher Bestandteil der Einzelhandelsgutachten sein sollten, fihrt
immer wieder zu Konflikten zwischen der Ansiedlungskommune und
den Nachbargemeinden oder der Ansiedlungsgemeinde und dem
Investor mit teilweise langwierigen gerichtlichen Auseinandersetzun-
gen.

Um dem jeweiligen Gutachter die notwendige kritische Distanz zu
den zu bewertenden Planungen einzuraumen, sollte der Auftragge-
ber eines solchen Vertrdglichkeitsgutachtens die Ansiedlungskom-
mune selber sein und nicht der durch private Zwange gepragte In-
vestor.”

Strittige Auseinandersetzungen um die vorgelegten Vertraglichkeits-
gutachten lassen sich zudem vermeiden, wenn die verwendeten Da-
tengrundlagen, Analyse- und Bewertungsmethoden offen und trans-
parent dargestellt werden. Ferner missen die Gutachten die oko-
nomischen, raumordnerischen, stadtebaulichen und rechtlichen Fra-
gestellungen nachvollziehbar beantworten konnen.

° Mittels einer Kostenlibernahmeerklarung (im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
trages) kann der Investor die anstehenden Kosten fiir die Vertraglichkeitsanalyse
tbernehmen, ohne als Auftraggeber aufzutreten.

Dennoch kann nur die gutachterliche und auf den jeweiligen Einzel-
fall bezogene Vertraglichkeitsanalyse tatsachlich zeigen, welche
Umsatzverlagerungen in einem konkreten Fall wesentliche Beein-
trachtigungen darstellen und welche stadtebaulichen Folgewirkungen
als Funktionsstorung Zentraler Versorgungsbereiche aufgefasst wer-
den konnen.

Folgende Aspekte sollten grundsatzlich beachtet werden:

= Die Auftragsvergabe von Vertraglichkeitsgutachten erfolgt nur
durch die Stadt Lemgo. AusschlieBlich die Stadt Lemgo begleitet
den Gutachter und formuliert die Aufgabenstellung und den zu
beantwortenden Fragenkatalog. Der beauftragte Gutachter ver-
wendet die vorhandene Datenbasis und bewertet das Planvorha-
ben im Kontext der Kennzahlen und Grundlagen des
Zentrenkonzeptes der Stadt Lemgo sowie anhand der definierten
Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung.

= Um die Einhaltung der Verkaufsflachenobergrenzen fiir die
zentrenrelevanten Randsortimente (10 % der Gesamtverkaufsfla-
che) auch zukinftig sicherzustellen, wird ein regelmé&Biges, un-
angemeldetes Monitoring durchgefiihrt. Im Rahmen eines stadte-
baulichen Vertrages werden die Unternehmen verpflichtet, die
Kosten fiir den jahrlichen Abgleich der Verkaufsflichen- und
Sortimentsstruktur mit den im B-Plan genehmigten Verkaufsfla-
chen und Sortimenten zu ({bernehmen. Die Ergebnisse des
Monitorings werden der Stadt Lemgo (ibergeben.
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10 Anhang

10.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse
vor Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch Okonometrische Mo-
dellrechnungen nach HUFF berlcksichtigt. In der Regel erfolgen
Anpassungen gegeniiber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushalts-
befragungen und Expertengesprdache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Woh-
norten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im
Einzugsbereich,

= Attraktivitdit konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der
Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindizes der verschiedenen Bedarfsbereiche,

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab
aus:

- der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

- den Kaufkraftverhdltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro
Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research,
Nirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der
cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu
liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem
Material, Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und
Betriebsberatungen resultieren. Keine Beriicksichtigung finden dabei
die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil
des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird,
in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum
Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.668 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir
das Jahr 2015).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den je-
weiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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10.2 Erhebung des bestehenden
Einzelhandelsangebotes und Analyse
der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller
existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes
Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Ge-
schaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller
erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhduser, Verbrauchermarkte), so wird fir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,
= Preisniveau,
= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31
Branchen und sieben Warengruppen, die in der folgenden Abbil-
dung dokumentiert sind.

Abb.35: cima Warengruppen

Periodischer Bedarf

= Lebensmittel = Schnittblumen

= Reformwaren = Kioske, Zeitschriften
= Apotheken

= Drogerie- und Parfiimerieartikel

Personlicher Bedarf

= Bekleidung = Medizinisch-orthopadischer Bedarf
=  Wasche .

= Schuhe .

Schmuck, Uhren
Koffer, Lederwaren

Medien, Technik

= Bicher = Unterhaltungselektronik
= Birobedarf, Schreibwaren = Foto
= Elektrogerdte, Leuchten = Computer und Kommunikationselekt-

ronik

Spiel, Sport, Hobby

= Sportartikel = Musikinstrumente, Sammelhobbies,
= Spielwaren Waffen
= Zooartikel

= Fahrrader

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

Einrichtungsbedarf
= Heimtextilien, Teppiche = Antiquitdaten, Galerien, weiterer Ein-
= Mbbel richtungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

= Blumen (GroBgebinde, Gartenmarkt- =
artikel) .

Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten

Kfz-Zubehor
= Baumarktartikel
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10.3 Definition von Verkaufsflache

Als Verkaufsflache werden die Bereiche eines Einzelhandelsgeschaf-
tes definiert, die flir den Kunden begehbar sind und in unmittelba-
rem Zusammenhang mit dem Verkaufsvorgang stehen.

Dazu gehoren:

= Verkaufsraum, einschlief3lich

= Kassenzone,

= Bereich nach der Kassenzone (,Pack- und Entsorgungszone®),
= Gidnge und Laufflachen innerhalb des Verkaufsraums,

= Windfang und Eingangsbereich

= Standflachen fiir Regale, Warentrdager und sonstige Einrichtungs-
gegenstande,

= Schaufenster, Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem
Kunden zugénglich sind),

= Umkleidekabinen,

= Bedientheken einschlieRlich der dahinter liegenden, fir den Kun-
den sichtbaren Flachen.

= Freiverkaufsflachen (iberdacht und uniberdacht)
= Pfandrdaume
= Stellflachen fiir Einkaufswagen

* Flachen und Stande innerhalb einer Mall, soweit sie nicht nur
voriibergehend fiir den Verkauf genutzt werden

Erfasst werden jedoch nur reine Einzelhandelsbetriebe und Laden-
handwerk (Einzelhandel im engeren Sinne). GroBhandelsnutzungen,
Dienstleister, Gastronomie und Baustoffhandel sowie Betriebe im
Bereich des Kfz-Handels werden nicht berlicksichtigt.

BVerwG 4 C 10.04, Urteil vom 24. November 2005:

,...dass die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (ein-
schlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen
des  Verpackungsmaterials) nicht aus der Verkaufsflache
herausgerechnet werden konnen.”

,Zur Verkaufsflache sind im Ubrigen auch diejenigen Bereiche in-
nerhalb eines Selbstbedinungsladens zu zahlen, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen oder hygienischen Griinden nicht betreten
werden dirfen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt
(K&se-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die
Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. [...] Davon zu unterscheiden
sind diejenigen Flachen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar
die handwerkliche und sonstige Vorbereitung, (Portionierung etc.)
erfolgt, sowie die (reinen) Lagerflichen.

Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008:

,Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zu-
gangliche Flache malgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster,
Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen
fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen, soweit sie
nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden. Zur Ver-
kaufsflache sind auch diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kun-
den zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betre-
ten werden dirfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar aus-
liegt (Kdse- Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal
die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt. Auch die Flachen des
Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich eines Bereiches
zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials)
kénnen nicht aus der Verkaufsfliche herausgerechnet werden [..].
Davon zu unterscheiden sind diejenigen Flachen, auf denen fiir den
Kunden nicht sichtbar, die handwerkliche und sonstige Vorbereitung
(Portionierung etc.) erfolgt sowie die reinen Lagerflachen [...l.
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10.4 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche Verkaufsflachengrofen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt

= GrofBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortiments-
angebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig
knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 m2 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsorti-
ment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufs-
flache bereits zunehmender Non-Food-Anteil

Lebensmitteldiscounter

= Meist Betriebsgroen zwischen ca. 500 m2 und 1.400 m2 Ver-
kaufsflache, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer
Artikelzahl, grundsdtzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum
= GrofBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt

und/oder einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber
8.000 m?2 VKF, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflaiche ca. 1.500 m2 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsorti-
ment und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tiber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplat-
zen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe iber 3.000 m2, Lebensmittel-
abteilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-
Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen iber 1.000 m2, breites, tiefes Sor-
timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

= Grofflichige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschifte di-
verser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhduser,
Warenhduser und Verbrauchermarkte; grofes Angebot an Kun-
denparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschafts-
werbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-
Center, von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind.
Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhandler
prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschaft.
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10.5 Zur Definition Zentraler
Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in
die Fassung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fiir grofflachige
Einzelhandelsvorhaben gemdll § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche zu be-
urteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten Zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fur ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Kommunen.

Die Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwédgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darliber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu

Planungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtli-
che Dimension der Zentralen Versorgungsbereiche starker in den

’ Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.
d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S.13

Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die
Festsetzung, dass von grofflachigen Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
durfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versor-
gungsbereiche. Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist
somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen
des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung
gestarkt worden.

Die Regelungen nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB in Bezug auf den Schutz und die Entwicklung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion son-
dern beziehen sich auf die dem Zentralen Versorgungsbereich ins-
gesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur
Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den resultiert aus den Abwagungserfordernissen des BauGB (§ 2
Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine Zentralen Versorgungsbereiche ab, so
konnen diese jedoch als faktische Zentrale Versorgungsbereiche
nach den tatsichlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden™.
Sie sind immer wieder zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustel-
len.

Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG je-
doch Kernaussagen zu Zentralen Versorgungsbereichen getroffen™:

* Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.

15/2250, S.54
* Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*“

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Starkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitdt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevilkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat alterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang.®

Das BVerwG filhrt dazu weiter aus™:

,Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil lhnen
eine herausragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von
Stéddten und Gemeinden zukommt Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche Struktur erhalten

40 Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmalBig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke gréRerer Stddte, versorgen und in denen
regelmalig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir
den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stddte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden®.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ubergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolke-
rung.
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Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich (berneh-
men. Das OVG Miinster hat die oben stehende Hierarchie von
zentralen Versorgungsbereichen bestétigt”.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und
HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche
aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der

tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Abb.36: Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche

Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

Hauptzentrum
Bezug zu
L
BauGB
OVG NRW
Urt. vom 11.12.2006
(7A 964/05) —=

Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

© CIMA GmbH 2012

’ Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was
Zentrale Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die
umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen Zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung
mit einer Dokumentation der tatsdachlichen Verhdltnisse heift auch,
dass Angebotsqualitaten eines Zentralen Versorgungsbereichs stan-
dortlich erfasst werden mussen. Eine bloRe raumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines Zentralen
Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und Weiterbildungseinrichtungen), hohen
Passantenfrequenzen und offensichtlichen Barrieren, die einen deut-
lichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und (ib-
rigen Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals
verfligen historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr (ber
Zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen Berlicksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen mit berlicksichtigen. Diese Planungen missen
jedoch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassun-
gen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige,
fundierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzel-
handelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an
den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung
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des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB.
Dementsprechend werden folgende Kriterien fiir eine Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
rucksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stddtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ in
das stdadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz Zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heifit es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu blin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstidte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu
definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit

schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.” Erste verwaltungsge-
richtliche Urteile fordern darliber hinaus, dass Zentrale Versor-
gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit malgeblich relevanter
Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen
Standortbereich mit nur noch rudimentdrer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflichiger Nahversorger etc.) als Zentralen
Versorgungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwick-
lungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und
ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Ver-
sorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlieflich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei Zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete Zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtli-
chen Uberpriifungen standhalten.

) Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.

° Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungs-
funktion vorliegen.
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10.6 Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmark-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen
eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Versorgungsbereichen ist sorgfdltig und umfassend abzuwdgen
(§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit
durch die Abwagung nicht unzumutbar oder ricksichtlos beein-
trachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaR des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrast-
rukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, da-
von aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzu-
nehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines Zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebots-
qualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstabe orientieren sich somit grundsdtzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-

legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgren-
ze formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze zu bewer-
ten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die Verwaltungs-
und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung Zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass
die Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 %
liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
hohe Hiirden zu beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Schéadliche Auswirkungen fiir Vorhaben gemaB § 34 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich diirften dann vorliegen, wenn ein po-
tenzielles Ansiedlungsvorhaben auflerhalb eines Zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisfiihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortver-
haltnisse™.

® Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit
Aktenzeichen 7 D 1/09NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumen-
tiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund
der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
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Grundsdtzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein un-
erwlinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen, wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und
welche stdadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung Zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.

! Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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