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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Lengerich (Westf.) liegen Planungen zur Errichtung, Erweite-
rung und Modernisierung mehrerer Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
der Neuentwicklung und Aufwertung des MARKT-KARREE vor. Bei den
Planungen handelt es sich u. a. um grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
bzw. um eine grof3flachige Agglomeration geméanR BauNVO. Im Einzelnen
handelt es sich um folgende Planungen®:

= Lebensmittel-Vollsortimenter mit 1.843 gm VKF (Wiedererrichtung)
mit Backshop (74 gm; Neuansiedlung) in der Vorkassenzone

= Schuhfachmarkt mit 480 gm VKF (Wiedererrichtung)
= Textilfachmarkt mit 460 gm VKF (Neuansiedlung)

Fur das Vorhaben ist somit zu prifen, ob durch die Planungsrealisierung
bestehende schiitzenswerte Versorgungsstrukturen (zentrale Versor-
gungsbereiche, Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Stadt
Lengerich (Westf.) sowie in den angrenzenden Stadten und Gemeinden
in ihrer Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen sind und
demnach landesplanerisch und stadtebaulich negative Auswirkungen im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen.

Die Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse wird die folgenden Frage-
stellungen untersuchen:

= Wie stellen sich die stadtebauliche Ausgangssituation sowie ihre
Entwicklungspotenziale innerhalb der schitzenswerten Standortla-
gen dar?

= Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden durch
das Vorhaben ausgeltst?

1 Die Verkaufsflachenzusammenstellung des MARKT-KARREE stellt sich geman
den Baugenehmigungen aktuell wie folgt dar:
K + K Markt: 2.099,43 gm
Deichmann: 446,20 gm
Laden 1 + Laden 2 (Drogeriemarkt Schlecker): 202,81 gm
Laden 3 (Schmuck): 76,23 gm
Laden 4 (Textil): 98,38 gm
Laden 5 (Textil): 181,03 gm
Laden 6 (Schuhgeschéft): 216,14 gm

Neuentwicklung
MARKT-KARREE

Prifung nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO

Untersuchungsrelevante
Fragestellungen




=  Wie ist die Sensibilitéat der stadtebaulichen Ausgangssituation in den
schitzenswerten Bereichen zu bewerten?

=  Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hinsichtlich mégli-
cher Veranderungen:

- der landesplanerischen Versorgungsfunktion,
- der drtlichen Zentrenstruktur,

- zentraler Versorgungsbereiche,

- der wohnungsnahen Versorgung,

- strukturpragender Magnetbetriebe in den schitzenswerten La-
gen,

- zukinftiger Entwicklungspotenziale
landesplanerisch und stadtebaulich einzuordnen?

= Wie ist das Vorhaben nach einer moglichen Realisierung in seiner
Gesamtwirkung zu beurteilen?

= Beeintrachtigt das Vorhaben die Entwicklung stadtebaulich win-
schenswerter Strukturen an anderer Stelle?

Schwerpunkt der Untersuchung ist die gutachterliche Bewertung maogli-
cher stadtebaulicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben. Zur Ein-
ordnung des Vorhabens sollen weitere Fragestellungen behandelt wer-
den, wenngleich einer Bewertung durch die planende Kommune im
Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit oder aber einer raumordne-
rischen Stellungnahme nicht vorgegriffen werden soll.

= Entspricht das Vorhaben den Vorgaben oder Empfehlungen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes?

= Ist das Vorhaben nach den Kriterien der Stadt- und Landesplanung
bzw. anhand der Rechtsprechung als un- / vertraglich einzustufen?

Mit der obigen Aufgabenstellung wurde die BBE Standort- und Kommu-
nalberatung Minster im Juni 2016 durch die Firma Lengerich Projekt-
Entwicklung GmbH & Co. KG mit Sitz in Mlnster beauftragt. Als Projekt-
leiter sind Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie Dipl.-Ing. Raumpla-
nung Christian Paasche von der BBE Standort- und Kommunalberatung
Munster fur die Durchfiihrung verantwortlich.

Weitere Bewertungen




1.2 Methodische Vorgehensweise

Mit den nachfolgend aufgefiihrten methodischen Analysebausteinen
erfilllt die vorliegende Untersuchung die Anforderungen, die aufgrund
entsprechender Gerichtsurteile (u. a. OVG Munster, 06.11.2008, Az: 10
A 2601/07) sowie gutachterlicher Praxis als Bestandteile einer rechtssi-
cheren Analyse erforderlich sind. Die Untersuchung entspricht den Re-
gelungen des BauGB, der BauNVO, des Einzelhandelserlasses NRW
sowie des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) —
Sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel“.2

Grundlage der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Gewin-
nung und Auswertung aktueller und differenzierter Daten und Informatio-
nen. Die Untersuchung basiert auf einer detaillierten stadtebaulichen und
betrieblichen Analyse der Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesitua-
tion in der Stadt Lengerich (Westf.) bzw. im Untersuchungsraum. In der
Untersuchung wird sowohl auf primar- als auch sekundéarstatistische
Daten zurtickgegriffen.

Bei den sekundarstatistischen Daten und Informationen (z. T. nicht origi-
nar durch die BBE Standort- und Kommunalberatung Minster erhobene
Daten) handelt es sich um nachfolgende Quellen:

= Erhebungen im Rahmen des stadtischen Nahversorgungskonzeptes,
BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster 2016 (laufend)

= Handelsatlas Minsterland im Auftrag der IHK Nord Westfalen, BBE
Standort- und Kommunalberatung Miinster 2011, derzeit in der Aktu-
alisierung

= Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Lengerich, BBE
Standort- und Kommunalberatung Munster, 2007

= Uberpriifung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lengerich,
BBE Standort- und Kommunalberatung Minster, 2011

= Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Innenstadt von Lengerich
(Westf.) und Teilfortschreibung des Konzeptes, BBE Standort- und
Kommunalberatung Miinster, 2015

= Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der angrenzenden Stadte (so-
fern vorliegend)

2 Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teil-
plan ,GroRflachiger Einzelhandel“ ist von der Landesregierung mit Zustimmung
des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen worden. Die Verdffentlichung
der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nord-
rhein-Westfalen am 12. Juli 2013 erfolgt. Damit ist der LEP NRW — Sachlicher
Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel“ am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Datengrundlage

Sekundarstatistische
Daten




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

= EHI Retail Institute, Kéln 2015
= |FH Retail Consultants, Kéln 2016

= |andesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), 2016

Neben den Sekundardaten wurden origindre Erhebungen, Vor-Ort-
Recherchen und Berechnungen vorgenommen. Der Analyse liegen de-
taillierte Daten zu Verkaufsflachen und Betreibern sowohl innerhalb des
Untersuchungsraumes als auch in sonstigen wesentlichen Standortlagen
zu Grunde. Die Stellungnahme basiert auf einer vollstandigen Erhebung
aller untersuchungsrelevanten Betriebsstatten. Die Daten sind durch die
Projektmitarbeiter der BBE Standort- und Kommunalberatung Munster
erhoben worden.

Die Betriebsstéatten werden dabei hinsichtlich ihres Marktauftrittes (ein-
schlieBlich des Sortimentsangebotes), ihrer Objekteigenschaften, ihrer
Standortgtite sowie ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit bewertet. Bei
der Angebotserhebung wird zudem eine sortimentsgenaue Verkaufsfla-
chenerhebung des jeweiligen Angebotes nach ihrer Struktur (Kern-,
Randsortiment)® vorgenommen. Auf der Grundlage branchenbezogener
und betriebsspezifischer Flachenproduktivitaten* erfolgt eine Umsatz-
prognose und damit eine absatzwirtschaftliche Bewertung der Angebots-
situation.

Die Analyse zur Nachfragesituation basiert neben der Zahl der Einwoh-
ner (= Bedarfstrager) im Untersuchungsraum auf den privaten jahrlichen
Verbrauchsausgaben in den untersuchungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen. Grundlage sind u. a. die sortimentsspezifischen Kaufkraftkennzif-
fern der IFH Retail Consultants aus dem Jahre 2016.

Fir die schitzenswerten Lagen im Untersuchungsraum wird eine Analy-
se der stadtebaulichen Ausgangssituation vorgenommen. Im Fokus ste-
hen die Sensibilitdt der stadtebaulichen Ausgangssituation schitzens-
werter Lagen sowie die mogliche Betroffenheit strukturpragender Mag-
netbetriebe. Durch die Analyse der stadtebaulichen Strukturen wird die
Grundlage fir eine gutachterliche Bewertung des Planvorhabens mit
seinen absatzwirtschaftlichen sowie letztendlich stéadtebaulichen Auswir-
kungen gelegt.

3 Hierbei wurde sowohl die Gesamtverkaufsflache als auch die Verkaufsflache der
einzelnen relevanten Randsortimente erhoben.
4 EHI Retail Institute, Kéln 2015

Marktforschung
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Die Beurteilung stadtebaulicher Vertraglichkeiten sowie die Uberein-
stimmung mit den landesplanerischen Vorgaben erfolgt auf Basis der
Umsatzleistungen und Umsatzumverteilungen des Planvorhabens. Die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden vor dem Hintergrund der
ortlichen stadtebaulichen Situation reflektiert. Es wird somit geprift, in-
wieweit durch das Vorhaben absatzwirtschaftliche Umlenkungen in stad-
tebaulich schadliche Auswirkungen umschlagen.

Die vorliegende Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung gliedert
sich in zwei wesentliche Leistungsbausteine mit unterschiedlichen
Schwerpunkten und aufeinander aufbauenden Erarbeitungsschritten, wie
es der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

Abb. 1: Vorgehensweise

AUSWIRKUNGS- UND VERTRAGLICHKEITSANALYSE
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\

Quelle: eigene Darstellung
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Bei dem Planvorhaben handelt es sich um grof3flachige Einzelhandels-
planungen bzw. eine grof3flachige Einzelhandelsagglomeration an der
Schulstral3e in der Stadt Lengerich (Westf.). Im Nachfolgenden werden
die Standortvoraussetzungen sowie das Vorhaben im Detail untersucht.

2.1 Makrostandort

Die Stadt Lengerich liegt in der Region Tecklenburger Land im Norden
Nordrhein-Westfalens. Nachbarstéadte sind im Norden die Gemeinde
Tecklenburg, im Osten die Gemeinde Hagen am Teutoburger Wald
(LK Osnabrick), im Sudosten die Gemeinde Lienen und im Sudwesten
die Gemeinde Ladbergen.

Die Stadt Gbernimmt als kreisangehtrige Kommune des munsterlandi-
schen Kreises Steinfurt im Regierungsbezirk Minster die zentraltrtliche
Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums.

Abb. 2: Raumliche Lage und zentraldrtliche Stellung in der Region
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016
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Zum 05.04.2016 weist die Stadt 22.921 Einwohner auf®, die sich auf die
Stadtteile Antrup, Aldrup, Exterheide, Hohne, Intrup, Niederlengerich,
Niedermark, Ringel, Schollbruch, Settel, Stadtfeldmark und Wechte ver-
teilen. Bei einer Flache von insgesamt 90,8 km?2 entspricht die Einwoh-
nerzahl einer Bevolkerungsdichte von 252 Einwohnern je kmz,

Nach den Vorausberechnungen des Landesbetriebs Information und
Technik NRW (IT.NRW) wird sich die Einwohnerzahl bis 2030 auf insge-
samt rd. 20.000 Einwohner verringern.

2.2 Mikrostandort

Der Standort des Planvorhabens befindet sich innerhalb des Kernstadt-
gebiets der Stadt Lengerich (Westf.).

Abb. 3: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Der Planstandort nimmt eine aus stadtebaulicher Sicht integrierte Lage
innerhalb der 6stlichen Innenstadt von Lengerich (Westf.) ein.

Das unmittelbare Standortumfeld wird aufgrund der Lage im Hauptzent-
rum vorrangig durch typisch innerstadtische Nutzungen bestimmt. So-

5 Einwohnerstatistik der Stadt Lengerich (nur Hauptwohnsitz); Stichtag: 05.04.2016

Etwa 22.900 Einwohner

Rucklaufige
Bevdlkerungsprognose

Integrierte Lage

Standortumfeld
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wohl zahlreiche Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe als auch
Gastronomie und Gemeinbedarfseinrichtungen finden sich entlang des
weiteren Verlaufs der BahnhofstraRe und damit in rAumlicher Nahe zum
Planstandort wieder. Nordlich der Schulstrale und damit auf3erhalb des
Hauptzentrums befinden sich zudem eine NETTO-Discountfiliale sowie
ein Getrankemarkt, ehe sich im weiteren Verlauf und damit nérdlich der
Bahntrasse aufgelockerte Wohnbebauung anschlief3t. In stdlicher sowie
ostlicher Richtung schlieBen sich Mischnutzungen bzw. ebenfalls Wohn-
siedlungen mit einer zumeist aufgelockerten bis teilverdichteten Wohn-
bebauung an.

Abb. 4: Fotos Standortumfeld

T

Quelle: eigene Fotos

Agglomerationseffekte ergeben sich aus der Vorhabenplanung, die meh- Agglomerationseffekte
rere Einzelhandelsbetriebe einbezieht. Zudem sind weitere Agglomerati-
onseffekte aufgrund der rdumlichen Lage innerhalb des Hauptzentrums
anzunehmen, wenngleich der 6stliche Teilbereich der Innenstadt derzeit
nur eine schwache funktionale Einbindung des MARKT-KARREE be-

steht.
Die verkehrliche ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs er- Einbindung in das
folgt Uber die unmittelbar nordlich verlaufende, gut frequentierte Haupt- Verkehrsnetz

durchgangsstralle ,Schulstralle”, die in ihrer jeweiligen Verlangerung
einen Anschluss an das weitere Stadtgebiet von Lengerich (Westf.) bzw.
an den Sudring (L 591) als stdliche Umgehungsstralie sowie an die wei-
teren Umlandgemeinden (u. a. Tecklenburg, Lienen) herstellt.
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Der Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Minster, Regionalplan
Teilabschnitt Emscher-Lippe) stellt fir den Standortbereich Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar.

Abb. 5: Regionalplan

Quelle: eigene Darstellung; Regionalplan Minsterland

Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes als stadtebauli- Einordnung in das
ches Entwicklungskonzept der Stadt Lengerich (Westf.) ist der Plan- Zentrenkonzept
standort dem Hauptzentrum zugeordnet worden.
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Abb. 6: Einordnung des Planstandorts in das Konzept
R . i g o s
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Quelle: eigene Darstellung; Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Lenge-
rich, 2007

2.3 Objekteigenschaften des Planvorhabens

Innerhalb des derzeitigen MARKT-KARREE sind trotz einzelner Magnet- Aktuelle Situation
betriebe (K+K, DEICHMANN) sowohl deutliche quantitative als auch

qualitative Defizite hinsichtlich Nutzungsdichte, Geschéftsbesatz und

Erscheinungsbild erkennbar. Das MARKT-KARREE kann in der derzeiti-

gen Ausgestaltung seiner Funktion als strukturpragender Einzelhandels-

pol im dstlichen Teilabschnitt der Innenstadt damit nicht gerecht werden,

auch weil der Standort nur bedingt funktional in das Hauptzentrum ein-

gebunden ist. Zahlreiche Leerstdnde weisen auf erhebliche strukturelle

Probleme und deutliche Trading-down-Tendenzen hin.

Im Ergebnis ist der derzeitige Gebaudekomplex des MARKT-KARREE
hinsichtlich der Stellung und des Zuschnitts des Baukorpers bzw. der
einzelnen Ladeneinheiten sowie der Anordnung der Geschéaftslokale auf
zwei Ebenen wie auch die Lage der Stellplatze damit nicht mehr zeitge-
maR.
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Abb. 7: Fotos Planstandort

Quelle: eigene Fotos

Im Zuge der Planungsrealisierung sollen nach Aufgabe des K+K-Marktes Abriss und Neubau
die bestehenden Gebéaudestrukturen ruckgebaut bzw. abgerissen und

eine moderne und leistungsfahige Betriebsanlage fiir einen neuen Ver-

brauchermarkt sowie einen Schuh- und einen Textilfachmarkt realisiert

werden.

Abb. 8: lllustration des geplanten MARKT-KARREE

Die vorliegende Anlagenplanung lasst hinsichtlich der Stellung und des Stellung und
Zuschnitts des Baukorpers sowie der Anordnung der Stellplatze eine aus Flachenzuschnitt
betrieblicher Sicht leistungs- und wettbewerbsfahige Betriebsanlage er-

kennen.
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Abb. 9: Anlageplan
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Alwin-Klein Stralke

Quelle: Unterlagen des Auftraggebers

Das Stellplatzangebot befindet sich zum einen auf einer dem Baukdrper Stellplatzangebot
vorgelagerten Stellplatzanlage und zum anderen auf einem Parkdeck

Uber dem EDEKA-Markt, wobei die Parkflachen jeweils optimal in um-

fahrbaren Reihen (Rundumfahrten) angeordnet sind. Das quantitativ zur

Verfligung stehende Stellplatzangebot ist mit rd. 160 - 170 Parkflachen

gut bemessen.




Abb. 10: Stellplatzanlage Obergeschoss
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Quelle: Unterlagen des Auftraggebers

Die Anbindung der Stellplatze an den 6ffentlichen Strallenraum (Endan-
bindung) erfolgt bei der ebenerdigen Stellplatzanlage Uber die Alwin-
Klein-Stral3e ohne weitere verkehrstechnische Reglementierungen. Das
Parkdeck ist sowohl von der ebenerdigen Stellplatzanlage (nur Einfahrt)
als auch direkt von der Schulstraf3e (Ein- und Ausfahrt) aus anfahrbar.

Die Sicht- und damit Wahrnehmbarkeit von der vorbeifiihrenden Schul-
stral3e ist aufgrund der exponierten Lage des Baukdrpers gewdhrleistet,
zumal diese mit Hilfe (auen-)werblicher Malnahmen (Werbepylon) im
Zufahrtsbereich verbessert wird. Von Seiten der Innenstadt soll das neue
MARKT-KARREE Uber den Wapakoneta-Platz, der als Verbindungsglied
an die BahnhofstralRe reicht, angebunden sein. Dort sollen (stadt-)gestal-
terische Elemente die Sicht- und Wahrnehmbarkeit erhdhen bzw. die
raumlich-funktionale Einbindung zur weiteren Einkaufsstral3e verbes-
sern.

2.4 Flachenleistung des Planvorhabens

Durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen kénnen mdogliche Beein-
trachtigungen schitzenswerter Strukturen und etwaige stadtebauliche
Folgewirkungen eintreten. Eine bedeutende MessgrofRe zur Beurteilung
stadtebaulicher Auswirkungen ist die absatzwirtschaftliche Leistung ei-

Endanbindung

Sicht- und
Wahrnehmbarkeit

Maximale
Flachenleistung




nes Vorhabens. Nach einschlagiger Rechtsprechung® ist die absatzwirt-
schaftliche Bewertung eines Planvorhabens auf Basis einer maximalen
Betrachtung (als ,schlimmster Fall) anzusetzen, da Planungsrecht un-
abhangig von mdoglichen Betreibern geschaffen wird und damit die ma-
ximal maoglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens
eintreten konnen.” Es wird somit eine maximale Flachenleistung® ange-
setzt, wenngleich das Erreichen dieser maximalen Leistung eher un-
wahrscheinlich ist.® Allerdings ist bei dem Ansatz der Flachenleistungen
eine angemessene Einbeziehung regionaler Gegebenheiten wie Kauf-
kraft oder Siedlungsstrukturen notwendig, um den am Standort tatsach-
lich maximal erreichbaren Leistungen gerecht zu werden.

Fur den Betreiber EDEKA weist das EHI Retail Institute in seinem Statis- Vollsortimenter
tikportal unabhéangig der jeweiligen ortlichen Verhaltnisse eine Flachen-
leistung von 4.170 € pro gm Verkaufsflache aus.

Abb. 11: Absatzwirtschaftliche Leistung des Gesamtvorhabens — Nah-

versorgung
maximal wabhrscheinlich
Supermarkt in gm in % in€jeqm inTsd. € in€jegm inTsd. €
Food 1.567 85% 4.170 6.533 4.000 6.266
Non Food | 184 10% 4.170 769 4.000 737
Non Food I 92 5% 4.170 384 4.000 369
Gesamt 1.843 100% 7.685 7.372

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retall Institute, Kéln 2015

Die Flachenleistung stellt einen durchschnittlichen Wert tGber alle ange- Maximal 7,7 Mio. €
botenen (Teil-) Sortimente dar. Bei einer geplanten Vorhabenrealisierung im Saldo
mit 1.843 gm Verkaufsflache wird der geplante Verbrauchermarkt dem-

nach eine absatzwirtschaftliche Leistung von maximal 7,7 Mio. € gene-

rieren.

6 OVG Minster (07.12.2000), Az.: 7A D 60/99.NE

7 Auch wenn einzelne Betreiber z. B. aufgrund der Standortgegebenheiten diese
maximalen Flachenleistungen nicht realisieren kénnen.

8 Die Flachenleistung im Einzelhandel wird definiert als Umsatz je gm Verkaufsfla-
che pro Jahr.

9 Als Maximalwerte wurden die Werte zu Grunde gelegt, welche im Rahmen neuer-
licher OVG Urteile als sachgerecht eingeordnet wurden.




Rund 95 % der Verkaufsflachen (1.751 gm) sind den nahversorgungsre-
levanten Sortimenten bzw. etwa 5 % der Verkaufsflachen!® den Rand-
sortimenten (Non Food Il bzw. Aktionsartikel'') zuzuordnen. Der Bereich
Non Food Il nimmt mit seiner Verkaufsflache von 92 gm einen deutlich
untergeordneten Teil der Verkaufsflachen innerhalb des Vorhabens ein.
Absatzwirtschaftliche und / oder mogliche stadtebaulich negative Aus-
wirkungen derartiger VerkaufsflachengréRen mit unterschiedlichen
Teilsortimenten sowie oftmals wechselnden Sortimentsschwerpunkten
sind in der gutachterlichen Praxis nicht qualifiziert nachzuweisen. Auf die
Randsortimentsproblematik wird jedoch noch gesondert eingegangen
(vgl. Kap. 6.3).

Am Planstandort befindet sich allerdings bereits ein Supermarkt mit einer
planungsrechtlich abgesicherten bzw. genehmigten Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 2.100 gm.*?> Heute bestehende Flachen haben sich bereits
ausgewirkt und entziehen sich gréRtenteils einer nachtraglichen Betrach-
tung im Rahmen von Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalysen. Fir die
absatzwirtschaftliche Betrachtung sind daher grundséatzlich nur die Leis-
tung der zusatzlich geplanten Flache und damit der Flachensaldo anzu-
setzen. Bei der geplanten Grof3enordnung von nur 1.843 gm wiirde je-
doch ein negativer Flachensaldo von rd. 256 gm bestehen.

Der derzeitige Lebensmittelmarkt kann jedoch aufgrund der baulichen
Gegebenheiten und Mangel hinsichtlich der Betriebsanlage sein Poten-
zial nicht ausschépfen und damit auch nur ein deutlich begrenztes
Marktpotenzial an sich binden. Durch die geplante Neupositionierung
durch Abriss und Neubau und Realisierung einer modernen und leis-
tungsfahigen Betriebsanlage mit attraktivem Erscheinungsbild und aktu-
ellem Marktkonzept ist von einer deutlich gesteigerten Attraktivitat des
gesamten Vorhabens und damit auch von einer deutlichen Verbesserung
der Wettbewerbsfahigkeit auszugehen. Im Ergebnis ist daher trotz redu-
zierter Gesamtverkaufsflache eine gesteigerte Umsatzleistung zu erwar-
ten.

10 In Anlehnung an den Angaben von EHI Retail Institute, Kéln und damit im Sinne
einer worst-case-Betrachtung.

11 Das Kernsortiment beinhaltet zum einen die Warenbereiche / -gruppen ,Food*
(z. B. Frischwaren, Tiefkuhlkost, Trockensortiment), zum anderen ,Non Food I*
(z. B. Drogerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Tiernahrung)
und damit Sortimente, die nicht zum Verzehr geeignet sind, jedoch fester Bestand-
teil des Angebotes und nahversorgungsrelevanter Art sind. Neben dem eigentli-
chen Kernsortiment werden dartber hinaus Randsortimente vorgehalten. Diese
dienen der Ergédnzung des Angebots und sind dem Kernsortiment i. d. R. sachlich
zugeordnet und insbesondere in der Dimensionierung deutlich untergeordnet.
Dies ist im vorliegenden Fall der Bereich Non Food Il (siehe hierzu die vertiefen-
den Ausfuhrungen in Kap. 6.3)

12 Angaben der Stadt Lengerich - Bauen, Planen und Umwelt; zzgl. rd. 202 gm Ver-
kaufsflache fur Drogeriewaren (Laden 1 und 2) und damit ebenfalls nahversor-
gungsrelevanter Art, die jedoch im Sinne einer worst-case-Betrachtung nicht mit
berlcksichtigt werden sollen.

Etwa 95 % nah-
versorgungsrelevant

Saldenbetrachtung

Attraktivitatssteigerung
des Gesamtvorhabens




Im Sinne einer worst-case-Betrachtung wird daher eine deutlich tber der
heutigen Leistungsfahigkeit des Bestandobjektes absatzwirtschaftliche
Leistung des geplanten Supermarktes angenommen, um so die maxi-
mal maoglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
ableiten zu kdnnen. Hieraus ergibt sich ein Umsatzeffekt durch die deut-
liche Aufwertung gegenliber dem Bestandsobjekt..

Abb. 12: Absatzwirtschaftliche Leistung ,,Aufwertung“ — Nahversor-
gung

Worst-case:
,Umsatzsaldo®

Sortiment Verkaufsflache Umsatz maximal Umsatz wahrscheinlich
(Saldo) (Saldo)

Supermarkt ingm in % in Tsd. €
Food 1.567 85% 2.784
Non Food | 184 10% 328
Non Food Il 92 5% 164
Gesamt 1.843 100% 3.275

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2015

Bei der am Standort geplanten Backerei ist eine Flachendimensionierung
von rd. 74 gm anvisiert. Veroffentlichungen des EHI Retail Institute wei-
sen Flachenleistungen von 4.500 bis 5.500 € pro gm aus.'® Die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit richtet sich beim Ladenhandwerk aller-
dings weniger nach der Flachenleistung, sondern orientiert sich insbe-
sondere an der Standortlage (Vorkassenzone, Frequenzlage, wohnge-
bietsorientierte Lage etc.), zumal auch Teilflachen als Verzehrbereich
genutzt werden, welche sich den Bestimmungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO entziehen. Nachfolgende maximale Umsatzleistung kann daher
als sachgerecht angesehen werden:

Abb. 13: Absatzwirtschaftliche Leistung der geplanten Béackerei

in Tsd. €

2.696
317
159

3.172

Backerei

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stqng
maximal wahrscheinlich

Backerei ingm in % in€jegm inTsd. €
Food 74 100% 330
Gesamt 74 100% 330

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2015; gutachterliche Erfah-
rungswerte

13 EHI Retail Institute, Kéln 2015; Flachenproduktivitat der Backereien in Deutsch-
land im Jahr 2012

in€jegm inTsd. €

280
280

Schuhe




Des Weiteren soll im Zuge der Vorhabenrealisierung auch der bestehen-
de Schuhfachmarkt des Betreibers DEICHMANN am Planstandort neu
positioniert werden. Fur einen Schuhfachmarkt weist das EHI Retail Insti-
tute in seinem Statistikportal eine Flachenleistung von 1.800 € (Minimal)
Uber 2.100 € (Durchschnitt) bis zu 2.400 € (Maximal) pro gm Verkaufs-
flache aus.*

Abb. 14: Absatzwirtschaftliche Leistung des Gesamtvorhabens —
Schuhe

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stgng
maximal wahrscheinlich

Schuhe in gm in % in€jegm inTsd. €
Schuhe 480 100% 2.400 1.152
Gesamt 480 100% 1.152

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2015

Auch bei diesem Planvorhaben handelt es sich um die Neupositionie-
rung und Erweiterung eines bestehenden Betriebes. Dieser verfligt aktu-
ell Uber eine genehmigte Verkaufsflache von 446 gm und soll kinftig
eine GroéRenordnung von rd. 480 gm aufweisen, was einem Flachensal-
do von rd. 34 gm entspricht.'®

Abb. 15: Absatzwirtschaftliche Leistung ,,Saldo“ — Schuhe

in€jegm inTsd. €

2.100 1.008
1.008

Erweiterungssaldo

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stgng
maximal wahrscheinlich

Schuhe in gm in % in€jegm inTsd. €
Schuhe 34 100% 2.400 82
Gesamt 34 100% 82

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2015

Durch die geplante Neupositionierung und Verkaufsflachenerweiterung
ist auch hier von einer gesteigerten Attraktivitat des gesamten Vorha-
bens und einer Verbesserung der Wettbewerbsféhigkeit gegenuber dem
Bestandsmarkt mit seinen schwierigen Objekteigenschaften auszuge-
hen. Fir die planungsrechtlich maximale absatzwirtschaftliche Leistung
wird auf die zuvor genannten Flachenleistungen ein Aufschlag in Hohe
von 30 % genommen.

14 EHI Retail Institute, Kéln 2015; Flachenproduktivitat im Schuhhandel in Deutsch-
land im Jahr 2012

15 Fir das derzeitige MARKT-KARREE liegt zudem die Baugenehmigung zur Bele-
gung eines weiteren Ladenlokals (ca. 216 gm; Laden 6) mit dem Sortiment ,Schu-
he“ vor. Da diese Nutzung derzeit jedoch nicht ausgetibt wird, soll im Sinne einer
worst-case-Betrachtung diese zundchst nicht einbezogen werden, da so uber-
haupt erst ein zu bewertender Saldo entsteht.

in€jegm inTsd. €

2.100 71
71

Attraktivitatssteigerung
des Gesamtvorhabens




Abb. 16: Absatzwirtschaftliche Leistung ,,Mehr-Umsatz“ — Schuhe

Umsatz (max.)

Umsatz (wahr.)
Erweiterungs-

Absatzleistg.
Gesamt (wahr.)

. "Mehr"-Umsatz . Absatzleistg. "Mehr"-Umsatz
Sortiment Erweiterungs-
Bestand (max.) . Gesamt (max.) | Bestand (wahr.)
Schuhe in € je qm in € je qm in € je qm in € je qm
Schuhe 321 82 403 281
Gesamt 321 82 403 281

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2015

Bestandteil der Vorhabenplanung ist zudem die Ansiedlung eines Textil-
fachmarktes mit einer Verkaufsflache von rund 460 gm. Fir das derzeiti-
ge MARKT-KARREE liegen nachfolgende Baugenehmigungen zur Bele-
gung mit dem Sortiment ,Textil“ vor:

= Laden 4 (Textil): rd. 98 gm
= Laden 5 (Textil): rd. 181 gm

Da diese Nutzungen derzeit jedoch nicht ausgeliibt werden, soll im Sinne
einer worst-case-Betrachtung von einer Neuansiedlung ausgegangen
werden (keine Saldenbetrachtung), um die absatzwirtschaftlichen Um-
verteilungswirkungen gemalfd den derzeitigen oOrtlichen Gegebenheiten
auch angemessen abbilden zu kénnen.

Fur einen Textilfachmarkt weist das EHI Retail Institute in seinem Statis-
tikportal eine Flachenleistung von 1.000 € (Minimal) Gber 1.300 €
(Durchschnitt) bis zu 1.600 € (Maximal) pro gm Verkaufsflache aus.'®

Abb. 17: Absatzwirtschaftliche Leistung des Textilfachmarktes

saldo
in € je qm in € je qm
71 352
71 352
Textilien

Sortiment Verkaufsflache Flachen!elstung Flachenlel.stgng
maximal wahrscheinlich

Textil ingm in % in€jegm inTsd. €
Textil 460 100% 1.600 736
Gesamt 460 100% 736

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retail Institute, Kéln 2015

Insgesamt ergeben sich nachfolgende Umsatzleistungen, die Gegen-
stand der hier vorliegenden Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse
sind:

16 EHI Retail Institute, K6ln 2015; Flachenproduktivitat im Einzelhandel mit Beklei-
dung in Deutschland im Jahr 2012

in € je gqm

1.400

in Tsd. €
644
644




Abb. 18: Absatzwirtschaftliche Leistung des Gesamtvorhabens

Sortiment

Absatzleistg.

Gesamt (max.)

Absatzleistg.
Gesamt (wahr.)

Supermarkt
Food
Non Food |
Non Food II

Gesamt

Backerei
Food

Gesamt

Schuhe
Schuhe

Gesamt

Textil
Textil

Gesamt

in Tsd. €
2.784
328
164
3.275

in € je gqm
330
330

in € je gm
403
403

in € je gm
736
736

in Tsd. €
2.696
317
159
3.172

in € je gqm
280
280

in € je gm
352
352

in € je gm
644
644

Quelle: eigene Berechnungen; EHI Retall Institute, Kéln 2015




Die Ermittlung des wirtschaftlichen Einzugsgebiets sowie des Untersu-
chungsraumes bildet die Grundlage fur die Untersuchung absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen und mdoglicherweise hiermit verbundener
stadtebaulicher Folgewirkungen. Bei der Abgrenzung des Einzugsge-
biets bzw. des Untersuchungsraumes ist davon auszugehen, dass ein
Verbraucher die Erreichbarkeit eines Standorts u. a. nach der Zeit beur-
teilt, die er aufwenden muss, um die Distanz zwischen seinem Aus-
gangsort und dem Zielstandort zu tberwinden. Mit zunehmender Entfer-
nung sowie vorliegender raumlicher Barrieren ergibt sich ein steigender
Zeit-Wege-Aufwand. Ubersteigt dieser Zeit-Wege-Aufwand einen 6ko-
nomischen Schwellenwert, so wird der Standort nicht mehr aufgesucht
bzw. in der Attraktivitat zumindest deutlich gemindert.

Dieser okonomische Schwellenwert richtet sich nach dem Sortiments-
schwerpunkt eines Vorhabens. Wahrend bei Gitern des langfristigen
Bedarfsbereichs die Bereitschaft zur Uberwindung gréRerer Zeit-Wege-
Distanzen hoch ist, werden bei Bedarfsgitern des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs zumeist nur deutlich kirzere Zeit-Wege-
Aufwendungen akzeptiert.

Neben den Zeit-Wege-Distanzen sowie der Fristigkeit der Sortimente
flieBen weitere Faktoren und Attraktivitatsmerkmale wie Standortlage,
Dimension und Ausstrahlungskraft des Planvorhabens sowie relevanter
Wettbewerbsstandorte in die Untersuchung ein. Weitere EinflussgroZen
fir die Abgrenzung des Einzugsbereichs sowie des Untersuchungsrau-
mes sind:

= die raumliche Lage des Standorts sowie seine verkehrliche Einbin-
dung in das lokale und regionale StralRennetz,

= die topographischen und raumlichen Gegebenheiten und damit ein-
hergehende Barrieren (z. B. naturraumliche Barrieren wie Flisse),

= die drtliche Angebots- / Wettbewerbssituation,

= die Standortqualitat, Dimensionierung, konzeptionelle Ausrichtung
und Attraktivitdt des Vorhabens sowie die der Mitbewerber (inkl. et-
waiger Agglomerationseffekte),

= die raumliche Distanz zu alternativen Wettbewerbsstandorten und
die damit einhergehenden (fu3laufigen) Erreichbarkeiten zwischen
den Wettbewerbsstandorten,

= traditionelle Einkaufsorientierungen und

Zeit-Wege-Aufwand

Differenzierung nach
Fristigkeit

Einflussgrof3en




die Einkaufsverflechtungen mit den wesentlichen Wettbewerbs-
standorten aul3erhalb des ermittelten Einzugsgebietes, die aufgrund
ihrer Dimensionierung oder anderer Eigenschaften eine besondere
Attraktivitat auf Verbraucher im Einzugsgebiet austben.

Der Untersuchungsraum wird neben der Qualitat und Attraktivitat des
Planstandorts durch die Wettbewerbs- und Wegebeziehungen relevanter
Wettbewerbsstrukturen bestimmt. Die Mitbewerber bestimmen neben
der potenziellen Bindungsfahigkeit des Planvorhabens die raumliche
Ausdehnung des Marktgebiets. Vor diesem Hintergrund werden die Mit-
bewerber hinsichtlich ihrer Attraktivitat und Leistungsfahigkeit beurteilt.

Angesichts der unterschiedlichen Determinanten des Einzugsbereiches
sollen in einem mehrstufigen Verfahren folgende Anhaltspunkte zur Fest-
legung des Untersuchungsraumes geprtft werden:

Welche Raume lassen sich in einem Fahrzeitradius von 10 Minuten
erschliel3en?

Bei Nahversorgung: Wo begrenzen Betriebsstatten des gleichen
Betreibers den Einzugsbereich des Planvorhabens?

Welche groReren Angebotsstatten sind in der Region vertreten und
tragen zur Begrenzung des wirtschaftlichen Einzugsbereiches bei?

Wie gestaltet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Planvorha-
bens?

Bestehen darliber hinaus Einkaufsverflechtungen, die Uber das wirt-
schaftliche Einzugsgebiet hinausgehen?

Anhaltspunkte zur
Festlegung des
Untersuchungsraumes




Untersuchungsraum -I

Abb. 19: Arbeitsschritte zur Festlegung des Untersuchungsraumes

Fahrdistanzen Regionale Verbreitung | Wettbewerbsstrukturen
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Einkaufsverflechtungen

Quelle: eigene Darstellung

Zur ersten Annaherung an das wirtschaftliche Einzugsgebiet wird mittels
der Zeitdistanzmethode ein Fahrzeitradius ermittelt. Der Planstandort
bzw. das Vorhaben kann in der 10-Min-Fahrisochrone (Pkw-Fahrdistanz)
folgende Raume erschlieen.

Anhaltspunkt:
Fahrdistanzen




Abb. 20: 10-Min-Fahrzeitisochrone
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Dariiber hinaus spielen bei Nahversorgung die weiteren Betriebsstatten  Anhaltspunkt: regionale
des Betreibers im Stadtgebiet bzw. in der Region eine wesentliche Rolle, Verbreitung
da betreibergleiche Markte raumliche Einkaufsalternativen darstellen und

somit eigene Einzugsgebiete generieren.




Untersuchungsraum -I

Abb. 21: Radiale Abgrenzung (r=5 km) betreibergleicher Markte (Nah-
versorgung)

System- / betreibergleicher Wettbewerb

E Standort- und
Kommunaberatung
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Zudem stellen weitere Angebotsstatten innerhalb des Stadtgebiets bzw. Anhaltspunkt:
der Region mdgliche Einkaufsalternativen dar. Die wesentlichen Anbieter  Wettbewerbsstrukturen
sind der nachfolgenden Abbildung zu enthnehmen.
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Abb. 23: Wettbewerbsstrukturen

im Umland - Textil
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016




Abb. 24: Wettbewerbsstrukturen im Umland — Schuhe

IR Vorhabenstandort Standort.und
BBE Komrunatarsing
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Untersuchungsgemeinde 0 1 2

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Aus den raumlichen, verkehrlichen sowie den wettbewerblichen Gege- Ergebnis:
benheiten leitet sich das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Gesamtvor-  Abgrenzung wirtschaftli-
habens ab. ches Einzugsgebiet




Abb. 25: Abgrenzung des wirtschaftlichen Einzugsgebiets
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Uber das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens hinaus
bestehen Verflechtungsbeziehungen zu Lagen aul3erhalb dieses Gebie-
tes. Diese resultieren daraus, dass sich durch die gesteigerte Attraktivitat
des Planvorhabens in Beziehung zu anderen Wettbewerbsstandorten die
Orientierung der Verbraucher und somit die Einkaufsstattenwahl andern
kann. Das Vorhaben schopft somit keine Umsatze aus diesem Raum.
Gleichwohl kénnen aus Lagen, die unmittelbar an das wirtschaftliche
Einzugsgebiet grenzen, aus der Aufwertung des Angebotes Neuorientie-
rungen resultieren und somit mittelbar Einfluss auf die Bestandsumsétze
der dortigen Anbieter ausiiben. Diese Einkaufsverflechtungen bewirken
somit Umlenkungseffekte, wenngleich in einer deutlich untergeordneten
Bedeutung gegeniiber dem wirtschaftlichen Einzugsgebiet selber.

Berucksichtigung von
Einkaufsverflechtungen




Abb. 26: Einkaufsverflechtungen
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Neben dem wirtschaftlichen Einzugsgebiet des Planvorhabens werden Abgrenzung
die Einkaufsverflechtungen in den Untersuchungsraum einbezogen.’ Untersuchungsraum

17 Aus dem Verflechtungsraum werden keine origindren Umsatzanteile generiert,
wohl aber finden mdgliche Umorientierungen der Verbraucher derart statt, das
bisherige Kaufkraftstrome aus dem wirtschaftlichen Einzugsgebiet heraus an wei-
tere Wettbewerbsstandorte zumindest verringert werden.




Abb. 27: Abgrenzung des Untersuchungsraumes
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Es handelt sich somit um den Raum, aus dem der Uberwiegende Markt-
und damit Umsatzanteil erzielt wird. Uber den Untersuchungsraum hin-
aus sind weitere, wenn auch geringe, Kundenanteile zu erwarten. Dies
sind sogenannte Streuumsatze wie zufallsbedingte Umséatze durch
Pendler, Touristen oder sonstige Ortsfremde.

Eine Ausweitung des Untersuchungsraumes wirde die absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen ,verwassern®, da sich durch die Einbeziehung wei-
terer Bestande die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen relativieren wiir-
den. Anders formuliert bedeutet dies: sofern sich im engeren Untersu-
chungsraum keine Schadigungen feststellen lassen, sind diese auch in
einem erweiterten nicht zu erwarten.

Der Untersuchungsraum erstreckt sich raumlich auf nachfolgende Stadte
und Gemeinden:

= Lengerich
= Ladbergen
= Lienen

= Tecklenburg (ohne Ortsteile)

Streuumsatze

Gefahr des
L,verwasserns”




Die aufRerhalb des Untersuchungsraumes liegenden Angebotsstatten
sind bei der Abgrenzung des Untersuchungsraumes insoweit berticksich-
tigt worden, als dass sie als Wettbewerber die rAumlichen Grenzen des
wirtschaftlichen Einzugsgebietes und letztendlich des Untersuchungs-
raumes determinieren.

Schwerpunkt der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Er-
mittlung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die schitzenswerten
Bereiche innerhalb des Untersuchungsraumes. Fiur die Bewertung der
Auswirkungen wird im Folgenden nach stddtebaulich schiitzenswerten
sowie nicht schiitzenswerten Lagen innerhalb des Untersuchungsrau-
mes differenziert. Schiitzenswerte Lagen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind die planerisch festgelegten oder tatsachlichen Zentren
(zentrale Versorgungsbereiche'®) sowie die integrierten Standorte der
wohnortnahen Versorgung. Der unterschiedlichen Anziehungskraft in-
nerhalb des gegliederten wirtschaftlichen Einzugsbereiches wird in der
Modellrechnung des verwendeten Gravitationsansatzes Rechnung ge-
tragen.

Grundlage fiur die Modellberechnung sind réaumliche Zuordnungen der
Einzelhandelsbetriebe nach Standortkategorien, aus denen sich der
Planumsatz des Vorhabens generiert bzw. seine absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen ergeben:

= Hauptzentrum Lengerich
= Hauptzentrum Ladbergen
= ZVB Lienen-Dorf

= ZVB Lienen-Kattenvenne

= Vermutungsraum ZVB Tecklenburg

18 Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. schiitzenswerten Stand-
ortkategorien hinsichtlich ihrer konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung sowie
der konkret gegebenen Versorgungsfunktion ist zundchst Aufgabe der Stadte und
Gemeinden. Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sich insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit- bzw. Raumordnungs-
planen ergeben. Sie kdnnen sich aber auch aus sonstigen raumordnerischen oder
stéadtebaulichen Konzeptionen (z. B. Zentrenkonzepte) ableiten, nicht zuletzt aus
nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen.

Kritische Wirdigung
begrenzender
Angebotsstandorte

Differenzierung nach
Lagequalitaten

Standortkategorien




Abb. 28: ZVB im Untersuchungsraum

Hauptzentrum

ZVB Lienen:Dorf

ZVB Lienen-Kattenvenne Sy, =S Al aaiaiin
‘Standort- und
O wonooinn  BBE[FE |
] - Zentrale Versorgungsbereiche o q 2
: =] g S 7 N g/ — kM
oo o Camelip i e glae

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016; Einzelhandelskonzepte der
Kommunen im Untersuchungsraum

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden, sofern vorhanden,
die integrierten Standortlagen als Trager der wohnungsnahen Versor-
gung, u. a. die sog. Entwicklungsstandorte der Nahversorgung, einbezo-
gen.

Nicht weiter differenziert betrachtet werden die weiteren Standorte inner-
halb des Untersuchungsraumes. Deren Bestandsdaten flieRen zwar in
die Modellberechnung als Parameter ein, sie sind aber nicht schitzens-
wert im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Sonstige Standorte




Fur die Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Verbrauchsausgaben
Untersuchungsgebiet werden neben der Zahl der Einwohner (Bedarfs-

trager) die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben®® zu Grunde gelegt,

die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziglich der Sparquote

resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bun-

desgebiet sind fur das Jahr 2016 pro Kopf insgesamt 6.777 € einzelhan-

delsrelevant. Hiervon entfallen auf die untersuchungsrelevanten Sorti-

mente nachfolgende Verbrauchsausgaben:

Abb. 29: Verbrauchsausgaben Nahversorgung im Bundesdurchschnitt

corti t Pro-Kopf-Ausgabe im
ortimen Bundesdurchschnitt

in EUR
Nahrungs- und Genussmittel 2.063
Backerei / Metzgerei 292
Drogerie / ParfUmerie / Kosmetik 267
Gesamt 2.622

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

Entsprechend werden auch die Verbrauchsausgaben bei den sonstigen
vorhabenrelevanten Sortimenten ermittelt.

Abb. 30: Verbrauchsausgaben Schuhe und Textilien im Bundesdurch-

schnitt
in EUR
Schuhe 148
Textilien 551
Gesamt 699

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016

19 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu ver-
stehen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedli-
chen Ausgaben fir u. a. Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge
abgezogen. Unberiicksichtigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Brennstoffe und Reparaturen.




Nachfragesituation im Untersuchungsraum -l

Die Verbrauchsausgaben werden nunmehr mit einem Faktor gewichtet,
welcher die einzelhandelsrelevante Ausgabeféahigkeit der ortlichen Ver-
braucher wiedergibt. Dies wird durch die Gewichtung der Verbrauchs-
ausgaben mit der oOrtlichen Kaufkraftkennziffer gewahrleistet. Die IFH
Retail Consultants, Koln weisen fir das Jahr 2016 in der Stadt Lengerich
(Westf.) eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 97,96 %
aus. Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen hiermit
um 2,04 %-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt. Hierbei handelt es
sich gemaf nachfolgender Abbildung um einen fir die Region weitest-
gehend typischen Wert.

Abb. 31: Regionales Kaufkraftniveau
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2016;
© GeoBasis-DE / BKG 2016

Bei Nahversorgung ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
der Stadt Lengerich (Westf.) bzw. im Untersuchungsraum in Héhe von
insgesamt rd. 58,9 bzw. 104,2 Mio. € firr das Jahr 2016.2°

20 Bei den Verbrauchsausgaben wurden lediglich die vorhabenrelevanten Anteile
berucksichtigt. Dies sind die Sortimente, die Ublicherweise im Kernsortiment eines
Lebensmittelanbieters zu finden sind. Nicht einbezogen werden solche Ausgaben,
wie sie z. B. bei Sanitatshausern vorzufinden sind.

Kaufkraftkennziffer

Kaufkraftpotenzial
Nahversorgung




Abb. 32: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial Nahversorgung

Ein Kaufkraft-  Nahrungs- Backer / Drogerie,
Stadt / Stadtteil ohner in % niveau und Metzaer Parfimerie, Gesamt
w in % Genussmittel 29 Kosmetik
Lengerich 22.921 57,0% 97,96 46.394 6.539 5.941 58.875
Ladbergen 6.511 16,2% 100,35 13.474 1.908 1.749 17.131
Lienen 8.511 21,1% 98,82 17.367 2.452 2.235 22.054
Tecklenburg (ohne OT) 2.300 5,7% 102,22 4.842 688 635 6.164
Gesamt 40.243 100% 82.077 11.587 10.560 104.224
Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016; Einwohnerstatistik
der Stadt Lengerich (nur Hauptwohnsitz); Stichtag: 05.04.2016; IT.NRW
Entsprechend der obigen Vorgehensweise wird auch das Kaufkraftpo- Kaufkraftpotenzial bei
tenzial bei Schuhen und Textilien ermittelt. Hierbei ergeben sich nachfol- Schuhen und Textilien

gende Kaufkraftpotenziale fiir das Jahr 2016.

Abb. 33: Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial Schuhe / Textilien

Stadt / Stadtteil WEL?\'er
Lengerich 22.921
Ladbergen 6.511
Lienen 8.511
Tecklenburg (ohne OT) 2.300

Gesamt 40.243

in %

57,0%
16,2%
21,1%

5,7%

100%

Kaufkraft-
niveau
in %

97,96
100,35
98,82
102,22

Schuhe

3.278
970
1.234
352

5.834

Textilien

12.217
3.601
4.596
1.311

21.724

Quelle: eigene Berechnungen; IFH Retail Consultants, Kéln 2016; Einwohnerstatistik

der Stadt Lengerich (nur Hauptwohnsitz); Stichtag: 05.04.2016; IT.NRW




Fur die Untersuchung sind Standort- und Betriebsstattenbegehungen im
Untersuchungsraum sowie weiterer Wettbewerbsstandorte durchgefiihrt
worden, um zum einen die projektrelevanten Betriebsstatten zu erheben,
zum anderen aber auch deren stadtebauliche Bedeutung und Funktion
innerhalb der schiitzenswerten Bereiche zu bewerten.

Nachstehend erfolgt zunachst eine Betrachtung zentraler Versorgungs-
bereiche innerhalb des Untersuchungsraumes, welche potenziell von
Auswirkungen betroffen sein konnen. Dies sind:

= Hauptzentrum Lengerich

= Hauptzentrum Ladbergen

= ZVB Lienen-Dorf

= ZVB Lienen-Kattenvenne

= Vermutungsraum ZVB Tecklenburg?!

Im Rahmen der Untersuchung gilt es die Auswirkungen auf diese Lagen
zu analysieren und zu bewerten. Es wird dabei insbesondere auf die
Standorte bzw. Betriebe eingegangen, die aufgrund ihrer raumlichen
Lage und Struktur pragenden Charakter aufweisen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sind die integrierten Stand-
ortlagen als Trager der wohnungsnahen Versorgung (bei den nahversor-
gungsrelevanten Planvorhaben) sowie die weiteren Standortlagen in die
Modellrechnung einbezogen worden.

21 Fur die Gemeinde Tecklenburg liegt nach Kenntnis der BBE Standort- und Kom-
munalberatung Minster kein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vor. Eine
planerische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist nicht vorgenommen
worden. Ohne zukinftigen kommunalen Festlegungen vorgreifen zu wollen, wird
im Nachfolgenden der Vermutungsraum ZVB nach den tatsachlichen ortlichen
Verhéltnissen beschrieben und bewertet. Wesentliche Kriterien zur Abgrenzung
sind u. a. Einzelhandelsbesatz / -dichte, Funktionsmischung mit anderen 6ffentli-
chen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Passantenfre-
guenzen sowie stadtebauliche Kriterien wie Bebauungsstruktur, Gestaltung des
offentlichen Raumes, mdgliche raumliche Barrieren oder Verkehrsstrukturen.

ZVB im
Untersuchungsraum

Sonstige Standortlagen




Angebotssituation im Untersuchungsraum -l

5.1 Schitzenswerte Lagen im Untersuchungsraum

Innerhalb des Untersuchungsraumes sollen zunéchst die zentralen Ver-
sorgungsbereiche naher betrachtet werden, um mogliche stadtebaulich
negative Auswirkungen auf die Strukturen bewerten zu kénnen.

5.1.1 Hauptzentrum (ZVB) Lengerich

Der Kern des Hauptgeschéftsbereiches erstreckt sich entlang der in Ost-
West-Richtung verlaufenden, als Ful3géngerzone ausgebauten Haupt-
einkaufsstral3e, bestehend aus den Stral3en Altstadt, Rathausplatz sowie
BahnhofstraRe. Die Ful3gangerzone weist hierbei eine raumliche Aus-
dehnung von rd. 650 - 700 m auf.

Abb. 34: Raumliche Abgrenzung — Hauptzentrum (ZVB) Lengerich
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Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Innenstadt von Lengerich (Westf.)
und Teilfortschreibung des Konzeptes, 2015

Raumliche Ausdehnung




Angebotssituation im Untersuchungsraum -l

Das Hauptzentrum Ubernimmt Versorgungsfunktionen fiir das Stadtge-
biet. Der ortliche Einzelhandelsbesatz ist hierbei Uberwiegend gekenn-
zeichnet durch einen guten Ausstattungsgrad sowie einen ansprechen-
den Branchenmix, allerdings bei einer rAumlichen Konzentration auf den
westlichen Bereich zwischen Altstadt und Rathausplatz bzw. Teile der
BahnhofstraRe, wahrend der @Ostliche Teilbereich zumeist durch einen
geringeren quantitativen und qualitativen Geschéftsbesatz gepragt ist.

Der Angebotsschwerpunkt liegt vorrangig im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsdeckungsbereich. Wesentliche Magnetbetriebe fur die Innenstadt
sind die Anbieter von Nahversorgungssortimenten. Daneben pragen
aber auch groBere Anbieter von Gltern der persénlichen Ausstattung
den Angebotsbesatz. Erganzt wird das Angebot durch kleinflachig struk-
turierte Fachgeschéafte sowie durch Dienstleistungs- bzw. gastronomi-
sche Angebote und weitere komplementare bzw. handelsaffine Nutzun-
gen.

Den stadtraumlichen Mittelpunkt bildet der historisch gepragte Bereich
Altstadt / Rathausplatz / Kirchplatz u. a. mit dem Rémer. Durch die wei-
testgehend einheitliche Gestaltung der FuRgangerzone ergibt sich ins-
gesamt ein attraktives Umfeld mit einer erhdhten Verweil- und Aufent-
haltsqualitat. Die Kombination aus attraktiver Gestaltung des offentlichen
Raumes in Verbindung mit einer teilweise historischen Bausubstanz so-
wie zeitgeméaRer Architektur fihrt zu einem insgesamt harmonischen
Stadtbild und lasst in gro3en Teilen ein attraktives und vitales Stadtzent-
rum erkennen.

Quelle: eigene Fotos

Der K+K-Supermarkt innerhalb des MARKT-KARREE ist aktuell flachen-
groRter Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt,
wird jedoch im Zuge der Vorhabenrealisierung schlieBen. Der weitere
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbesatz wird neben Ladenhand-
werksbetrieben und sonstigen Fachgeschaften durch die strukturpragen-
den Filialen der Drogerieketten MULLER und ROSSMANN bestimmt.
Unmittelbar angrenzend zum Hauptgeschéftsbereich besteht mit einem

Nutzungsstrukturen;
Einzelhandelsbesatz

Stadtebauliche
Qualitaten

Magnetbetriebe
(Nahversorgung)




Angebotssituation im Untersuchungsraum -l

REWE-Supermarkt ein weiterer Vollsortimentsanbieter mit Versorgungs-
funktion fir den Innenstadtbereich. Nérdlich des Innenstadtbereichs ist
eine Discountfiliale des Betreibers NETTO mit einem Getrankeabhol-
markt gelegen.

Abb. 36: Beispiel fur untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen

K+K (wird geschl.), ROSSMANN, MULLER,
Alwin-Klein-Straf3e Altstadt Altstadt

Quelle: eigene Fotos

Im Bereich Schuhe sind insbesondere die Fachméarkte der Betreiber
DEICHMANN, der im Zuge der Neubauplanung am MARKT-KARREE
modernisiert wird, und SCHUH OKAY zu nennen. Dartber hinaus gibt es
inhabergefiihrte Angebotsstrukturen wie das Schuhhaus NEYER.

Abb. 37: Beispiel fur untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen —
Schuhe

DEICHMANN SCHUH OKAY, SCHUHE NEYER,
Alwin-Klein-Straf3e Altstadt Im Hook

Quelle: eigene Fotos

Im Bereich Textilien sind Anbieter wie CEKA sowie weitere kleinteilige
Modegeschéfte in der Innenstadt vorhanden. Bis vor kurzem war noch
das langjahrig ansassige Bekleidungskaufhaus CA BRUGGEN an der
BahnhofstralRe, das jedoch mittlerweile geschlossen hat. Allerdings lau-
fen Planungen zur Wieder6ffnung.??

22 Dies hat im Rahmen der weiteren Untersuchungen entsprechend Berlcksichti-
gung gefunden.

Anbieter Schuhe

Anbieter Textilien
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Abb. 38: Beispiel fir untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen —
Textil

CEKA GERRY WEBER,
Altstadt Altstadt Altstadt

Quelle: eigene Fotos

Fazit
KURZBEURTEILUNG

= Die Stadt Lengerich verfugt tUber ein Uberwiegend attraktives und
insgesamt vitales Stadtzentrum. Der Hauptgeschaftsbereich weist
eine vergleichsweise stadtebaulich stabile Ausgangssituation auf.

= Das Zentrum kann seiner zugetragenen Versorgungsfunktion ge-
recht werden, so dass die stadtebauliche und versorgungsstrukturel-
le Ausgangssituation trotz einiger struktureller Probleme (Leer-
standsproblematik; Mindernutzungen) im &stlichen Bereich als gut
eingestuft werden kann.

5.1.2 Hauptzentrum Ladbergen

Das Hauptzentrum der Gemeinde Ladbergen erstreckt sich von den bei-  Raumliche Ausdehnung
den Lebensmittelmarkten PENNY an der Tecklenburger StralBe sowie

EDEKA an der Grevener Strafl3e im Norden bzw. Nordwesten entlang der

MiuihlenstraRe, Dorfstralle und Kattenvenner StrafRe bis etwa zum Ein-

mundungsbereich der StraRe Auf dem Rott im Siidosten.
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Das Hauptzentrum {bernimmt grundzentrale Versorgungsfunktionen, Nutzungsstrukturen;
wobei sich die grofdte Nutzungsdichte an der Grevener Stral3e sowie Einzelhandelsbesatz
dem StraRenverlauf der MihlenstraRe und der DorfstraBe findet. Der

Angebotsschwerpunkt liegt vorrangig im kurzfristigen Bedarfsbereich mit

erganzenden Angeboten in der mittelfristigen Bedarfsgruppe. Wahrend

sich die groReren Angebotsstatten der Nahversorgung am nordwestli-

chen Rand des Ortskerns befinden, konzentrieren sich im Bereich der

Kirche neben Dienstleistung, 6ffentlichen Einrichtungen und Gastrono-

mie ausschlief3lich kleinflachige Angebotsstrukturen.

Die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Ortskerns mit seinen teilweise ver- Stadtebauliche
kehrsberuhigten Bereichen ist insgesamt als gut zu bezeichnen, wobei Qualitaten
allerdings insbesondere die Grevener StrafRe durch die Verkehrssituation

und dem damit einhergehenden Durchgangsverkehr deutlich in ihrer

Aufenthaltsqualitat beeintrachtigt wird.
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2y,

Abb. 40: Fotos Hauptzentrum Ladbergen

Quelle: eigene Fotos

Wesentliche Magnetbetriebe fur die Innenstadt sind zwei Supermarkte
der Betreiber EDEKA und PENNY. Der Kattenvenner StraRe stadtaus-
warts folgend, jedoch nicht mehr als Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereichs, befindet sich zudem eine Discountfiliale des Betreibers
ALDI.

Abb. 41: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen

Quelle: eigene Fotos

Die beiden Méarkte von PENNY und EDEKA verfligen entsprechend ihrer
Versorgungsfunktion Uber eine ausreichend wettbewerbsfahige Be-
triebsanlage, wenngleich sich im Zuge etwaig notwendiger Marktanpas-
sungen hier mittelfristig ein Anpassungsbedarf zur Modernisierung bzw.
Erweiterung ergeben kann.

Im Bereich Schuhe existiert in der Gemeinde Ladbergen lediglich ein
inhabergefiihrter Anbieter.

Magnetbetriebe
(Nahversorgung)

PENNY, EDEKA

Anbieter Schuhe
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Abb. 42: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen — Schuhe

Quelle: eigenes Foto

Im Bereich Textilien sind ebenfalls einige kleinteilige, inhabergefuhrte Anbieter Textilien
Modegeschéfte im Ortskern vorhanden.

Abb. 43: Beispiel fiir untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen —
Textil

Quelle: eigene Fotos

Fazit
KURZBEURTEILUNG

= Das Zentrum kann seiner grundzentralen Versorgungsfunktion ge-
recht werden.

= Angesichts der ortlichen Siedlungsstruktur kann die Versorgungs-
ausstattung und stadtebauliche Ausgangssituation als stabil be-
zeichnet werden.

5.1.3 ZVB Lienen-Dorf

Der zentrale Versorgungsbereich Lienen-Dorf erstreckt sich vom Kreu-  Raumliche Ausdehnung
zungsbereich Lengericher Stral3e / Kattenvenner Stral3e im Westen Uber
die HauptstraRe hinweg in dstliche Richtung bis auf Hohe des K+K-
Marktes an der Iburger Stral3e. Er schlie3t im Norden sowohl die Kirche
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als auch die Parkanlage im Bereich Parkstraf3e / Diekesdamm mit in die
Abgrenzung ein.

Abb. 44: Raumliche Abgrenzung — ZVB Lienen-Dorf

‘.1 Ausstattung des ZVB und groBflichiger

Einzelhandel auBerhalb

w—— Abgrenzung des

- Gastronomie

I Einzoihandel

! B Banken und Dienstleistungen
Kartengrundiage: DGKS

Quelle: Vermessungs- und Katasteramt Kreis Steinfurt 2001
[{ Parsteilung: bds Kommunalberatung, Mathias Raabe, Minster 2011

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Lienen, 2011

Der gewachsene Ortskern von Lienen tbernimmt grundzentrale Versor- Nutzungsstrukturen;
gungsfunktionen. Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Be- Einzelhandelsbesatz
darfsbereich. Angesichts der Ortsgrof3e ist mit den einzelnen inhaberge-
fuhrten Fachgeschéften innerhalb des Ortskerns ein relativ vielfaltiges
Angebot der Ubrigen Branchen und Sortimente vorzufinden (z.B.
Schreibwaren, Geschenkartikel, Optik / Schmuck, Blumen, Betten & Wa-
sche). Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch einige Dienstleis-
tungsangebote (z. B. Banken, Friseur & Kosmetik), Gastronomie sowie
Gemeinbedarfseinrichtungen (u.a. Gemeindeverwaltung, Kirche, Ju-

gendtreff).
Trotz der Durchfahrtsituation verfligt der Ortskern mit seiner historischen Stadtebauliche
Gebaudesubstanz sowie der Gestaltung der Griinflachenbereiche Uber Qualitaten

ein stadtebaulich insgesamt attraktives Erscheinungsbild und damit tber
eine ansprechende Aufenthalts- und Verweilqualitét.
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Abb. 45: Fotos ZVB Lienen-Dorf
.F';“ .

Quelle: eigene Fotos

Wesentlicher Magnetbetrieb innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches ist der Supermarkt K+K, aber auch die grofReren inhabergefiihrten
Fachgeschéfte bzw. das Ladenhandwerk tragen zu einer gewissen Fre-
quenz innerhalb des Ortskerns bei.

Abb. 46: Beispiel fiir untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen

-~ e —

Quelle: eigenes Foto

Der Supermarkt des Betreibers K+K verfligt Uber eine moderne und leis-
tungsfahige Betriebsstétte, die im Rahmen eines Neubaus vor einigen
Jahren erweitert und modernisiert werden konnte. Zudem besteht das
Angebot im projektrelevanten Bereich aus weiteren kleinteiligen Anbie-
tern, wie z. B. Backereien, Apotheken.

Im Bereich Schuhe existieren ein inhabergefiihrtes Schuhhaus
(SCHUHHAUS BUSIEK) sowie ein Anbieter fir Schuhe & Orthopadie
(ROTTMANN).

Magnetbetriebe
(Nahversorgung)

K+K

Anbieter Schuhe
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Abb. 47: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen — Schuhe

Quelle: eigene Fotos

Im Bereich Textilien sind keine eigenstandigen Angebotsstrukturen vor- Anbieter Textilien
zufinden.

Fazit
KURZBEURTEILUNG

= Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches finden sich neben
den Angeboten der Nahversorgung inhabergefiihrte Fachgeschafte
unterschiedlicher Branchen. Das Ortszentrum kann seiner zugetra-
genen Funktion der Grundversorgung damit gerecht werden.

= Auch aufgrund des ansprechenden Erscheinungsbildes kann die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangssituation als
stabil eingestuft werden.

5.1.4 ZVB Lienen-Kattenvenne

Die Ortslage Kattenvenne stellt den zweiten zentralen Versorgungsbe-  Raumliche Ausdehnung
reich innerhalb der Gemeinde Lienen dar. Die Abgrenzung umfasst im

Wesentlichen die 6stliche Halfte der Buchentorstral3e einschliel3lich der

Kirche und des Tennisplatzes.
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Abb. 48: Raumliche Abgrenzung — ZVB Lienen-Kattenvenne
= “/:'A\\7 ‘n( ! 71 7 1 ‘}\\:" “ \

o LAY
i “' Zentraler Versorgungsbereich Lienen-Kattenvenne
"“ - Ausstattung des ZVB
- = Abgrenzung des Versor
: B sanken und Dienstieistungen

B/
Z3
al

E B Einzethandel
[ m - Gastronomie
Kartengrundiage: DGKS

Quelle: Vermessungs- und Katasteramt Kreis Steinfurt 2001
Darstellung: bdS Kommunalberatung, Mathias Raabe, Minster 2011

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Lienen 2011

Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich durch seine dorflich-
kleinteiligen Strukturen aus. Der vorhandene Einzelhandelsbesatz be-
schrankt sich auf wenige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt und wird erweitert durch einzelne Dienstleistungen,
wie z. B. zwei Bankfilialen.

Abb. 49: Fotos ZVB Lienen-Kattenvenne

Quelle: eigene Fotos

Als wesentlicher Anbieter innerhalb des Dorfkerns fungiert der ortliche
Lebensmittelladen NAH & FRISCH, der die Grundversorgung der Kat-
tenvenner Einwohner sicherstellt. Erganzt wird dieses Angebot um ein
Obst- und Gemiisegeschaft, einen Backereibetrieb sowie eine Apotheke.

Im Bereich Textilien sowie Schuhe sind keine eigenstandigen Angebots-
strukturen vorzufinden.

Nutzungsstrukturen;
Einzelhandelsbesatz

Magnetbetriebe
(Nahversorgung)
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Fazit
KURZBEURTEILUNG

= Der zentrale Versorgungsbereich Lienen-Kattenvenne entfaltet auf-
grund seiner geringen Besatzdichte zwar keine grof3ere Ausstrah-
lungskraft Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus, sichert mit
seinen grundlegenden Angebotsstrukturen jedoch die Grundversor-
gung der ortsansassigen Bevolkerung.

= Angesichts der ortlichen Siedlungsstruktur kann die Versorgungs-
ausstattung und stadtebauliche Ausgangssituation derzeit als stabil
bezeichnet werden.

5.1.5 Vermutungsraum ZVB Tecklenburg

Der Bereich des Vermutungsraums ZVB der Stadt Tecklenburg erstreckt  Raumliche Ausdehnung
sich etwa vom Kreuzungsbereich Pagenstral3e, Ecke Lengericher Stral3e

einschliefllich des Bereichs ,An der Post‘ entlang der Landrat-Schultz-

StralRe bis zum Markt.

Abb. 50: Raumliche Abgrenzung — Vermutungsraum ZVB Tecklenburg

e ‘0

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Das Angebot innerhalb des Ortskerns konzentriert sich auf den periodi- Nutzungsstrukturen;
schen Bedarfsdeckungsbereich mit ergdnzenden Angeboten in der mit- Einzelhandelsbesatz
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telfristigen Bedarfsgruppe. Wesentlicher Magnetbetrieb ist hier ein Klei-
ner REWE NAHKAUF. Der weitere, kleinteilige Einzelhandelsbesatz ist
fast ausschlieRlich auf den Tagestourismus ausgerichtet. Ergénzende
Dienstleistungs- sowie insbesondere Gastronomieangebote runden zu-
dem das Angebot ab.

Der Ortskern ist aufgrund der gut erhaltenen mittelalterlichen Bausub-
stanz (Fachwerk) durch eine hohe stadtebauliche Qualitat gepragt. Ins-
besondere der Kernbereich weist aufgrund historischer Bebauungsstruk-
turen sowie einzelner Platzlosungen mit AufRengastronomie (insb. im
Bereich ,Markt*) hohe Verweil- und Aufenthaltsqualitaten auf.

Quelle: eigene Fotos

Groldter Anbieter mit Projektbezug ist ein kleiner NAHKAUF-Markt am
ostlichen Ortskernrand in erhéhter topographischer Lage, der die Grund-
versorgung der drtlichen Wohnbevélkerung sicherstellt. Erganzt wird das
Angebot durch Ladenhandwerksbetriebe o. &.

Abb. 52: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen — Nahversor-

Quelle: eigenes Foto

Im Sortiment Schuhe existiert in der Gemeinde Tecklenburg mit dem
Schuhhaus WINKLER lediglich ein inhabergefihrter Anbieter.

Stadtebauliche
Qualitaten

Magnetbetriebe

Anbieter Schuhe
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Abb. 53: Untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen — Schuhe

Quelle: eigenes Foto

Im Bereich Textilien sind indes mehrere kleinteilige, inhabergefihrte Mo- Anbieter Textilien
degeschéfte im Ortskern vorhanden, z. T. bieten diese Textilien jedoch
nur als Teilsortiment an.

Abb. 54: Beispiel fur untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen —
Textil

Quelle: eigene Fotos

Fazit
KURZBEURTEILUNG

= Der Ortskern weist aufgrund der geringen Besatzdichte bzw. des
begrenzten Angebots nur einen maRigen Zentrencharakter als Ein-
zelhandelsstandort auf.

= Aufgrund der Fokussierung auf den (Tages-)Tourismus und den
hierauf ausgerichteten Angebotsstrukturen (insb. im Gastronomie-
bereich) sowie wegen des attraktiven stadtebaulichen Rahmens be-
steht dennoch eine stabile stadtebauliche Ausgangssituation.




5.2 Nahversorgungsstandorte im Untersuchungsraum

Im Sinne einer dezentralen und wohngebietsorientierten Versorgung
gemal den Zielvorstellungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Lengerich (Westf.) werden die untersuchungsrelevanten Sorti-
mente nicht ausschlie3lich nur innerhalb genannter zentraler Versor-
gungsbereiche vorgehalten. Vielmehr existieren daneben weitere Ange-
botsstandorte der Nahversorgung, die die dezentrale Versorgung in den
Wohngebieten sicherstellen.

Da die bestehenden Nahversorgungsstandorte teilweise erhebliche Un-
terschiede in der Qualitat der stéadtebaulichen Integration sowie bezig-
lich ihrer versorgungsstrukturellen Bedeutung aufweisen, erfolgt eine
Zuordnung der einzelnen Standorte in nachfolgende Standortkategorien
mit spezifischen Zielvorstellungen:

= Entwicklungsstandorte der Nahversorgung
= Bestandsstandorte der Nahversorgung

Wahrend die Entwicklungsstandorte aufgrund ihrer stadtebaulich inte-
grierten Standortlage sowie wegen der damit einhergehenden Versor-
gungsfunktion im Sinne einer wohnungsnhahen Versorgung als schit-
zenswert erachtet worden und zudem einer weiteren Entwicklung grund-
satzlich zugéanglich sind, unterliegen die Bestandsstandorte dem Be-
standsschutz, denen somit keine weitergehende Entwicklungsfunktion
zugeordnet worden ist.?

Im Rahmen des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind
fur die Stadt Lengerich (Westf.) nachfolgende Entwicklungsstandorte der
Nahversorgung ?* zu benennen:

= NETTO, Bergstral3e (ehemals PLUS)

= REWE, Wielandstral3e (ehemals EXTRA)

PENNY, Ringeler StralRe
= ALDI, Tecklenburger Stral3e

Hinzu kommt noch der Entwicklungsstandort an der Lienener Stral3e.
Bereits im Einzelhandelskonzept aus 2007 ist diesem Standort eine Ent-
wicklungsfunktion zugeordnet worden. Mittlerweile hat sich an diesem
Standort eine NETTO-Discountfiliale etabliert.

23 Siehe Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Lengerich, 2007; S. 46
24 Der EDEKA-Standort an der Lienener StraRe ist zwischenzeitlich aufgegeben
worden.

Standorte der
Nahversorgung
in Lengerich

Ausdifferenzierung

Zielvorstellungen

Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung
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Abb. 55: Entwicklungsstandorte der Nahversorgung

NETTO, REWE,
Bergstrale Wielandstralle

PENNY,
Ringeler StralRe
’ -

Quelle: eigene Fotos

Die vorgenannten Markte verflgen Uber grundsatzlich moderne Be-
triebsanlagen mit ausreichenden Flachendimensionierungen sowie eige-
nen Stellplatzanlagen. Einzig der ALDI an der Tecklenburger StralRe
verflgt aktuell noch lber eine nicht marktgerechte Betriebsanlage. Aller-
dings laufen derzeit am Standort bauliche MalRnhahmen zur Modernisie-
rung der Filiale durch Neubau mit erweiterter Verkaufsflachendimensio-

nierung.?®
Zudem sind in der Stadt Lengerich (Westf.) neben dem Planstandort des Bestandsstandorte
ALDI-Marktes an der StrafRe In den Rietbroken folgende Bestandsstand- der Nahversorgung

orte der Nahversorgung zu benennen:
= KAUFLAND, Ringeler Stral3e

= LIDL, Bodelschwinghstral3e

25 Die erweiterte Verkaufsflachendimensionierung des ALDI hat bei den nachfolgen-
den Berechnungen bereits Beriicksichtigung gefunden.
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Abb. 56: Bestandsstandorte der Nahversorgung

KAUFLAND, LIDL, ALDI,
Ringeler Strale BodelschwinghstralRe Rietbroken

Quelle: eigene Fotos

5.3 Sonstige Lagen im Untersuchungsraum - Nahversor-
gung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sowie den vorgenannten
Standorten der Nahversorgung werden die untersuchungsrelevanten
Sortiments- und Warengruppen auch an sonstigen Wettbewerbsstandor-
ten vorgehalten, die aufgrund ihrer siedlungsintegrierten Lage eine Funk-
tion fur die wohnortnahe Versorgung ausiiben kdnnen. Auch wenn sie
somit aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen, sind sie schit-
zenswert im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Hierzu z&hlt z. B. der NAH&FRISCH-Markt an der Stral3e An der Breede,
der in wohngebietsintegrierter Lage eine Versorgungsfunktion aus-
schlieBlich fur seinen ful3laufigen Nahbereich bzw. die unmittelbar an-
grenzenden Wohnquartiere tbernimmt

Abb. 57: NAH&FRISCH, Lengerich
|

| T :
Quelle: eigenes Foto

In der siidwestlich angrenzenden Nachbargemeinde Ladbergen befindet
sich angrenzend zum zentralen Versorgungsbereich eine weitere Dis-
countfiliale des Betreibers ALDI. Der Markt Gbernimmt eine wesentliche

Sonstige Anbieter in
siedlungsintegrierten
Streulagen

NAH&FRISCH,
Lengerich

ALDI,
Ladbergen
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Versorgungsfunktion fur die Gemeinde, wenngleich er als Ergéanzungs-
bereich mit der Funktionszuweisung ,grolflachiger Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt® eingeordnet und
damit nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs der Gemein-
de ist.

Abb. 58: ALDI, Ladbergen

,,z.-nctlllg'g"h\

¥y ==

Quelle: eigenes Foto

In der 6stlich angrenzenden Gemeinde Lienen wird die Nahversorgung ALDI, EDEKA
neben dem K+K-Markt im Ortskern durch die beiden Anbieter ALDI und Lienen
EDEKA ergénzt, die sich in leistungsfahigen Betriebsanlagen positionie-

ren.

Abb. 59: ALDI & EDEKA, Lienen

o« m’;if,',’,’.'.’.’.m!m"lﬂll[l!lm..; '

Quelle: eigene Fotos

Neben den genannten Betriebsstatten werden die untersuchungsrele- Sonstige Anbieter
vanten Sortiments- und Warengruppen zudem in kleineren Lebensmit-

telgeschéften, Ladenhandwerksbetrieben sowie sonstigen Fachgeschéf-

ten vorgehalten.
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5.4 Sonstige Lagen im Untersuchungsraum — Textilien &
Schuhe

Die beiden zentrenrelevanten Sortimente Textilien und Schuhe, die fir
das Einzelhandelsangebot eines zentralen Versorgungsbereiches pra-
gend und fir eine starke und intakte Zentrenbildung bedeutsam sind,
werden innerhalb des Untersuchungsraumes fast ausschlie3lich inner-
halb der Zentren und Ortskerne angeboten. Dennoch finden sich auch
hier einzelne Anbieter aufl3erhalb zentraler Versorgungsbereiche, wie
z. B. Schuhhaus FIEGENBAUM bzw. Schuhe EICKHOLT oder aber bei
Textilien UNIKAT bzw. ZEITLOS?®

Abb. 60: Beispiele fir untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen —
Textilien & Schuhe

Schuhe FIEGENBAUM, | Schuhe EICKHOLT, UNIKAT, ZEITLOS,
BahnhofstralRe BahnhofstralRe Minsterstrafie Lienener StralRe

Quelle: eigene Fotos

5.5 Analyse der 6rtlichen Nahversorgungssituation

Der Besatz mit nahversorgungsrelevanten Angeboten ist durch mehrere
auf das gesamte Stadtgebiet verteilte Vollversorgermarkte sowie Dis-
countfilialen unterschiedlichster Betreiber gekennzeichnet. Dartber hin-
aus sind weitere Angebote bei Fachmarkten als auch kleineren Anbie-
tern wie Ladenhandwerksbetrieben und Fachgeschéften etc. zu finden.

Neben der quantitativen Ausstattung ist insbesondere die fu3laufige Er- FuBlaufige
reichbarkeit der Wohnquartiere ein wesentlicher Mal3stab fir die Qualitat Erreichbarkeit
eines Nahversorgungsangebotes. Der nachfolgenden Abbildung kann

die raumliche Verteilung der wesentlichen Angebotsstatten der Nahver-

sorgung innerhalb der Kernstadt entnommen werden. Um die grof3eren

Angebotsstandorte ist jeweils ein 700 m-Radius?’ gezogen worden.

26 Wenn auch nur als Teilsortiment sowie als Second-Hand-Ware

27 Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs
i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten méglich sein soll. Dies entspricht in
etwa einer fuB3laufigen Entfernung von max. 700 m.




Angebotssituation im Untersuchungsraum -l

Abb. 61: Nahversorgungssituation in der Stadt Lengerich (Westf.)

Ortliche Nahversorgungssituation BBE
i ‘ 700 m-Radius Vorhabenstandort

.....

215

P & & e —--‘ = ‘ . 700 m-Radius @briger Anbieter

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Es besteht in der Kernstadt Lengerich (Westf.) insgesamt eine gute Gute raumliche
raumliche Versorgung, wenngleich sich die Angebotsstatten hinsichtlich Verteilung
ihrer Standort- und Lagequalitéat und der damit einhergehenden Versor-

gungsfunktion unterscheiden. Den d&rtlichen Gegebenheiten ist im Ein-

zelhandelskonzept durch die Ableitung raumlich-funktionaler Standortka-

tegorien Rechnung getragen worden.

Die Nahversorgung im Innenstadtbereich tbernehmen derzeit der K+K- Nahversorgung im
Markt, der durch das Planvorhaben ersetzt werden soll, sowie die beiden Innenstadtbereich
Anbieter REWE und NETTO. Fur die Innenstadt sowie die unmittelbar

angrenzenden Wohnquartiere ist damit eine gute Versorgungssituation

gegeben, zumal weitere Anbieter aul3erhalb der Innenstadt als Einkaufs-

alternative existieren.




Bei einer Bewertung von Planvorhaben stellen die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen eine zentrale Messgréf3e dar, wenngleich sie ohne eine
darauf aufbauende stédtebauliche Beurteilung nicht alleiniger Maf3stab
einer Bewertung sein kénnen.

6.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

In der Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der gut-
achterlichen Praxis der Gravitationsansatz bewahrt. Das am haufigsten
verwendete Verfahren ist das Modell von D.L. HUFF, welches auch in
der vorliegenden Untersuchung angewendet wird. Das HUFF-Modell ist
ein 6konometrisches Interaktions- und Prognosemodell zur Herleitung
von Kaufkraftstrémen bzw. des Einkaufsverhaltens der Bevolkerung. Es
berticksichtigt die Attraktivitdt der Einkaufsstatten ebenso wie die Zeitdis-
tanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Das Modell wird auf Grund-
lage der ortlichen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen im Untersu-
chungsraum kalibriert, um eine Prognose der Umsatzverlagerungen bei
einer Realisierung des Vorhabens vornehmen zu kénnen.

Durch das Gravitationsmodell wird die durch das Einzelhandelsvorhaben
ausgeloste Umsatzumverteilung ermittelt. Durch die absatzwirtschaftli-
che Untersuchung kann dann eine Beurteilung und Folgenabschéatzung
der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens erfolgen.

Die im modifizierten Gravitationsmodell berticksichtigten Parameter sind
in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Gravitationsmodell

Absatzwirtschaftliche
Umverteilung

Modellparameter




Abb. 62: Parameter der Modellberechnung (vereinfacht)

( )
PARAMETERDER MODELLBERECHNUNG

n Einwohner ] ” : Kaufkraft ]
n Zeit-Wege-Distanz ] ” : Widerstandsfaktor ]

n Attraktivitéat der Standorte ] “ : Attraktivitats-Exponent ]

Modellhafte
Berechnung der
Umsatzumlenkung

. J

Quelle: eigene Darstellung

Hierbei erlauben die Ergebnisse der Modellberechnung lediglich eine
erste Einschatzung moglicher Auswirkungen. Darauf aufbauend ist eine
stadtebauliche Bewertung der Auswirkungen notwendig.

Weitere Indikatoren oder Hinweise fir die Vertraglichkeit von Einzelhan-
delsansiedlungen bzw. -erweiterungen konnen Verkaufsflachen- bzw.
Umsatzrelationen geben. Hierbei wird die Verkaufsflache eines Vorha-
bens bzw. deren prognostizierte Umsatzwirkung mit den Bestandswerten
in Relation gesetzt. Allerdings liegt bis heute keine Rechtsprechung?®
vor, die eindeutige Schwellenwerte festlegt, ab denen von einer Schadi-
gung ausgegangen werden kann.

6.2 Umsatzherkunft von Planvorhaben

Der (prognostizierte) Umsatz eines Planvorhabens wird aus unterschied-
lichen Quellen generiert. Dies sind zum einen die Umverteilungswirkun-
gen, die sich innerhalb des Untersuchungsraumes aus Umlenkungen
gegenuber bestehenden Betriebs- oder Angebotsstatten ergeben.

Zum anderen schafft ein Vorhaben durch seine zusatzliche Anziehungs-
kraft oftmals aber auch neue Verflechtungen, die sich aus der Riickho-
lung bislang abflielender Kaufkraft generieren. Allerdings sind fur das

28 Das Bundesverwaltungsgericht stiitzt allerdings die Ansicht, dass bei einem Vor-
haben mit einer Gré3e von 75 % der im Versorgungsbereich bereits bestehenden
Verkaufsflache bzw. einem erwarteten Umsatz von 60 % des Umsatzes, negative
stéadtebauliche Folgen bei Realisierung des Vorhabens wahrscheinlich sind
(BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07).

Basis der stadtebauli-
chen Bewertung

Verhaltniszahlen

Umverteilungen im
Untersuchungsraum

Neue Verflechtungen




vorliegende Planvorhaben derartige Effekte nicht zu erwarten und dem-
entsprechend nicht in die Modellrechnung eingegangen.

Neben den obigen Effekten sind, wenn auch in geringem Umfang, soge- Streuumsatze
nannte Streuumsatze zu berlcksichtigen. Es handelt sich hier um tber-

wiegend zufallsbedingte Umsétze durch Pendler, Touristen oder sonsti-

ge Ortsfremde.

Die unterschiedlichen Quellen der Umsatzherkunft kénnen der nachfol-
genden Grafik entnommen werden.

Abb. 63: Umsatzquellen von Planvorhaben

4 )

: Umsatzherkunft eines Planvorhabens ]
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Quelle: eigene Darstellung
Hinsichtlich der Auswirkungen auf einzelne Lagen sowie Betriebsstatten Wirkungszusammen-
sind grundsatzlich folgende Zusammenhange festzustellen: hange

= Der Wettbewerb zwischen betreiber- oder betriebsformengleichen
Anbietern ist in der Regel intensiver als zu sonstigen Angebotsfor-
men

= Filialisierte und somit nicht inhabergefiihrte Betriebe sind in der Re-
gel anfalliger als oftmals flexible Individualkonzepte

= An Standorten mit hohem Angebotsbesatz sind die Auswirkungen in
der Regel hoher als bei solchen mit Riickholeffekten

In der spateren stadtebaulichen Bewertung des Vorhabens sind aus-
schlieBlich die Auswirkungen auf die schutzenswerten Bereiche abwa-
gungsrelevant.




6.3 Exkurs: Randsortimente bei Nahversorgung

Neben den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten soll im Nachfol-
genden die Struktur und Beschaffenheit der Randsortimente beim ge-
planten Verbrauchermarkt naher betrachtet werden.

Sowohl Lebensmittelméarkte mit Vollsortiment als auch Discountméarkte
weisen einen nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt auf.
Das Kernsortiment beinhaltet nachfolgende Warenbereiche /

-gruppen:
= Food: z. B. Frischwaren, Tiefkihlkost, Trockensortiment

= Non Food I: z. B. Drogerie- / Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reini-
gungsmittel, Tiernahrung

Der Bereich Non Food | umfasst die Sortimente, die nicht zum Verzehr
geeignet, jedoch fester Bestandteil des Angebotes und nahversorgungs-
relevanter Art sind.

Neben dem Kernsortiment werden bei vielen Vertriebsformen des Ein-
zelhandels dariiber hinaus Randsortimente vorgehalten. Diese dienen
der Erganzung des Angebots und sind dem Kernsortiment i. d. R. sach-
lich zugeordnet und insbesondere in der Dimensionierung deutlich un-
tergeordnet.

In der Abbildung 12 sind die absatzwirtschaftlichen Leistungen der nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimente im Saldo quantifiziert worden.
Die dort ermittelten Flachenleistungen stellen eine durchschnittliche
GrolRe quer durch alle angebotenen Sortimente dar. Unter dieser Pra-
misse ware fur die anteiligen Teilflachen der Randsortimente eine dem
entsprechende Flachenleistung anzusetzen. Die rechnerische Gesamt-
leistung dieser Flache ist im Saldo auf maximal 164.000 € zu beziffern.

Bei den Randsortimenten ist somit die Gesamtleistung der hierfir ge-
nutzten Flache quantifiziert worden, jedoch nicht nach Sortiments-
schwerpunkt differenziert. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass auf-
grund wechselnder Sortimente oder teilweise geringflgiger Teilsortimen-
te keine sortimentsspezifischen Umsatzleistungen ermittelt werden kon-
nen und somit keine Zuordnung der Auswirkungen gegentber den Be-
standsumséatzen vorgenommen werden kann. Absatzwirtschaftliche und /
oder mdgliche stédtebaulich negative Auswirkungen derartiger Verkaufs-
flachengroRen mit unterschiedlichen Teilsortimenten sowie oftmals
wechselnden Sortimentsschwerpunkten sind daher in der gutachterli-
chen Praxis nicht qualifiziert nachzuweisen.

Es ist angesichts der ortlichen Angebots- und Wettbewerbssituation so-
wie aufgrund oben angefiihrter Aspekte nicht davon auszugehen, dass
einzelne Fachgeschéfte in schitzenswerten Standortkategorien in ihrer
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Randsortimente

Keine Differenzierung
maoglich




wirtschaftlichen Tragfahigkeit durch die Randsortimente des Erweite-
rungsvorhabens geféhrdet sind.

6.4 Umlenkungswirkungen

Bei einer Realisierung des Planvorhabens werden Umsétze am Untersu-
chungsstandort generiert, so dass eine raumliche Umverteilung der Um-
satze zwischen den einzelnen Wettbewerbsstandorten prognostiziert
wird. Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf
die Standorte im Untersuchungsraum dargestellt. Bei der absatzwirt-
schaftlichen Einordnung der Umsatzumlenkungen werden durch den
Ansatz maximaler sowie wahrscheinlicher Werte die fir eine sachge-
rechte Abwagung erforderlichen Spannweiten mdoglicher Auswirkungen
aufgezeigt. Monetéare Umsatzumverteilungen von weniger als 50 T€
(= Messbarkeitsschwelle) lassen sich dabei nicht mehr hinreichend ge-
nau in ihrer stadtebaulichen Relevanz bewerten und sind damit metho-
disch nicht valide herleitbar?®, so dass sich die nachfolgenden Ausfiih-
rungen ausschlieBlich auf Umsatzumverteilungen oberhalb dieses
Grenzwertes beschranken mussen.

20 Umverteilungseffekte unterhalb bestimmter Werte und Quoten lassen sich nicht
mehr hinreichend genau ermitteln sowie in ihrer stadtebaulichen Relevanz bewer-
ten. Dies héngt insbesondere mit der Schwierigkeit zusammen, dass sich das
(prognostizierte) Einkaufsverhalten auch von nicht quantitativen Parametern wie
Image, Geschéftspolitik, Liquiditdt oder Anpassungsfahigkeit des Betreibers in
Abhéngigkeit befinden kann.

Maximal- und Wahr-
scheinlichkeitsszenarien




Abb. 64: Umlenkungswirkungen® - Nahversorgung Nahversorgung
Standort T Umverteilung Umvelrte.llung
worst case wabhrscheinlicher Fall
Anzahl in %der in %der
Betriebs- V?rkaufs- Best?nds- in TE Bestands- in TE Bestands-
" flachen** umsatze** N u
statten** umsatze umsatze

Standortlagen innerhalb des Kerneinzugsbereichs (= wirtschaftl. EZG)

Hauptzentrum Lengerich 20 1.650 7.000 --* --* -* -
Entwicklungsstandort Nahversorgung 12 5.550 24.400 1.821 7,5% 1.742 7,1%
Bestandsstandort Nahversorgung 5 4.550 25.650 870 3,4% 833 3,2%
integrierte Streulage Lengerich 17 950 4.300 --* --* --* --*
nicht integrierte Lage Lengerich 6 500 1.800 --* --* --* --*

Standortlagen innerhalb des erweiterten Untersuchungsraums (= Einkaufsverflechtungen)

Hauptzentrum Ladbergen 12 2.500 9.850 125 1,3% 120 1,2%
Z\V/B Lienen-Dorf 7 1.650 5.400 68 1,3% 65 1,2%
ZVB Lienen-Kattenvenne 5 450 1.800 - ---* - -
Vermutungsraum ZVB Tecklenburg 4 450 2.200 --* -k -k =
sonstige Lagen Untersuchungsraum 9 2.750 13.850 196 1,4% 188 1,4%
Streuumsatze - - 344 329

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfugigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** ohne K+K; inkl. ALDI-Erw eiterung (ohne GM)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei der Modellrechnung werden Anteile des prognostizierten Umsatzes Streuumsitze
aulRerhalb des Untersuchungsraumes umverteilt. Diese sogenannten

Streuumsatze resultieren vorrangig aus zufallsbedingten Kaufen oder

aus touristischen Potenzialen.

Auch fur die weiteren geplanten Sortimente (Schuhe, Textilien) werden
analog der obigen Vorgehensweise die Umverteilungseffekte gegeniber
den Bestanden ermittelt.

30 Anmerkung: nicht umverteilt werden aufgrund wechselnder Sortimentsschwer-
punkte die absatzwirtschaftlichen Leistungen der Randsortimente (= Non Food II;
Aktionsartikel; siehe Erlauterungen Kapitel 2.4 sowie 6.3)




Abb. 65: Umlenkungswirkungen - Schuhe3!

Umverteilung Umverteilung
Standort A
worst case wabhrscheinlicher Fall

in %der in %der
in TE Bestands- in TE Bestands-
umsatze umsatze

Standortlagen innerhalb des Kerneinzugsbereichs (= wirtschaftl. EZG)

Hauptzentrum Lengerich 177 11,8% 154 10,3%
integrierte Streulage Lengerich 124 16,8% 109 14,7%
nicht integrierte Lage Lengerich --* --* --* -*

Standortlagen innerhalb des erweiterten Untersuchungsraums (= Einkaufsverflechtungen)

Hauptzentrum Ladbergen —* = — o
ZVB Lienen-Dorf =t ok ok ok
ZVB Lienen-Kattenvenne o — o o
Vermutungsraum ZVB Tecklenburg - —-* _— —
sonstige Lagen Untersuchungsraum —* -k = L
Streuumséatze 40 35

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfugigkeit nicht nach- / ausw eisbar

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Abb. 66: Umlenkungswirkungen - Textilien®?

Umverteilung Umverteilung
Standort -
worst case wahrscheinlicher Fall

in %der in %der
in T€ Bestands- in T€ Bestands-
umsatze umsatze

Standortlagen innerhalb des Kerneinzugsbereichs (= wirtschaftl. EZG)

Hauptzentrum Lengerich 516 6,0% 452 5,2%
integrierte Streulage Lengerich —-* —* = Lk
nicht integrierte Lage Lengerich ¥ -k et =3

Standortlagen innerhalb des erweiterten Untersuchungsraums (= Einkaufsverflechtungen)

Hauptzentrum Ladbergen -k —* ok Lk
ZVB Lienen-Dorf — et — I
ZVB Lienen-Kattenvenne -k -k I ok
Vermutungsraum ZVB Tecklenburg - -k —* et
sonstige Lagen Untersuchungsraum - - =% -
Streuumsatze 74 64

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfigigkeit nicht nach- / ausw eisbar

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

31 Da innerhalb der einzelnen Lagen weniger als 3 Betriebsstatten vorzufinden sind,
erfolgt aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Ausweisung der Bestandsstruk-
turen (VKF, Umsatzleistung).

32 Da innerhalb der einzelnen Lagen weniger als 3 Betriebsstatten vorzufinden sind,
erfolgt aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Ausweisung der Bestandsstruk-
turen (VKF, Umsatzleistung).
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Zur Beurteilung der Vertraglichkeit eines Vorhabens werden die prognos-
tizierten stadtebaulichen Umlenkungswirkungen im Folgenden einer
stadtebaulichen Bewertung unterzogen.

7.1 Bedeutung von Schwellenwerten

Eine erste Orientierung zur Bewertung der Auswirkungen grol3flachiger
Einzelhandelsansiedlungsvorhaben liefert der sogenannte Schwellen-
wert von 10 %. Hierbei wird angenommen, dass eine von Einzelhandels-
grol3vorhaben erzeugte Umsatzumverteilung in den zentralen Strukturen
der Ansiedlungskommunen bzw. der benachbarten Stadte und Gemein-
den von weniger als 10 % keine negativen stadtebaulichen bzw. zen-
trenschadlichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nach
sich zieht. Demnach sind die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
betroffener zentraler Versorgungsbereiche bzw. schiitzenswerter Stand-
ortbereiche lediglich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stadtebaulicher
Art. Erhebliche stadtebauliche Folgen werden erst fir wahrscheinlich
erachtet, wenn mit Realisierung eines groR3flachigen Vorhabens Um-
satzumverteilungen von tber 10 % ausgeldst werden.

Wenngleich eine quantitative und operationalisierbare Bemessungsgro-
Re wiinschenswert ist, muss die Herleitung, aber auch der Schwellen-
wert als solcher, als alleiniger MaRstab zur Bewertung stadtebaulicher
und raumordnerischer Auswirkungen kritisch betrachtet werden. Der
Schwellenwert basiert auf den Ergebnissen einer Langzeit-Studie®® zu
unterschiedlichen Ansiedlungsvorhaben, wonach sich fiir innenstadtrele-
vante Sortimente erhebliche stadtebauliche Folgen zwischen 10 % und
20 % Umsatzumverteilung ableiten lassen. Einschréankend angemerkt
wurde allerdings in der Studie, dass die Auswirkungen im Einzelfall zu
verifizieren und nicht ohne weiteres pauschal bei anderen Fallkonstella-
tionen anzuwenden seien.

In der Rechtsprechung in Nordrhein-Westfalen sind beispielsweise Um-
verteilungseffekte von bereits 7 % bis 11 % als abwéagungsrelevant ein-
geordnet worden, da von diesen negative stadtebauliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche erwartet werden konnen.3* Andere
Urteile benennen Auswirkungen bei Werten oberhalb von 20 %.%% In der
gerichtlichen Rechtsprechung wird somit die Frage eines ,Umschlagens®

33 Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handels-
kammern in Baden-Wirttemberg mit Forderung des Wirtschaftsministeriums Ba-
den-Wirttemberg, 1997

34 OVG Munster (07.12.2000), Az.: 7A D 60/99.NE

35 VGH Munchen (07.06.2000), Az: 26 N 99.2961
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von absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen in stadtebaulich negati-
ve Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen erortert.

Es wird deutlich, dass absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte als
alleiniger Mal3stab zur Beurteilung stéadtebaulicher und raumordnerischer
Auswirkungen nicht geniigen kdnnen. Die Vertraglichkeit groRflachiger
Planvorhaben ist vielmehr aus den individuellen lokalen Gegebenheiten
betroffener Versorgungsbereiche abzuleiten.3®

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich betroffener Magnetbe-
triebe fur den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich ist ausschlagge-
bend daflr, ob aus absatzwirtschaftlichen negative stadtebauliche Aus-
wirkungen werden, die somit eine Funktionsstorung der zentralen Ver-
sorgungsstrukturen und damit eine Zentrenschadlichkeit bewirken. Zur
Bewertung stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen gilt es
daher zu untersuchen, wie die vom Vorhaben betroffenen Betriebsstat-
ten in die Einkaufslagen eingebunden sind und welche Funktionen sie
dort erftllen.

Mit Hilfe eines Gravitationsmodells wird die durch das Einzelhandelsvor-
haben ausgeléste Umsatzumverteilung ermittelt. Auf Grundlage dieser
absatzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Beurteilung und Fol-
genabschatzung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens.
Folgende Parameter finden Eingang in die Berechnungen:

= Die sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung

= Die absatzwirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Untersuchungsvor-
habens sowie der sonstigen Betriebsstatten

= Die rdumliche Lage bzw. Entfernung der Mitbewerber und Angebots-
standorte zum Untersuchungsstandort

= Die Objekteigenschaften (z. B. Stellplatzausstattung) und Attraktivitat
des Untersuchungsvorhabens sowie der wettbewerbsrelevanten An-
bieter

= Die siedlungsstrukturelle Einbindung der untersuchten Betriebsstat-
ten in das stadtische Verkehrsnetz (Erreichbarkeiten)

= Die Angebotsvielfalt

Wie dargelegt, ist der 10 %-Schwellenwert absatzwirtschaftlicher Umver-
teilungswirkungen nicht allein maRgeblich flr die Bewertung stadtebauli-
cher Auswirkungen. Wahrend teilweise Umverteilungswirkungen unter-
halb von 10 % in einigen Einkaufslagen stadtebaulich negative Auswir-
kungen hervorrufen, kénnen aber auch oberhalb von 10 % negative

%6 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07
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Auswirkungen ausbleiben. Die Schwellenwerte stellen lediglich einen
Anhaltspunkt dar, die moéglichen stddtebaulich negativen Auswirkungen
eines Vorhabens naher zu untersuchen.

Wesentliche Anhaltspunkte stadtebaulicher Unvertraglichkeiten kénnen
insbesondere sein3’:

= Wenn ein Vorhaben das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandels-
geschafte in den Einkaufslagen absinken lasst, weil es dort zu Leer-
standen von Geschaften kommt — mit der Folge einer substanziellen
Funktionsstérung der Einkaufslagen. Dies bedeutet, dass die Funkti-
onsfahigkeit nachhaltig gestért wird und die Versorgungsfunktion ge-
nerell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr wahrgenom-
men werden kann. Damit gehen in der Regel flichendeckende Ge-
schéaftsaufgaben einher, so dass die Versorgung der Bevdlkerung
nicht mehr gesichert ist.

= Wenn sich in der betroffenen Einkaufslage bereits zahlreiche Leer-
stdnde befinden, so dass der Einkaufsbereich und damit die stadte-
bauliche Ausgangssituation in besonderem MalRe empfindlich ge-
genuber Umsatzabflissen reagiert. Parameter der Beurteilung sind
u. a. die stadtebauliche Qualitat betroffener Bereiche hinsichtlich
Verweilqualitat oder Gestaltung des offentlichen Raumes sowie der
Qualitat und Dichte der dortigen Angebotsstrukturen.

= Wenn Magnetbetriebe betroffen sind, deren unbeeintrachtigter Fort-
bestand mafR3gebliche Bedeutung fur die weitere Funktionsfahigkeit
der Einkaufslage hat. Deren Beeintrachtigung zieht in besonderem
Malie die o. g. Stérung der stadtebaulichen Ausgangssituation nach
sich.

Letztlich entscheidend ist, dass die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
vor dem Hintergrund der Ortlichen stadtebaulichen Situation reflektiert
werden. Es ist somit zu prifen, inwieweit durch das Vorhaben absatz-
wirtschaftliche Umlenkungen in stadtebaulich schadliche Auswirkungen
umschlagen.

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind grund-
satzlich die folgenden stadtebaulich negativen und damit rechtlich rele-
vanten Auswirkungen zu unterscheiden:

= Nicht nur unwesentliche Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO
auf stadtebauliche Belange sind abwégungsrelevant. Sie unterliegen
der einfachen Abwéagung.

7 BVerwG (11.10.2007), Az: 4 C 7.07
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= Unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art erfordern eine qualifizier-
te Abwagung der Interessen der Standortgemeinde einerseits und
der Interessen der betroffenen Nachbargemeinden andererseits.

= Unzumutbare, zentrenschadliche Auswirkungen verletzen in jedem
Fall das interkommunale Abstimmungsgebot sowie das raumordneri-
sche Verbot wesentlicher Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche und entziehen sich einer Abwagung.

Um mogliche zentrenschadliche Folgewirkungen auch bei Werten unter-
halb des 10 %-Schwellenwertes zu erfassen, soll in der hier vorliegen-
den Untersuchung ab einem Umlenkungswert von 7 % der Bestandsum-
satze eine stadtebauliche Bewertung der ermittelten Umsatzverteilung
vorgenommen werden.

7.2 Stadtebauliche Auswirkungen im Untersuchungsraum

Stadtebauliche Auswirkungen sind dann zu konstatieren, wenn die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswir-
kungen ,umschlagen®.

7.2.1 Nahversorgung

Angesichts der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte ist fur die
Nahversorgung Folgendes festzustellen:

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Neupositio-
nierung des Verbrauchermarktes filhren gegeniiber dem Hauptzent-
rum zu Umlenkungseffekten unterhalb der Mel3barkeitsschwelle von
50 T€. Monetare Umsatzumverteilungen von weniger als 50 T€ las-
sen sich, wie angefuhrt, nicht mehr hinreichend genau in ihrer stad-
tebaulichen Relevanz bewerten. Stadtebaulich negative Auswirkun-
gen sind nicht zu erwarten, zumal es sich hierbei um Wettbewerb in-
nerhalb derselben Standortkategorie handelt und etwaige Beein-
trachtigungen rein wettbewerblicher Art sind.

Vielmehr handelt es sich bei der geplanten Neupositionierung eines
modernen, leistungsfahigen Verbrauchermarktes als Ersatz fir den
im MARKT-KARREE anséssigen Anbieter um eine deutliche Star-
kung und (Weiter-)Entwicklung der nahversorgungsrelevanten Ange-
botsstrukturen und damit auch des gesamten 6stlichen Innenstadtbe-
reichs.

= Die Umsatzumlenkungen gegenuber den Entwicklungsstandorten
der Nahversorgung finden sich in einer maximalen GroéRenordnung
von 7,5 % der Bestandsumsatze. Die Umlenkungswirkungen liegen

Prufungsrelevante
Spannbreite

Umschlagen der
Auswirkungen

Hauptzentrum

Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung




damit unterhalb des Schwellenwertes von 10 %, jedoch oberhalb von
7 %.

Absatzwirtschaftlich betroffen sind bedingt durch die rdumliche Néhe
insbesondere der systemgleiche Anbieter REWE sowie der benach-
barte NETTO-Discountmarkt. Fir diese beiden raumlich néchstlie-
genden Markte sind Umsatzumverteilungen oberhalb der Schwel-
lenwerte mdglich, so dass der Marktaustritt eines Anbieters zumin-
dest mittel- bis langfristig nicht ganzlich ausgeschlossen werden
kann. GemaR der kommunalen Zentrenhierarchie®® handelt es sich
hierbei allerdings um Auswirkungen auf eine Standortkategorie von
nachrangiger stadtebaulicher Bedeutung. Da zudem eine wesentli-
che Verschlechterung der flachendeckenden, mdglichst wohnungs-
nahen Nahversorgung nicht zu erwarten ist (siehe Kap. 5.5), sind die
hier ausgewiesenen Auswirkungen stadtebaulich abwagbar.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen gegeniiber den Bestands-
standorten der Nahversorgung belaufen sich auf eine Gréf3enord-
nung von maximal 3,4 %. Absatzwirtschaftlich betroffen ist hier im
Besonderen der ortliche KAUFLAND-Verbrauchermarkt.

Gemal den Zielvorstellungen des kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes tragt diese Standortkategorie aufgrund der Standortlage je-
doch nur bedingt zur wohnungsnahen Versorgung bei, so dass die-
ser im Rahmen der ,rAumlich-funktionalen Arbeitsteilung® der einzel-
nen Standortbereiche nur eine nachrangige Versorgungsfunktion zu-
gewiesen bekommen hat. Etwaige Beeintrdchtigungen sind rein
wettbewerblicher Art und damit einer stadtebaulichen Abwéagung zu-
ganglich. Zentrenschadliche bzw. negative stadtebauliche Folgewir-
kungen sind auszuschliel3en.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegentber den sonstigen
Standortlagen (integriert, nicht integriert) belaufen sich mit einer
Grolenordnung unterhalb der definierten Messbarkeitsschwelle von
50 T€. Negative stadtebauliche Folgewirkungen lassen sich hieraus
nicht ableiten.

Die Umsatzumverteilungen gegeniber den weiteren zentralen Ver-
sorgungsbereichen sowie den sonstigen Standortlagen im Untersu-
chungsraum belaufen sich, sofern Uberhaupt messbar, auf maximal
1,4 % der Bestandsumsatze. Aufgrund der Geringfligigkeit dieser
Umverteilungen sind negative Auswirkungen auf die untersuchungs-
relevanten Magnetbetriebe und damit stadtebaulich negative Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die sonstigen
Standorte der Nahversorgung nicht abzuleiten.

38 Siehe Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Lengerich, 2007; S. 47
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7.2.2 Schuhe

Unter Berlcksichtigung der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte
ist fur das Sortiment ,Schuhe” Folgendes festzustellen:

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen filhren gegentber dem
Hauptzentrum zu Umlenkungseffekten von bis zu 11,8 % und liegen
damit oberhalb definierter Schwellenwerte von 7 % bzw. 10 %. Die
Hohe der Umsatzumverteilungen ergibt sich neben einer geringfugi-
gen Flachenerweiterung insbesondere aufgrund der Neupositionie-
rung des Schuhfachmarktes innerhalb einer modernen Gemein-
schaftsanlage mit weiteren leistungsfahigen Anbietern.

Da es sich allerdings um Wettbewerb innerhalb derselben Standort-
kategorie handelt, sind etwaige Beeintrachtigungen rein wettbewerb-
licher Art. Stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne einer Ein-
schrankung der Versorgungsfunktion bzw. eines Bedeutungsverlus-
tes der Lengericher Innenstadt sind indes auszuschliel3en. Vielmehr
dient auch dieses Vorhaben der Starkung und Weiterentwicklung
insbesondere des 6stlichen Innenstadtbereichs.

Absatzwirtschaftliche Umlenkungen gegeniber den sonstigen inte-
grierten Standortlagen belaufen sich auf rd. 16,8 % der Bestandsum-
satze. Absatzwirtschaftlich betroffen sind hier die nahegelegenen
Schuhanbieter FIEGENBAUM und EICKHOLT in Standortlagen, die
aus stadtebaulicher Sicht allerdings nicht schiitzenswert sind.

Das Sortiment ,Schuhe® zahlt zu den zentrenrelevanten Leitsortimen-
ten. Diese pragen in besonderem MalRe die Angebotsstruktur nord-
rhein-westfélischer Innenstadte. In ihrem Zusammenspiel leisten sie
einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen Einzelhan-
delsangebotes. Nicht zuletzt aufgrund ihrer Magnetfunktion tragen
Anbieter u. a. mit diesem Sortimentsschwerpunkt wesentlich zur Be-
lebung sowie Attraktivitat der Innenstéadte bei. Von daher sind (grof3-
flachige) Angebotsstrukturen mit Schuhen auch auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken. Auswirkungen gegenuiber Standort-
lagen aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche sind stadtebaulich
abwagbar.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den weiteren
Standortlagen im Einzugsgebiet bzw. den weiteren zentralen Versor-
gungsbereichen und sonstigen Lagen im Untersuchungsraum belau-
fen sich auf einer GréRenordnung unterhalb der definierten Mess-
barkeitsschwelle von 50 T€. Negative stadtebauliche Folgewirkungen
lassen sich hieraus nicht ableiten.
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7.2.3 Textilien

Angesichts der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte ist fir das
Sortiment , Textilien® folgende stadtebauliche Bewertung vorzunehmen:

Die Umsatzumlenkungen gegeniber der Innenstadt finden sich in
einer maximalen GroRRenordnung von 6,0 % der Bestandsumsatze.
Damit liegen diese unterhalb definierter Schwellenwerte. Da es sich
zudem auch hier um Wettbewerb innerhalb derselben Standortkate-
gorie handelt, sind die Beeintrachtigungen wettbewerblicher Art und
einer stadtebaulichen Abwagung zuganglich. Stadtebaulich negative
Auswirkungen sind nicht herleitbar. Vielmehr dient der geplante Tex-
tilmarkt im Zusammenspiel mit den weiteren geplanten Nutzungen
der Starkung und Weiterentwicklung des 6stlichen Innenstadtbe-
reichs.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniber den weiteren
Standortlagen im Einzugsgebiet bzw. den weiteren zentralen Versor-
gungsbereichen und sonstigen Lagen im Untersuchungsraum belau-
fen sich auf einer GroRenordnung unterhalb der definierten Mess-
barkeitsschwelle von 50 T€. Negative stadtebauliche Folgewirkungen
lassen sich hieraus nicht ableiten.

Hauptzentrum

ZV/B und sonstige Lagen
im Untersuchungsraum

ZWISCHENFAZIT

Bei dem Gesamtvorhaben handelt es sich um die Etablierung (groR3-
flachiger) Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Innenstadt und damit
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum®. Dies
fuhrt insgesamt zu einer Starkung und (Weiter-)Entwicklung des ge-
samten 6stlichen Innenstadtbereichs.

Bei dem Sortiment ,Nahversorgung® ist festzustellen, dass die Um-
lenkungseffekte i. d. R. deutlich unterhalb der abwagungsrelevanten
bzw. prifungsrelevanten Schwellenwerte liegen. Einzig gegeniber
einzelnen Standorten der Nahversorgung (REWE, NETTO) sind
Auswirkungen oberhalb definierter Schwellenwerte mdglich,
wodurch ein Marktaustritt einer der Betreiber mittel- bis langfristig
nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann. Hierbei handelt es sich
allerdings um Auswirkungen auf eine Standortkategorie von nach-
rangiger stadtebaulicher Bedeutung. Da zudem eine wesentliche
Verschlechterung der flachendeckenden, méglichst wohnungsnahen
Nahversorgung nicht zu erwarten ist, sind die hier ausgewiesenen
Auswirkungen stadtebaulich abwéagbar.

Bei den Sortimenten ,Textil“ und ,Schuhe” konnen fir die schiit-
zenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen im Untersuchungs-

Zwischenfazit




raum aus den absatzwirtschaftlichen Betrachtungen keine stadte-
baulichen Folgewirkungen im Sinne einer Zentrenschédlichkeit ab-
geleitet werden.




Die zentrale Aufgabenstellung der Untersuchung ist die gutachterliche
Bewertung stadtebaulicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
(siehe Kapitel 7). Zur Einordnung des Vorhabens soll dariiber hinaus
eine Beurteilung weiterer Fragestellungen erfolgen, wenngleich einer
abschlielienden Bewertung durch die planende Kommune im Rahmen
ihrer kommunalen Planungshoheit oder aber einer raumordnerischen
Stellungnahme durch die Trager offentlicher Belange nicht vorgegriffen
werden soll.

8.1 Einordnung in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Lengerich (Westf.)

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Lengerich (Westf.) mit
seinen Steuerungselementen (als stadtebauliches Entwicklungskonzept
i. S.v. 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) bildet den Rahmen fiir eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung des Einzelhandels. Auf Grundlage einer
raumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche unterschiedlicher Hierarchieebenen sowie fir die weiteren
Standortlagen spezifische Zielvorstellungen abgeleitet worden.

Nachfolgende Ziele sind im kommunalen Einzelhandels- und Zentren-
konzept definiert worden3°:

= Starkung und Attraktivitatssteigerung des Hauptgeschaftsbereichs in
Lengerich (Westf.)

= Sicherung der Nahversorgung
= Innenstadtvertragliche Fachmarktentwicklung

Im Modell der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung sind flr den zentralen
Versorgungsbereich sowie fur die weiteren Standortkategorien unter-
schiedlicher Hierarchieebenen spezifische Ziele und Grundsétze abgelei-
tet worden. Im Grundsatz wird u. a. empfohlen, zentrenrelevante Betrie-
be und standortgerechte Nahversorgungseinrichtungen auf entwick-
lungsfahige Areale innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu
konzentrieren.4°

Im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept der Stadt Lengerich (Westf.) ist der Plan-
standort dem Hauptzentrum zugeordnet worden. Das Gesamtvorhaben

39 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Lengerich (Westf.), 2007; S. 44f
40 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Lengerich (Westf.), 2007; S. 64

Zielvorstellungen des
Konzeptes

Ansiedlungsgrundsatze

Einordnung
Planvorhaben




mit seinem zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwer-
punkt entspricht damit der Zielvorstellung zur Starkung und Attraktivitats-
steigerung des Hauptgeschéftsbereichs und damit auch dem kommuna-
len Einzelhandelskonzept mit seinen Ansiedlungsgrundsatzen.

ZWISCHENFAZIT

= Das Planvorhaben entspricht den Zielvorstellungen des kommuna-
len Einzelhandelskonzeptes.

8.2 Bewertung der Vorgaben der Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachli-
cher Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhandel“ ist von der Landesregierung
mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wor-
den. Die Veroffentlichung der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12. Juli 2013 erfolgt.
Damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhan-
del“ am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Neben dem in Ziel 3 festgelegten Beeintrachtigungsverbot im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO, welches zentraler Prifauftrag des vorliegenden
Gutachtens ist, stellen insbesondere die Ziele 1 (Lage nur in Allgemei-
nen Siedlungsbereichen) sowie Ziel 2 (Standorte flir zentrenrelevante
Kernsortimente nur im ZVB) wesentliche Anforderungen hinsichtlich der
Standortwahl des groR3flachigen Einzelhandels dar.

Wie zuvor bereits angefiihrt, befindet sich das Planvorhaben innerhalb
des Allgemeinen Siedlungsbereichs, und hier innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum® der Stadt Lengerich (Westf.).

Hinsichtlich der Beeintréachtigung auf zentrale Versorgungsbereiche in-
nerhalb des Untersuchungsraumes sei auf die Ergebnisse der hier vor-
liegenden Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse verwiesen. Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Nachbarkommunen sind
nicht herleitbar, so dass grundséatzlich keine landesplanerischen Beden-
ken gegeniiber dem Vorhaben bestehen diirften.

Zwischenfazit

LEP — Sachlicher
Teilplan

Ziele der Landesplanung

Ziel 1 und 2

Keine Beeintrachtigung
(Ziel 3)

ZWISCHENFAZIT

= Aus gutachterlicher Sicht entspricht das Planvorhaben den Zielen
und Grundsatzen der Landesplanung.

Zwischenfazit




Die vorliegende Untersuchung dient der Abwagung zur Errichtung, Er-
weiterung und Modernisierung mehrerer Einzelhandelsbetriebe im Rah-
men der Neuentwicklung und Aufwertung des MARKT-KARREE inner-
halb der Stadt Lengerich (Westf.). Die Untersuchungen und Bewertun-
gen der Vorhabenplanung konnten keine stéadtebaulichen Schadigungen
des relevanten Besatzes feststellen. Die Beurteilung erfolgt auf Grundla-
ge folgender Bewertungen:

= Bei dem Gesamtvorhaben handelt es sich um die Etablierung (grof3-
flachiger) Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Innenstadt und damit
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum®. Dies
fuhrt t zu einer Starkung und (Weiter-)Entwicklung des gesamten Ost-
lichen Innenstadtbereichs.

= Bei dem Sortiment ,Nahversorgung® ist festzustellen, dass die Um-
lenkungseffekte i. d. R. deutlich unterhalb der abwagungsrelevanten
bzw. prifungsrelevanten Schwellenwerte liegen. Negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Lengerich
(Westf.) sowie der Nachbarkommunen sind nicht herleitbar.

Einzig gegenlber einzelnen Standorten der Nahversorgung (REWE,
NETTO) sind Auswirkungen oberhalb definierter Schwellenwerte
feststellbar, wodurch ein Marktaustritt einer der genannten Betreiber
mittel- bis langfristig nicht génzlich ausgeschlossen werden kann.
Hierbei handelt es sich allerdings um Auswirkungen auf eine Stand-
ortkategorie von nachrangiger stadtebaulicher Bedeutung und ist
damit stadtebaulich abwéagbar.

= Bei dem Sortiment ,Schuhe® kénnen flr die schiitzenswerten Berei-
che in der Stadt Lengerich (Westf.) sowie in den Nachbarkommunen
keine stadtebaulichen Folgewirkungen im Sinne einer Zentrenschad-
lichkeit abgeleitet werden.

Umsatzumverteilungen sind u. a. gegeniiber den sonstigen Lagen zu
erwarten. Auswirkungen gegenuber Standortlagen aul3erhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche sind allerdings stédtebaulich abwégbar,
zumal es sich hierbei um ein zentrenrelevantes Leitsortiment handelt,
welches (bei Grof3flachigkeit) auf die zentralen Versorgungsbereiche
zu lenken ist.

= Bei dem Sortiment ,Textil“ kdnnen ebenfalls keine stadtebaulichen
Folgewirkungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit abgeleitet wer-
den. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Stadt Lengerich (Westf.) sowie der Nachbarkommunen sind auch
hier nicht herleitbar.

Keine wesentlichen
Auswirkungen auf vor-
handene Strukturen

Lage im ZVB

Nahversorgung

Schuhe

Textil




= Das Planvorhaben entspricht den Zielvorstellungen des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes.

= Aus gutachterlicher Sicht entspricht das Planvorhaben den Zielen
und Grundsatzen der Landesplanung.

Die Untersuchungen konnten keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen im Sinne einer Zentrenschadlichkeit bzw. Beeintrachtigung der
wohnortnahen Versorgungsstrukturen und keine landesplanerischen
Auswirkungen feststellen.

Minster, 25.07.2016

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der
Informationen und Auskinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfu-
gung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Beratungsgesell-
schaft behélt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern
bzw. bei etwaig vernachlassigten Informationen, nachzubessern. Mégliche zukinftige
extreme 6konomische Ereignisse am Standort kénnen entsprechend ihrer Art nicht
vorhergesehen werden.
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