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1 Ausgangslage, Anlass und Ziele der Untersuchung

Seit mehr als drei Jahrzehnten dauert der Strukturwandel im Einzelhandel in Deutschland an
und hat, angesichts der angekindigten Expansionsbestrebungen einiger Konzerne, anschei-
nend noch nicht seinen Héhepunkt erreicht. Auch wenn dieses Phédnomen auf fast alle Bran-
chen und Betriebsformen zutrifft, kommt dem Lebensmittelsektor, und hier insbesondere den
Lebensmitteldiscountern, eine besondere Bedeutung zu. Lebensmitteldiscounter verfolgen
gleich mehrere Strategien in ihren Betriebskonzepten: in der Regel autokundenorientierte
Standorte mit einer ausreichenden Anzahl an Stellpldtzen, preisaggressiv im Hauptsortiment
Lebensmittel bzw. Food sowie gezielte (wéchentlich wechselnde) Sortimentsergdnzungen mit
Non-Food-Artikeln, die dann nicht selten Marktanteile von bis zu 50 % fir den Angebotszeit-
raum erreichen und somit in eine starke Konkurrenz zu anderen 6rtlichen Anbietern in den
betroffenen Hauptbranchen treten. Neben den immer gréfier werdenden Betriebsformen
und der damit einhergehenden Ausdifferenzierung des Warenangebotes (auch in Richtung
Nicht-Lebensmittel) fihrt zudem die in vielen Regionen dramatisch angestiegene Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe bei einem nahezu gleichbleibenden (und teilweise sogar ricklaufi-
gem) Nachfragepotenzial zu einem verschérften Konkurrenzwettbewerb, der in vielen Féllen

bereits ,kannibalése Ausmafle” annimmt.

Der Druck auf die (auf Expansion ausgerichteten) Konzerne und Betriebe wéchst zuneh-
mend, was sich insbesondere in neuen Betriebskonzepten und -strategien ausdrickt, aller-
dings auch mit erheblichen potenziellen Folgewirkungen fir Stédte und Gemeinden einher-
geht. Diese Neuorientierung ist fur die raumbezogene Planung auch mit neuen Standortan-
forderungen und —mustern verbunden: integrierte, in der Regel den Nachfrageschwerpunk-
ten zugeordnete Standorte werden zunehmend in Frage gestellt, wéhrend dezentrale Stand-
orte (in Gewerbegebieten, an Hauptverkehrsachsen) verstérkt nachgefragt werden. Eine
mogliche Folge dieser Entwicklung kann darin bestehen, dass ehemals funktionierende Nah-
versorgungsnetze zunehmend grobmaschiger werden. Zudem erhalten die Standorte in der
Regel eine rein autokundenorientierte Ausrichtung, wodurch insbesondere nicht-pkw-mobile
Menschen in ihrer Grund- bzw. Nahversorgungsqualitét und somit auch in ihrer

Lebensqualitét eingeschrédnkt werden.

Ahnliche Probleme sind bei Fachmaérkten festzustellen, wenngleich sie auch nicht so aggres-
siv auftreten. Auch bei diesem Betriebstyp spielen neue Standortmuster und gréfier werden-
de Betriebseinheiten ebenso wie sich dndernde Betriebskonzepte eine Rolle, die im Wesentli-
chen durch die immer gréfier werdenden Anteile in den Rand- oder Nebensortimenten zum

Ausdruck kommen. Die Konsequenzen dieser Entwicklung konzentrieren sich allerdings auf
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gewachsene Versorgungsbereiche, die in Folge potenzieller Kunden- und somit Umsatzver-
luste deutlich an Prosperitét verlieren kénnen, wodurch letztlich der gesamte Standortbereich
(Zentrum/Nebenzentrum) gefdhrdet sein kann. Parallel zu dieser Entwicklung ist ein immer
grofier werdender Leerstand von kleinen und grofien Ladenlokalen zu beobachten. Traf die-
ses Phénomen bis Mitte der 90er Jahre in der Regel auf Rand- oder Streulagen zu, so geho-
ren ,zugeklebte Schaufenster” mittlerweile auch zum Erscheinungsbild der zentralen Ge-

schéftslagen.

Diesen betrieblichen bzw. konzernimmanenten Entwicklungen stehen raumordnerische und
stédtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes- bzw. Landesebene
gegenuber, die nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteressenten in Einklang
zu bringen sind. So steht auch die Stadt Telgte vor der Aufgabe, im Spannungsfeld zwischen
betreibermotivierten Standortwinschen auf der einen und volkswirtschaftlichen bzw. stadte-
baulichen und stadtentwicklungspolitisch motivierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite
einen auf die spezifische Situation in der Stadt ausgerichteten, konstruktiven Umgang mit

den beschriebenen Strukturentwicklungen zu finden.

Die - auch insbesondere rechtliche - Notwendigkeit (im Sinne der spéteren bauleitplaneri-
schen Umsetzung) eines stédtebaulichen Konzeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 ist in jUngsten Urtei-
len des OVG Muinster nochmals hervorgehoben worden: Denn ,erst solche konzeptionelle
Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n. F. (frGher: § 1 Abs. 5 Satz2 Nr. 10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplédne zu bericksichtigen sind, lassen in
aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten
Standorten in das stéddtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsge-
recht eingebunden ist.”1 Aber auch fir die Steuerung in — bisher — unbeplanten Innenberei-
chen ist ein solches Einzelhandelskonzept eine bedeutsame Grundlage. Denn nach der neu-
en Vorschrift des § 9 (2a) BauGB kénnen fir, im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34)
[...] zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden,
in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zulé@ssig sind. [...] Dabei ist insbe-
sondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB zu bericksichtigen, dass Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwi-

ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt.”

]

' OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-
konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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Hierzu bestimmt das jungst novellierte Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesent-
wicklung (Landesentwicklungsprogramm - LEPro), wonach gem. § 24a die zentralen Versor-
gungsbereiche von den Kommunen selbst festzulegen sind.2 Unter Wirdigung all dieser
~neuen” bzw. ,novellierten” Rechtsvorschriften ist es nahezu zwingend erforderlich, ein Ein-
zelhandelskonzept zu erarbeiten und auch zu einem Beschluss durch das politische Gremium
zu bringen, will eine Kommune zukUnftig eine méglichst planungs- und rechtssichere Einzel-

handelsentwicklung betreiben.

Vor diesem Hintergrund wurde im April 2007 das Planungsbiro Junker und Kruse, Stadtfor-
schung B Planung, Dortmund mit der Erstellung eines gesamtstddtischen Einzelhandelskon-

zeptes beauftragt.

Ziel dieses Konzeptes ist es, insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtslage und
Rechtsprechung, eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Bewertungsgrundlage for
aktuell anstehende Bebauungsplanverfahren und/oder Ansiedlungsanfragen zu liefern als
auch mégliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (insbesondere baurechtliche)
Handlungsnotwendigkeiten aufzuzeigen, so dass sowohl Stadtverwaltung als auch Politik
Telgtes in die Lage versetzt werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu
treffen sowie frihzeitig mdgliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die
stédtische Versorgungsstruktur einschéatzen zu kénnen. Gleichzeitig bildet ein solches Kon-
zept auch eine wichtige (Argumentations- und Rechts-) Grundlage fur die Stadt Telgte, wenn
es um die Abwehr geplanter Vorhaben in Nachbarkommunen geht, die sich ggf. negativ auf

die Verwirklichung ihrer eigenen stédtebaulichen Zielvorstellungen auswirken kénnen.

Wie die Erfahrung gerade in jingster Vergangenheit aber auch zeigt, ist es mittlerweile nicht
mehr nur damit getan, ein gutes Konzept zu erarbeiten; immer mehr muss auch die spétere
Umsetzung bedacht werden; und dies auch schon wéhrend der Bearbeitung. Aus diesem
Grund ist das vorliegende Einzelhandelskonzept auf der Basis eines breit angelegten Kom-
munikations- und Beteiligungsprozesses erarbeitet worden. Neben der Berichterstattung (z.
B. Pressearbeit) erfolgt eine Rickkopplung der entsprechenden Zwischenergebnisse in einem
regelméfig statffindenden Arbeitskreis.? Dieser Arbeitskreis dient dabei als wichtiges Instru-
ment zur Einbindung der wesentlichen Akteure sowohl in den Prozess als auch allen Ak-

teursgruppen die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konzept) aufzuzeigen.

2§24 a Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm - LEPro) (No-

vellierung 13.06.2007)
3 Termine am 09.08.2007, 17.09.2007 und 16.10.2007; Teilnehmerliste. vgl. Tabelle 3
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2 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends in der Ein-
zelhandelsentwicklung

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynami-

sche Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die

Funktionsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die rdumliche Struktur stellen sich in

diesem Wirtschaftssektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten.

Verantwortlich fir diese Entwicklungen sind Verénderungen auf der Angebots- und Nachfra-

geseite, die in einem gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Nachstehend werden

diese Entwicklungen und aktuellen Trends zusammenfassend dargestellt:

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:

Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsfléchenwachstum bei sinkenden
Flachenproduktivitdten und Rentabilitdten.

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch
Nachfolgeprobleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender GroBfléchig-
keit und Discountorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck in Folge der Kon-
zernstrategien auf inhabergefUhrte Geschéfte.

Ein Wandel der Standortpréferenzen.
Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine in den néchsten Jahren tendenziell sinkende Bevélkerung mit erheblichen
regionalen Unterschieden, abgeschwécht durch eine steigende Mobilitétsbereit-
schaft.

Eine Verdinderung der Alterspyramide mit einem wachsenden Anteil dlterer Men-
schen.

Eine auch weiterhin anhaltende Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente ,Er-
lebniseinkauf” und ,Versorgungseinkauf”.

Ein akzentuiertes Preisbewusstsein (Stichwort: Schnéppcheneinkauf; ,Geiz-ist-geil-
Mentalitét”), von dem insbesondere discountorientierte Anbieter profitieren.

Eine aktuell wieder zu beobachtende ,,wachsende Kauflust” nach Jahren der Kauf-
zurickhaltung.

Fur die Stadtentwicklung und die damit korrespondierenden Prozesse resultieren daraus,

zusétzlich zu den vorstehend genannten Aspekten, weitere Konsequenzen und Entwicklun-

gen. Dazu zdhlen u. a.:
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Ein verstérkt zu beobachtender Funktionsverlust zentraler Bereiche, der nicht nur
den Einzelhandel umfasst.

Eine zunehmende Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlech-
terung der (fuBBléufigen) Erreichbarkeit von Versorgungstandorten.

Eine sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der
Individualitét der Stédte.

Ein zunehmender Konflikt zwischen den Fléchenansprichen der Einzelhandels-
betriebe und den vorhandenen, meist kompakten und kleinteiligen Siedlungsstruktu-
ren in den zentralen Lagen der Stadte mit der Folge zunehmender Diskrepanzen zu
den regionalen und stadtischen Zielvorstellungen und Leitbildern. Wachsende Um-
weltbeeintréchtigungen, die aus dem Flachenverbrauch sowie Larm- und Abgas-
emissionen aus einem erhéhten Verkehrsaufkommen resultieren. Des weiteren ist
eine steigende Fluktuation im Einzelhandel zu beobachten, die haufigere Neu-
und Umnutzungen zur Folge hat.

Durch die Dynamik im Einzelhandel befinden sich auch die (Innen-)Stédte in einem
zunehmenden Konkurrenzwettbewerb.

Eine steigende Bedeutung spektakulérer Vorhaben vor allem in gréfleren Stédten
bzw. Grofistddten mit negativen Folgewirkungen fur Klein- und Mittelzentren.

Eine zunehmende Regionalbedeutung von Einzelhandelsentwicklungen bei
gleichzeitiger Beibehaltung der politischen Entscheidungen auf der kommunalen E-
bene.

Einzelhandel als zunehmend einzige Entwicklungsoption fir einzelne Standort-
bereiche insbesondere im Zusammenhang mit der Revitalisierung von Gewerbebra-
chen (,Graue-Wiese-Standorte”).

Eine haufig einseitig in den Vordergrund gestellte Bedeutung der Pkw-
Erreichbarkeit von Einkaufsbereichen.

Eine héaufig einseitig zu beobachtende Politisierung von Entscheidungen zur Stand-
ort- und damit auch zur Stadtentwicklung.

Die aufgefUhrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Einzelhandelslandschaft haben

—im Falle einer ,ungezigelten” Entwicklung — aus Sicht der Kommunen zum Teil schwerwie-

gende Konsequenzen fir die Versorgung, die stddtebaulich-funktionale Struktur sowie die

wirtschaftliche und ékologische Situation. Diese allgemein zu beobachtenden Entwicklungen

lassen sich auch auf Telgte Gbertragen.

Drohende Funktionsverluste in den Stadtzentren, die sich héufig in Form einer
sinkenden Angebotsseite des kernstédtischen Einzelhandels und einer Niveauabsen-
kung im innerstédtischen Angebot durch uniforme, kurzlebige Geschéftstypen mani-
festieren, verbunden mit einer Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente an stédte-
baulich nicht-integrierten Standorten. Eine Tendenz in diese Richtung ist bereits in
Telgte durch das bestehende Einzelhandelsangebot am Standort Orkotten zu erken-
nen, an dem bereits heute ein nicht unerheblicher Anteil an nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten angeboten wird.

Zunehmende Fléchenanspriche der Einzelhandelseinrichtungen, die nicht in
vorhandene Siedlungsstrukturen passen. Die Stadt Telgte ist durch die historische
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und damit gréfitenteils kleinteilige Bebauungsstruktur in der Innenstadt besonders
stark von diesem Problem betroffen; insbesondere ist in diesem Zusammenhang der
Hauptgeschéftsbereich zu nennen. In den gewachsenen Siedlungsstrukturen kénnen
die Flachenanspriche heutiger Betreiber nur bedingt erfullt werden. Perspektivisch
wird der Vergréf3erungsdruck einiger Fachmérkte und Lebensmittelanbieter weiter
zunehmen.

Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld und die damit verbun-
dene Gefahr der abnehmenden Versorgung (Magnet Lebensmittelanbieter ,zieht es
nach drauf3en”). Auch die Méglichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz, also spe-
ziell das Netz der Lebensmittelanbieter, insgesamt réumlich weiter ausdinnen kénn-
te, kann letztlich fur Telgte und die beiden Ortsteile Westbevern-Dorf und —Vadrup
nicht ausgeschlossen werden. Durch weitere Nahversorgungsstandorte an
stadtebaulich nicht geeigneten, nicht-integrierten Standorten bzw. durch eine
Uberschreitung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume kénnen sich auch
Gefdhrdungen fur bestehende, gewachsene Versorgungsbereiche ergeben, die mit
einem insgesamt grobmaschigeren Versorgungsnetz einhergehen.

Ein weiterer Aspekt, der zu einer rdumlichen Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes
zukUnftig verstérkt beitragen kann, sind die Anspriche der Betreiber an die Gréfie
der Verkaufsflachen. Heute marktUbliche Verkaufsflachen von 800 m2 bis 1.200 mz?,
haufig auch Gber 1.200 m2 und z. T. sogar bis zu 1.500 m2, liegen teilweise deutlich
Uber der Flachengréfie bestehender Mérkte in Telgte, so dass hier- wie bereits zu
beobachten ist — entsprechende Anfragen zur Erweiterung bzw. Verlagerung einzel-
ner Betriebe gedufiert wurden.
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3 Methodik der Untersuchung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept stitzt sich auf die Ergebnisse aus sowohl primér- wie
sekunddrstatistischen Erhebungen. Fir die primérstatistischen Erhebungen wurde eine Voll-
erhebung aller Einzelhandelsunternehmen im engeren Sinne*, der Leerstéinde im
Telgter Stadtgebiet sowie der Dienstleistungsbetriebe im zentralen Hauptgeschéftsbe-
reich durchgefuhrt. Zudem wurde eine Haushaltsbefragung sowie eine Kundenher-

kunftserhebung in Telgte vorgenommen.

Fur die sekundérstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pléne, Daten, Gut-
achten) zurickgegriffen, die in erster Linie dem intertemporéren und interregionalen Ver-
gleich der fur die Stadt Telgte gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen insbesondere auch

die verschiedenen Kennziffern aus dem Bereich der BBE Handelsforschung, Kéln.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stéidtebaulicher und qualitativer Aspekte vorgenommen, die unter anderem
die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche i. S. d.

88 2 (2), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO sowie § 9 (2a) BauGB n. F. 2007 darstellen und
somit auch i.S. einer spdteren Steuerung des Einzelhandels durch entsprechende bauleitpla-

nerische Umsetzungen zwingend erforderlich sind.

Auch das am 04. Juli 2007 novellierte Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur
Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm - LEPro) unterstreicht im § 24 a die
Bedeutsamkeit der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, die von den Kommunen als

Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren rédumlich funktional festgelegt werden sollen.

Diese stddtebauliche Analyse ergénzt die quantitativen Bausteine, so dass sich in der Ge-

samtschau ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Stadt Telgte ergibt.

4 Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne) werden neben dem eigentlichen Einzel-

handel auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béackerei, Metzgerei, Konditorei) sowie weitere, in ihrer Funktion
vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezéhlt. Kfz- und Brennstoff, Tankstellen und Apotheken werden nicht
dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet. Allerdings wurden aufgrund ihrer Einzelhandelsrelevanz
Tankstellenshops und der freiverkéufliche Anteil der Apotheken bei der Erhebung bericksichtig und mit erho-
ben.
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3.1 Angebotsanalyse

Im Mai 2007 wurde eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leersténde) im
gesamten Stadtgebiet und aller Dienstleistungsbetriebe im Hauptgeschéftsbereich vorge-
nommen. Hierzu wurde eine Begehung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfas-

sung und Kartierung des Einzelhandels im engeren Sinne flachendeckend durchgefihrt.

Bei der Vollerhebung wurden die jeweils gefuhrten Sortimentsgruppen und Verkaufsfléchen
kartiert und eine rdumliche Zuordnung der Geschéfte (z. B. nach Innenstadt, nicht-
integrierte Lage) vorgenommen. Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden zundchst die Ge-
samtverkaufsflachen und die jeweiligen Hauptbranchen (=dominierende Warengruppe in
der betrieblichen Angebotsstruktur) der einzelnen Betriebe aufgenommen. Zur Verkaufsflé-
che eines Einzelhandelsbetriebes zdhlt die Fléche, die dem Verkauf dient; einschlieBlich der
Gdnge und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfléchen fur Einrichtungsgegensténde,
der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter be-
findlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Fléchen, die dem Kunden zugénglich sind
sowie Freiverkaufsfldchen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt werden®. Um einen
méglichst hohen Genauigkeitsgrad zu erreichen, wurden zur Fléchenerfassung lasergestitzte

Flachenerfassungsgeréte eingesetzt.

Eine solche primérstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jUngere Rechtspre-
chung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch eine
sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen insbesondere auch relevante Ne-
bensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentrenprégen-
de Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der
Verkaufsfladchen gewdhrleisten zu kénnen, wurden daher alle gefihrten Sortimente
differenziert erfasst (auf der Basis eines etwa 90 Sortimente umfassenden
Erfassungsschlussels) und die jeweils dazugehérigen Verkaufsfléchen ermittelt, soweit

méglich bzw. vom Geschéftsinhaber/Filialleiter zugelassen.

In der spéteren Auswertung und Analyse wurden die Sortimentsgruppen den in der folgen-

den Tabelle dargestellten 17 (Haupt-)Branchen zugeordnet.

Dabei kénnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Begriffs ,Verkaufsfléche” durchaus Differenzen zwi-
schen den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsfléchenzahlen und anderen élteren Datenquellen entste-
hen (z.B. durch Nicht-Bericksichtigung von Vorkassenzonen und/oder gewichteten Auf3enfléchen). Die Zugehé-
rigkeit solcher Fléchen zur Verkaufsfléche wurde jedoch durch das jingste Urteil des Bundesverwaltungsgericht
bestétigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).
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Tabelle 1: Branchenschlissel zur Einzelhandelserhebung in Telgte

Hauptbranchen

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Sortimente (Erhebungsgrundlage)

1. Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Béackerei-/Konditoreiwaren
Metzgerei-/Fleischereiwaren

Getrénke

2. Blumen / Zoo

Blumen, Zoo

3. Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Drogerie, Kérperpflegeartikel
Parfimeriewaren

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Reform- und Biowaren

Apothekenwaren

4. Papier, Burobedarf, Schreibwaren / Zeitun-
gen, Zeitschriften / Bucher

Bicher
Papier, Schreibwaren, Birobedarf
Zeitungen/Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

5. Bekleidung/ Wasche

Herren, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein
Meterware fur Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6. Schuhe/ Lederwaren

Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

7. Hausrat, Glas, Porzellan, Geschenkartikel

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

8. Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstru-
mente

Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf

9. Sport und Freizeit

Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel

Sportgerdte
Campingartikel
Fahrrader und Zubehér

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

10. Wohnungseinrichtungsbedarf/ Teppiche

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwésche
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11. Mébel Badmébel
Kichenmébel

Buromébel
Gartenmébel
Mébel allgemein

12. Elektrogeréate/ Leuchten Ofen, Herde, Kuhlschrénke (weifle Ware)
Elektrobedarf, Elekirohaushaltsgeréte , Leuchten

13. Unterhaltungselekironik, Informationstechnik, Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerite,

Telekommunikation Tontrager
Videokameras und —gerate, Foto

Mobiltelefone, Telefone- und Faxgeréte und Zubehér
Personal Computer, Peripheriegerdte, Zubehédr,

Software
14. Medizinische und orthopédische Artikel Augenoptik, Horgeréite,
Sanitatsbedarf
15. Uhren, Schmuck Uhren/Schmuck
16. Bau- und Gartenmarktsortimente Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke,

Farben, Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Kleinei-
sen, Installationsbedarf, Teppiche (Auslegware),
Werkzeuge, Elektrogeréte und Zubehér)

Pflanzen, Sémereien, Gartenbedarf
Kfz-Zubehor

17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel, Kinderwagen

Quelle: Junker und Kruse - Systematik

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefUhrte Vollerhebung des Telgter Ein-
zelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Be-
wertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstédti-
scher als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar. Nicht nur durch die rdumliche La-
ge der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Stadtgebietes, sondern auch durch die im Rah-
men der stédtebauliche Analyse durchgefUhrte réumliche Einordnung der Betriebe in ver-
schiedenen Lagekategorien kénnen auch die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
ermittelt werden, die in die zukinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten
Aussagen einflieBen. So stellt die Einordnung nach Lagekategorien beispielsweise eine wich-

tige Grundlage zur Erarbeitung der Telgter Sortimentsliste dar.

Es werden dabei folgende Lagekategorien unterschieden: Innenstadt (innerhalb des Wall-
ganges mit dem Hauptgeschéfisbereich u.a. entlang der Steinstrafie, Emsstrafie, Markt,
Munsterstrafie, integrierte Lage (sonstige, dem Wohnsiedlungsbereich unmittelbar zugeord-
nete Standorte) und nicht-integrierte Lagen (Standorte ohne Zusammenhang mit Wohnbe-
bauung, z. B. Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und Industriegebieten oder sonstige auto-

kundenorientierte Standorte).



Stadt Telgte M Einzelhandelskonzept

3.2 Nachfrageanalyse

Die zweite wichtige Séule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrage dar.
Sie muss ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -
préferenzen der Telgter Bevélkerung liefern wie Rickschlisse auf den Angebots- und Leis-

tungsstand des Einzelhandels erméglichen.

Haushaltsbefragung

Um einen umfassenden Einblick in das réumliche und branchenspezifische Einkaufsverhalten
der Bevélkerung der Stadt Telgte und die daraus resultierenden Kaufkraftstréme zu erhalten,
wurde eine Uber das Stadtgebiet gewichtete Haushaltsbefragung durchgefthrt. Hieraus las-
sen sich u.a. die fur Telgte spezifischen Kaufkraftbindungs- und -abflussquoten ermitteln.
Neben diesen Kenngréfien liefert die Befragung aber auch Erkenntnisse Uber die qualitative
Einschatzung des Einkaufsstandorts Telgte aus Kundensicht sowie Grinde und Motive fir

Einkaufsgewohnheiten.

Die Haushaltsbefragungen wurden von Dienstag, den 29.05.2007 bis Freitag, den
31.05.2007 entsprechend der stadtrédumlichen Verteilung der Wohnbevélkerung auf die
einzelnen Stadtteile von der marketing consulting systems GmbH, Erfurt (mcs GmbH) im
Auftrag des Biros Junker und Kruse, Stadtforschung B Planung, Dortmund durchgefihrt.
Insgesamt wurden 200 Haushalte aus Telgte interviewt. Die Anzahl der Interviews in den vier

Befragungsbereichen entspricht in etwa der Bevélkerungsverteilung der Stadtteile Telgtes.

Tabelle 2: Réumliche Differenzierung der Haushaltsbefragung / Alter der befragten Personen

Telgte-Stadt 138 69,0 unter 20 Jahre 7 3,5
21-30 Jahre 16 8,0
Telgte (Auf3enbezirk) 22 11,0 31-40 Jahre 29 145
41-50 Jahre 39 19,5
Westbevern-Dorf 18 9,0 51-60 Jahre 45 22,5
Uber 60 Jahre 64 32,0

ettt 20 gesamt | 200 | 1000

Quelle: Haushalisbefragung Telgte, Mai 2007

Insgesamt liegt mit der rdumlichen Differenzierung der Haushaltsbefragung und der Diffe-

renzierung nach Alterstufen eine notwendige und zugleich ausreichende Représentativitat

15 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung, Dortmund
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vor. Die Uberdurchschnittliche Bericksichtigung weiblicher Befragter (ca. 70 %) spiegelt die
generell zu beobachtende Zusténdigkeit dieser Bevolkerungsgruppe fur den Einkauf im
Rahmen ,familigrer Aufgabenteilung” wider, denn als Zielperson wurde dasjenige Haus-

haltsmitglied angesprochen, das die Einkaufe hauptséchlich tétigt.

Die Befragung wurde in Form eines so genannten Computer-Assisted-Telephone-Interview-
ing (CATI) durchgefuhrt. Hierbei handelt es sich um telefonische Interviews mit Hilfe eines
elektronischen Fragebogens, der es erméglicht, bereits wéhrend der Interviewdurchfihrung
eine analoge Datensatzspeicherung vorzunehmen (Eingabe wéhrend der Befragung in eine
Datenbank). Um sicher zu stellen, dass bereits wéhrend der Befragung keine Fehler unter-

laufen, erfolgt eine regelméBige Evaluation der Ergebnisse.

Die Haushalte bzw. Telefonnummern wurden nach einem statistischen Zufallsprinzip nach
dem Fléachenstichproben-Verfahren (sog. area sampling) ausgewdahlt. Die aus einer Daten-
bank stammenden Telefondaten unterliegen einer zusatzlichen Kontrolle durch Geocodie-

rung, die auch eine Filterfunktion nach Kommunen und Postleitzahlen zuldsst.

Um die Geduld der befragten Haushaltsmitglieder nicht Gber Gebuhr zu strapazieren und
die Verweigerungsquote im Rahmen des Ublichen zu halten, ist der Fragebogen bewusst
kurz gehalten worden. Adressat der Befragung war jeweils das fur den Einkauf verantwortli-

che Haushaltsmitglied.

Kundenherkunftserhebung

Ergénzt wird die Analyse der Nachfrageseite durch eine Kundenherkunftserhebung, welche
in Kooperation mit ausgewdhlten Einzelhédndlern in Telgte durchgefihrt wurde. Hierzu wur-
den im Zeitraum von einer Woche (20. - 25. August 2007) Listen in rd. 25 ausgewdhlten
Geschaften verschiedener Branchen und Betriebstypen im Hauptgeschéftsbereich, sowie in
sonstigen Lagen ausgelegt, in denen die fir den Kassiervorgang zusténdigen Personen je-
weils den Wohnort der bezahlenden Kunden eintragen sollten. BerUcksichtigt wurden dabei
strukturprdgende Einzelhandelsbetriebe im gesamten Telgter Stadtgebiet, wobei der rdumli-
che Schwerpunkt im Hauptgeschéftsbereich gesetzt wurde. Da sich trotz mehrfacher Bemo-
hungen, auch durch Unterstitzung der Telgter Hanse, sémtliche Einzelhandelsbetriebe am
Sonderstandort Orkotten nicht an der Kundenherkunftserhebung beteiligt haben, beschrén-
ken sich die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung mit Ausnahme von Mébel Theves auf

Betriebe auBerhalb des Orkottens.
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In der Verknipfung der beiden Nachfragebausteine ergibt sich ein umfassendes und fir die

weiteren Bearbeitungsschritte notwendiges und wichtiges Grundlagenmaterial.

Sekundaédrstatistische Daten

Die modellgestutzte Schétzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und —analysen zéhlt zu den Schritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen
Quellen keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfugung
stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionali-
sierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Ge-

samirechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird u.a. auf Werte der BBE Kéln zurickgegriffen. Diese soge-
nannten Kaufkraftkennziffern, die jé@hrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln das
Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Stadt oder Gemeinde) im Verhdltnis zu dem
des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundes-
durchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifi-
sche Wert Uber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kauf-
kraftniveau vor. Fir das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde auf die einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffern zurickgegriffen, die einen Teilbereich der Kaufkraftkennziffern

darstellen.

Ergéinzend zu den beschriebenen primdarstatistischen Quellen bilden die Literaturanalyse,
sekunddrstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Pléne, Programme, Vorlagen und Verdf-
fentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informa-

tionsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Ergdnzt werden die in erster Linie einzelhandelsrelevanten Betrachtungen der Angebots- und
Nachfrageseite durch eine auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete stadtebauliche
Analyse. Dabei werden im Einzelnen die einzelhandelsrelevanten Funktionsbereiche des
gesamten Stadtgebietes, also das innerstédtische Hauptgeschéftszentrum sowie die fur die
Zentrenstruktur relevanten Einzelhandelsvorhaben beziglich ihrer raumlichen Lage, der
Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien

sind Bestandteil der stddtebaulichen Analyse:
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» Einzelhandelsdichte

* Lage der Einzelhandelsmagneten

* Verteilung der Geschéfte

=  Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen

»  Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

» Bebauungsstruktur

*  Qualitét und Erhaltungszustand der Architektur

» Gestaltung des 6ffentlichen Raumes/Eingangssituation
» Einkaufsatmosphére

*  Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

» Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fur die
Stadt Telgte. Sie liefert zum einen die Grundlage zur Ableitung stédtebaulicher Handlungs-
empfehlungen insbesondere fir die Telgter Innenstadt. Gleichzeitig ist die stddtebauliche
Analyse der Zentren ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche i. S. der §§ 2(2) und 34(3) BauGB und des § 11(3) BauN-
VO sowie § 9 (2a) BauGB n. F. 2007.

In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rédumli-
chen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung keine pla-
nerische ,Abgrenzungstbung”, sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere
Grundlage fir spéatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen

zu bieten.

Dies unterstreicht auf Landesebene auch § 24 a des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes
zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm - LEPro) nach der Novellierung vom
13.06.2007. ,[...] Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-, Neben-
oder Nahversorgungszentren rdumlich funktional fest. Standorte fir Vorhaben i.S. des §11
Abs.3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diurfen nur in Hauptzentren (Innenstédte
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) und Nebenzentren (Stadtteilzentren) liegen, die sich aus-

zeichnen durch:

» ein vielfdltiges und dichtes Angebot an éffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesund-
heit, der Freizeit und des Einzelhandels und

» eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen Siedlungsbereiches und

= eine gute verkehrliche Einbindung in das éffentliche Personennahverkehrsnetz.”
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3.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Unter Bericksichtigung der methodischen Bausteine gliedert sich die Untersuchung wie folgt:

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Begleitung des Arbeitsprozesses durch einen Arbeitskreis

Empfehlung
und Umsetzung

Grunduntersuchung Analyse Auswertung

Voruntersuchung

Rahmenbedingungen

Konzeptionierung

Untersuchungsdesign

~

Ziel: Grundlagen und Handlungsempfehlungen fiir die
zukuinftige Entwicklung des Einzelhandels in Telgte

Quelle: eigene Darstellung

Begleitender Arbeitskreis

Ein begleitender fachbezogener Dialog verbessert die Qualitét der Untersuchung und st6f3t
einen Diskussionsprozess — auch nach Ablauf der begleitenden Untersuchung — an. Nur
wenn dieser Dialog bereits wéhrend der Strukturuntersuchung beginnt und die Akteure Ein-
fluss auf die Fragestellungen nehmen kénnen, ist die Basis fur eine konstruktive Fortsetzung
— nach Abschluss der Untersuchung — gegeben. Wenn aus einer Beteiligung eine Mitwirkung
geworden ist, kann auch mit einer breiten Akzeptanz der Ergebnisse und Empfehlungen
gerechnet werden, die abschlieflend im Rahmen einer Vorstellung bei der rtlichen Politik
vorgestellt werden. Aus diesem Grund wurde die Untersuchung durch einen Arbeitskreis
begleitet, der die Ergebnisse diskutierte und seinen lokalen Sachverstand in den Prozess
einbrachte und somit nicht zuletzt zu einer gréf3eren Transparenz der Ergebnisse und ihrer
Transformation in die entsprechenden Stellen, Institutionen, Gremien und Akteure fUhrte.

Nachfolgend sind die Personen/Institutionen aufgefihrt, die an den verschiedenen Arbeits-

19 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung, Dortmund
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kreissitzungen teilgenommen haben und denen fur ihre konstruktive Mitarbeit an dieser
Stelle noch einmal ausdricklich gedankt wird.

Tabelle 3: Teilnehmer der Arbeitskreissitzungen

Stadtverwaltung:

Herr Dr. Meendermann BUrgermeister

Herr Ginski Fachbereichsleiter FB Planen, Bauen und Umwelt
Herr HOttmann FB Planen, Bauen und Umwelt

Herr Baumer Wirtschaftsférderung

Stadtrat:

Herr Dr. Allemeyer CDhuU

CDU (Vorsitzender des Ausschusses Planen und Bauen, Umland

Herr Dr. Hoppe und Umwelt)

Herr Hévelmann CDU (als Vertreter for Herrn Dr. Allemeyer)
Herr Herwing CDU (als Vertreter for Herrn Dr. Allemeyer)
Herr Prof. Dr. Robert SPD

Herr Beck SPD (als Vertreter for Herrn Prof. Dr. Robert)
Herr Brandherm Bundnis 90/Die Griunen

Frau Suntrup FDP

Herr Willemsen CWU/UWG

Externe:

Frau Eksen Einzelhandelsverband Minsterland

Herr Dr. Quandt Handwerkskammer Minster

Herr Héing IHK Nord Westfalen

Herr Schmitz IHK Nord Westfalen

Herr Ahrens Werbegemeinschaft ,Telgter Hanse”
Gutachter:

Herr Kruse Junker und Kruse, Dortmund

Herr Rénnebeck Junker und Kruse, Dortmund
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4 Ubergeordnete standortrelevante Ruhmenbedingungen
der Einzelhandelsstruktur in Telgte

Um zu einer grundsatzlichen Einordnung der Stadt Telgte hinsichilich der einzelhandelsrele-
vanten und stddtebaulichen Situation zu gelangen, wird im Folgenden eine Ubersicht der
allgemeinen Rahmenbedingungen dargestellt, die sich direkt oder indirekt auf die Positionie-
rung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitét des Einzelhandelsstandor-

tes Telgte auswirken kénnen.

4.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Wallfahrtsstadt Telgte liegt mit ihren rd. 19.650 Einwohnerné im Kreis Warendorf, dem
insgesamt 13 Kommunen angehéren. Die Kreisstadt Warendorf (rd. 38.800 Einwohner),
6stlich an Telgte angrenzend, sowie Ahlen (rd. 55.300 Einwohner) sind die beiden gréfiten
Stadte innerhalb des Kreisgebietes.” Beide spielen allerdings fur die Telgter Bevélkerung nur
eine untergeordnete Rolle, da die Ausrichtung, auch die einzelhandelsrelevante Orientie-
rung, deutlich in Richtung des westlichen Oberzentrums Minster stattfindet. Die Minsteraner
Stadtteile Gelmer, Handorf und Wolbeck schliefien sich unmittelbar westlich an die Stadt-
grenze Telgtes an. Im Norden grenzt Telgte an die Stadt Greven (rd. 35.600 Einwohner)
sowie die Gemeinde Ostbevern (rd. 10.500 Einwohner) und im Siden an die Gemeinde
Everswinkel (rd. 9.600 Einwohner).? Als landesplanerisch eingestuftes Grundzentrum Uber-
nimmt die Stadt Telgte im Wesentlichen eine Versorgungsfunktion fir die eigene Bevélke-

rung.

Uber die BundesstraBBen 51 und 64, die Telgte im Westen mit Munster bzw. im Sidosten mit
Warendorf verbinden, verfigt Telgte Uber eine gute Verkehrsanbindung. Ebenso ginstig ist
die Anbindung zur Bundesautobahn A 1 (Greven ca. 15 km) und weitestgehend auch zur A 2
(Beckum ca. 30 km). Im Bereich des éffentlichen Personennahverkehrs ist die Stadt mit den
Bahnhéfen Telgte und Westbevern an zwei Regionalbahnlinien® und damit gut an die umlie-
genden Oberzentren Minster, Osnabrick und Bielefeld angebunden. Die Autobuslinien
Munster-Lippstadt sowie MUnster-Bad Rothenfelde ergénzen das éffentliche Verkehrsange-

bot und stellen z.T. auch die Anbindung der Ortsteile nach Telgte sicher. Insgesamt bestehen

Stadt Telgte, Stand Mai 2007
http://www.kreis-warendorf.de
http://www.kreis-warendorf.de und http://www kreis-steinfurt.de

o © N o

Munster-Telgte-Warendorf-Bielefeld | Munster-Telgte-Osnabrick
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fur alle genannten Verkehrsarten gute Verbindungen ins Umland und zu den umliegenden

Zentren.

Karte 1: Lage im Raum

Osnabrick

A 30

B51
Bad Iburg

Lengerich

Glandorf

Qstbevern -~ gs51

. Versmold

. Sassenberg

Warendorf
. Beelen

Herzebrock-
Clarholz . B é4

B513

Everswinkel

Sendenhorst
Ennigerloh Qelde

Drensteinfurt

Lodinghgusen
B 58

A1l /

Quelle: eigene Darstellung

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick, wie sich die Stadt Telgte aus einzelhandelsre-
levanter Sicht im Vergleich zu ihren Nachbarkommunen darstellt. Mit einer einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffer'® von 98,1 bewegt sich Telgte unterhalb des Bundesdurch-
schnitts. Im Vergleich zu den Kommunen in der Region liegt die Kaufkraftkennziffer im unte-

ren Drittel.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausga-
ben, der dem Einzelhandel zuflief3t. Die BBE Kéln ermittelt diesen Schatzwert fir unterschiedliche raumliche Ein-
heiten in regelméfligen Absténden. Dabei werden die fur jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fur Dienst-
leistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allgemei-
nen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

22 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung, Dortmund



Stadt Telgte ® Einzelhandelskonzept

Karte 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region 2007
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Eingebettet in die landschaftlich reizvolle munsterléndische Parklandschaft weist das Telgter
Umland eine Uberwiegend landlich geprégte Landschaftsstruktur auf. FUr einen hohen Frei-
zeitwert stehen auch zahlreiche Rad- und Wanderwege, die unter anderem entlang der

Flussldufe von Ems und Bever gute Gelegenheiten zum Wandern und Radfahren bieten.

Mit jahrlich Gber 150.000 Pilgern zur berthmt gewordenen, Gber 600 Jahre alten Pieta in
der Wallfahrtskapelle gilt Telgte als bedeutendste Wallfahristadt des MUnsterlandes. DarGber
hinaus stellen das Heimathaus Monsterland, das Krippenmuseum sowie das Kornbrennerei-

Museum kulturelle Anziehungspunkte dar.
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4.2 Bevolkerungsverteilung und Siedlungsstruktur

Zurzeit leben ca. 19.650 Einwohner" in der Stadt Telgte, die sich auf einer Fldche von rund
90,4 km? erstreckt. Telgte besteht aus den Stadtteilen Telgte (~15.770 Einwohner inkl. Au-
Benbereich), Westbevern-Dorf (~1.750 Einwohner) und Westbevern-Vadrup (~2.130 Ein-
wohner), wobei sich sowohl der Siedlungs- als auch der Einzelhandelsschwerpunkt im

Hauptort (Telgte) befinden.

Die zentral gelegene historisch gewachsene Innenstadt (innerhalb des Wallganges) stellt den
Haupteinzelhandels- und Dienstleistungsstandort der Stadt dar. Der zweite Einzelhandels-
schwerpunkt innerhalb Telgtes befindet sich stdlich der Innenstadt im Gewerbegebiet Orkot-
ten. Die beiden Ortsteile Westbevern-Dorf und —-Vadrup, die sich siedlungsrdumlich beide im
Norden Telgtes anschliefien, spielen aus Einzelhandelssicht eine eher untergeordnete Rolle.
Das dortige sehr dunne Einzelhandelsangebot lésst eine Bondelung und Zuordnung der Ein-

zelhandelsbetriebe zu zentralen Versorgungsbereichen nicht zu.

Durch die Néhe zum unmittelbar im Westen angrenzenden Oberzentrum Minster kommt es
zu Austauschbeziehungen, die sich insbesondere im Bereich Einzelhandel bemerkbar ma-
chen, da sich auf MUnsteraner Stadtgebiet verschiedene gut erreichbare und relativ nah
gelegene Konkurrenzstandorte (u.a. Handorf, Wolbeck) fur den Telgter Einzelhandel befin-

den.

T Quelle: Stadt Telgte, Stand: Mai 2007
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berucksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen Gbergeordneten stand-
ortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstrukturen in
Telgte unter einzelhandelsrelevanten und stéddtebaulichen Gesichtspunkten dargestellt. Auf
Grundlage der im Mai 2007 durchgefuhrten flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhe-
bung, der Haushaltsbefragung sowie der stéddtebaulichen und einzelhandelsbezogenen Be-
urteilung der Versorgungsstandorte und —bereiche werden die Angebots- und Nachfragesei-
te des Telgter Einzelhandels analysiert. Dabei wird die Analyse jeweils differenziert fur die
Gesamtstadt, die Stadtteile sowie fir die relevanten Versorgungs- bzw. Standortbereiche

vorgenommen.

5.1 Gesamtsstadtische Struktur

Auf Grundlage der sortimentsspezifischen flaéchendeckenden Erhebung aller Einzelhandels-
betriebe Telgtes im Mai 2007 stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Telgter Einzelhan-

dels folgendermaf3en dar:

= Es existieren 153 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Gesamt-
verkaufsflache von ca. 31.600 m2.

» Die durchschnittliche Verkaufsfldche pro Ladengeschaft betrégt etwa 206 m2
und liegt damit unter dem Bundesdurchschnitt von etwa 230 m?2 / Einzelhandelsbe-
trieb. In diesem Zusammenhang spielt insbesondere Einzelhandelsstruktur in der In-
nenstadt (kleinteilige historische Bebauungsstruktur hoher Anteil an inhabergefihr-
tem Facheinzelhandel) eine Rolle.

*» Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstattung betrégt ca. 1,6 m2 und
liegt damit — unabhéngig von branchenspezifischen Betrachtungen — Uber dem bun-
desdeutschen Durchschnittswert von 1,3 — 1,4 m2 pro Einwohner. Zu beachten ist in
diesem Zusammenhang, dass die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro
Einwohner in den einzelnen Hauptbranchen sehr unterschiedlich ausfallt.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Telgter Einzelhandels, untergliedert in ver-

schiedene Hauptbranchen, wie folgt dar:
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Tabelle 4: Angebotssituation des Telgter Einzelhandels'?

Hauptbranche Anzahl VKF in Anteil an  Einwohnerbezo-
der Be- m2 * der GVKF gene Verkaufs-
triebe in % flachenausstat-
tung in m?2
Nahrungs- und Genussmittel 43 6.740 21,3% 0,34
Blumen / Zoologischer Bedarf 1 670 2,1% 0,03
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 12 2.040 6,5% 0,10
Papier / Bicher / Schreibw. / Zeitungen 4 430 1,4% 0,02
flberwiegend kurzfristiger Bedarf 60 9.880 31,3% 0,50
Bekleidung / Wésche 22 3.130 9,9% 0,16
Schuhe / Lederwaren 4 940 3,0% 0,05
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 10 2.130 6,7% 0,11
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstr. 4 530 1,7% 0,03
Sportartikel / Fahrréder / Camping 5 640 2,0% 0,03
l"lberwiegend mittelfristiger Bedarf 45 7.380 23,4% 0,38
Wohneinrichtungsbedarf 4 1.000 3.2% 0,05
Mébel 7 3.690 11,7% 0,19
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 5 470 1,5% 0,02
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / 3 560 1,8% 0,03
IT/ Telekommunikation / Fotoartikel
Medizinische und orthopédische Artikel () 270 0,9% 0,01
Uhren / Schmuck 4 150 0,5% 0,01
Bau- und Gartenmarkisortimente 19 8.150 25,8% 0,41
Uberwiegend langfristiger Bedarf 48 14.270 45,2% 0,73
Sonstiges 0 50 0,2% 0
Gesamt 153 31.590 100,0 1,61

Quelle: Einzelhandelserhebung Telgte, Mai 2007.
* Abweichungen zwischen der Summe der aufgefihrten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen und der in den
Summenzeilen dargestellten Gesamtverkaufsfléchen ergeben sich aus Rundungsfehlern.

12 VKF= Verkaufsflache; GVKF= Gesamtverkaufsfldche
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Im Vergleich zu anderen Kommunen dhnlicher Gréflenordnung bzw. Struktur lésst sich Telg-

te folgender Maf3en einordnen:

Tabelle 5: Einzelhandelskennziffern im Vergleich

Telgte Herze- Nottuln Ochtrup
((c¥4] brock- ((c¥ 4] (MZ)
Clarholz
(c74)
Kreis WAF | Kreis GT | Kreis COE | Kreis Pl Kreis ST | Kreis WAF
Einwohnerzahl 19.650 16.400 20.000 22.000 19.300 38.300
Gesamtzahl der Einzelhan- 153 123 103 129 176 355
delsbetriebe
(ohne Leersténde)
Gesamtverkaufsfléiche in m2 31.590 19.150 24.070 25.700 46.600 95.710
(ohne Leersténde)
Durchschnittliche Verkaufsflé- 206 m2 156 m? 234 m? 199 m? 265 m?2 270 m2
che pro Betrieb (gerundete
Werte)
Verkaufsflachenausstattung in 1,61 1,17 1,2 1,17 2,42 2,5
m2 pro Einwohner (gerundete
Werte)
Stand der Erhebungsdaten 2007 2005 2004 2006 2006 2006

Quelle: Erhebungsdaten Junker und Kruse. GZ: Grundzentrum | MZ: Mittelzentrum

Mit insgesamt 153 Einzelhandelsbetrieben verfigt Telgte Uber eine vergleichsweise
hohe Anzahl, was sich auch in einer im Vergleich der Grundzentren hohen Gesamt-
verkaufsfléche niederschlégt

Die durchschnitiliche Betriebsgréfie liegt mit 206 m2 unter dem Bundesdurchschnitt
von 230 m2 / Betrieb, jedoch innerhalb der Spannweite der Vergleichsstadte

Dahingegen erreicht Telgte mit einer einwohnerspezifischen Verkaufsflachenausstat-
tung von 1,6 m2 / Einwohner einen Wert Uber dem Bundesdurchschnitt von 1,4 m2 /
Einwohner und liegt damit auch deutlich Gber den Kennziffern der anderen drei
Grundzentren.

im Vergleich zu Stédten dhnlicher GréBenordnung bzw. Versorgungsfunktion bewegt
sich Telgte insgesamt in einem Ublichen Rahmen

Unter rein quantitativen Gesichtspunkten zeigt der Telgter Einzelhandel folgendes Bild:

Mit rund 14.300 m2 Verkaufsflache und einem Anteil von etwa 45 % an der Gesamt-
verkaufsfléche nehmen die Hauptbranchen der langfristigen Bedarfsstufe den
wichtigsten Stellenwert ein. Hervorzuheben sind die Hauptbranchen Bau- und Gar-
tenmarkisortimente (8.150 m2 VKF; ca. 26 %) und Mébel (3.690 m2 VKF; ca. 12 %).
Insbesondere das Gartenmarktangebot der grofifléchigen Einzelhandelsbetriebe im
Bereich des Friedhofes Lauheide erklédren die hohen Verkaufsflachenzahlen im Be-
reich Bau- und Gartenmarktsortimente.
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Mit etwa 10.000 m? Verkaufsfléche und einem Anteil von rund 31 % der gesamten
Verkaufsflache entfdllt ein weiterer quantitativer Angebotsschwerpunkt auf die
Hauptbranchen der kurzfristigen Bedarfsstufe, die als Guter des tdglichen Be-
darfs einen hohen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben ausmachen. Hier fallt
insbesondere die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel (ca. 6.740 m2 VKF; ca.
21 %) auf, was insbesondere auf die sechs grofien Lebensmittelanbieter am Mins-
tertor, Orkotten und an der Alverskirchener Strafe zurickzufihren ist. Gleichzeitig ist
mit insgesamt 42 Anbietern der Grof3teil der Einzelhandelsbetriebe im kurzfristigen
Bedarfsbereich zu finden, wobei in diesem Zusammenhang insbesondere die Betrie-
be des Lebensmittelhandwerks (Béckereien, Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen.
Die Verkaufsfldchenausstattung pro Einwohner in der Hauptbranche Nahrungs- und
Genussmittel liegt — gesamtstédtisch betrachtet — bei 0,34 m?2 und befindet sich da-
mit genau auf dem bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von 0,33 - 0,35 m?
pro Einwohner.

Im Segment der mittelfristigen Bedarfsstufe (insgesamt ca. 7.380 m2; ~23% der
Gesamtverkaufsfléche) liegen die quantitativen Schwerpunkte mit rund 3.130 m?2
Verkaufsflache (ca. 10 % der Gesamtverkaufsflache) und 22 Betrieben zum einen in
der Hauptbranche Bekleidung / Wésche. Aber auch auf die Branche GPK / Hausrat /
Geschenkartikel entfallen mit etwa 2.130 m2 Verkaufsflache (ca. 7% der Gesamtver-
kaufsfléche) in 10 Einzelhandelsbetrieben vergleichsweise hohe Verkaufsflachenzah-
len. Alle weiteren Hauptbranchen des mittelfristigen Bedarfs nehmen mit Verkaufs-
flachen zwischen insgesamt 530 m2 und 940 m? eine deutlich untergeordnete Rolle
ein.
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Tabelle 6: Angebotssituation des Telgter Einzelhandels nach Stadtteilen

Hauptbranche Telgte Westbevern-Dorf Westb.-Vadrup AuBenbereich Gesamt

GVKF in Anzahl GVKFin Anzahl GVKFin Anzahl GVKFin Anzahl GVKFin Anzahl

m?2 Betriebe m?2 Betriebe m?2 Betriebe m?2 Betriebe m?2 Betriebe
Nahrungs- und Genussmittel 6.170 32 100 2 300 3 180 6 6.740 43
Blumen / Zoologischer Bedarf 520 0 30 0 110 1 20 0 670 1
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2.000 11 30 1 10 0 0 0 2.040 12
Papier/Bicher/Schreibwaren/Zeitungen 380 4 10 0 30 0 10 0 430 4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 9.070 47 170 3 450 4 210 6 9.880 60
Bekleidung / Wésche 3.110 22 10 0 10 0 0 0 3.130 22
Schuhe / Lederwaren 910 4 30 0 0 0 0 0 940 4
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1.770 9 100 1 80 0 190 0 2.130 10
Spielwaren/Hobbyartikel/Musikinstr. 430 3 100 1 0 0 0 0 530 4
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 420 3 200 1 20 1 0 0 640 5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6.640 41 440 3 110 1 190 0 7.370 45
Wohneinrichtungsbedarf 990 4 10 0 0 0 0 0 1.000 4
Mébel 3.190 5 0 0 480 2 20 0 3.690 7
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 420 4 50 1 10 0 0 0 470 5
Unterhaltungselekir./ Musik / Video / IT/
Telekommunikation / Fotoartikel 540 3 20 0 0 0 0 0 560 3
Medizinische und orthopéddische Artikel 270 6 0 0 0 0 0 0 270 6
Uhren / Schmuck 100 3 0 0 0 0 50 1 150 4
Baumarktsortimente 2.240 10 0 0 60 0 10 0 2.300 10
Gartenmarktsortimente 1.320 2 100 2 110 0 4.320 5 5.850 9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 9.070 37 180 3 660 2 4.400 6 14.290 48
Sonstiges 50 0 0 0 0 0 0 0 50 0
Gesamt 24.830 125 790 9 1.220 7 4.800 12 31.590 153
Quelle: Einzelhandelserhebung Telgte, Mai 2007. * Abweichungen zwischen der Summe der aufgefGhrten sortimentsspezifischen Verkaufsflachen und der
in den Summenzeilen dargestellten Gesamiverkaufsfléchen ergeben sich aus Rundungsfehlern.
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Unter Betrachtung der quantitativen Ausstattung in den einzelnen Stadtteilen zeigt
sich folgendes (vgl. auch Tabelle 6):
» Sowohl der Schwerpunkt der Einzelhandelsfléchen (~ 24.800 m?; 79 % der Gesamt-

verkaufsflache) als auch der Betriebe (125; 82 % der Gesamtverkaufsflache) befindet
sich im Kernort Telgte.

* In den beiden Stadtteilen Westbevern-Dorf und Westbevern-Vadrup ist das gesamte
Einzelhandelsangebot mit ca. 800 m?2 und 9 Betrieben bzw. Etwa 1.200 m2 und 7
Betrieben deutlich untergeordnet. Der Verkaufsfléchenanteil von 3 % bzw. 4 % an
der Gesamtverkaufsfléche bestatigt dies.

= Aufféllig ist in beiden Stadtteilen die vergleichsweise geringe Ausstattung im Bereich
der Grundversorgung. Insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln wird mit 100
bzw. 300 m2 Verkaufsfléche nur eine geringe Pro/Kopf-Ausstattung erreicht. Mit le-
diglich 0,06 m? in Westbevern-Dorf sowie 0,14 m2 in Westbevern-Vadrup liegen die-
se Ausstattungsgrade deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 0,34 m2/Kopf und
dem Wert der Kernstadt Telgte mit 0,45 mz2.

» Die Verkaufsfléchen im Aufienbereich lassen sich insbesondere auf das Anngebot im
Bereich der Gartenmarktsortimente rund um den Friedhof Lauheide zurickfihren.
Bei den sechs der insgesamt 12 Betriebe in der kurzfristigen Bedarfsstufe handelt es
sich neben Hofverkaufsangeboten um die Avia-Tankstelle am Raestruper Bahnhof.

5.2 Rdaumliche Angebotsschwerpunkte in der Einzelhandelsstruktur

Die konkrete réumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe auf das Telgter Stadtgebiet ist
insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung
von grofier Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung des Einzelhandels-
angebotes auf die einzelnen Standortbereiche sowie die Lage der Betriebe in Bezug auf ihre
stadtebauliche und siedlungsrdumliche Integration betrachtet. Im Anschluss wird diese Ana-
lyse detaillierter fur einzelne funktional zusammenhéngende Standortbereiche, insbesondere

des Hauptgeschdéftbereiches in der Innenstadt, vorgenommen.

5.2.1 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes

Die nachfolgende Tabelle 7 verdeutlicht die raumliche Verteilung der Verkaufsfldchen der
einzelnen Hauptbranchen in der Stadt Telgte differenziert nach den Lagekategorien Innen-

stadt, sonstige integrierte Lagen und nicht-integrierte Lagen.

Mit einem Anteil von etwa 60 % und 19.060 m2 Verkaufsflache entfdllt der Grof3teil der Ver-

kaufsfléche in Telgte auf nicht-integrierte Lagen'. Hier fallen insbesondere die Haupt-

13 Standorte ohne Bezug zum Wohnsiedlungsbereich, d.h. in der Regel Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und

Industriegebieten oder sonstige autokundenorientierte ,Grine-Wiese”-Standorte.
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branchen Bau- und Gartenmarktsortimente (ca. 36 %) sowie Nahrungs- und Genussmittel
(ca. 21 %) ins Gewicht, die in der Regel aufgrund ihrer Betriebsform grof3fléchig sind und
somit einen hohen Anteil der Gesamtverkaufsfléche fir sich beanspruchen. Der grofie Anteil
im Bereich Bau- und Gartenmarktsortimente lasst sich durch die grofiflachigen Gértnereien
am Friedhof Lauheide sowie dem Raiffeisenmarkt an der Hans-Geiger-Strafie erkléren. Die
vier Lebensmittelanbieter ,Edeka”, ,Extra”, ,Lidl” sowie ,Aldi” pragen im Wesentlichen das
Verkaufsfldchenangebot der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel in nicht-
integrierten Lagen. Eine Konkurrenzsituation solcher Gberwiegend autokundenorientierter
Standorte von mehrheitlich grofifléchigen Betrieben zu zentralen Einzelhandelslagen in der
Innenstadt kann nicht selten stédtebaulich negative Auswirkungen auf den zentralen Versor-

gungsbereich mit sich bringen.

Mit einem Verkaufsfléchenanteil von etwa 23 % (ca. 7.140 m?) sind in der Innenstadt (ge-
wachsener Ortskern innerhalb des Wallganges) rund ein Viertel der Verkaufsfléchen ange-
siedelt. Schwerpunkte bilden hier die Hauptbranchen Bekleidung / Wésche (rd. 1.490 m?)
und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (ca. 910 m2). Die Branchen Nahrungs- und Ge-
nussmittel (rd. 680 m?), Wohneinrichtung (ca. 650 m2), GPK / Hausrat / Geschenkartikel (ca.
600 m?) sowie Mébel (ca. 570 m2) stellen die Ubrigen flaichenméfig bedeutendsten Angebo-
te in der Innenstadt dar, wenngleich quantitativ betrachtet in deutlich geringerem Mafle.
Insbesondere sind nur wenige Anbieter des kurzfristigen Bedarfes aus dem Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel (10 % der Gesamtverkaufsfléche) in der Innenstadt anséssig, die oft

als Frequenzbringer dienen.

In sonstigen integrierten Lagen™ befinden sich insgesamt ca. 5.380 m2 Verkaufsfléche und
somit 17 % der Gesamtverkaufsfldche. Hier ist insbesondere der Bereich Nahrungs- und
Genussmittel mit einer Verkaufsfléche von etwa 2.100 m? und einem Anteil von 38 % an der
Gesamtverkaufsflache in integrierter Lage zu erwdhnen, was im Wesentlichen auf die struk-
turprdgenden Lebensmittler ,K&K” sowie ,Penny” zurickzufUhren ist, die jeweils zur woh-

nungsnahen Grundversorgung beitragen.

4 Sonstige funktional und stédtebaulich integrierte, dem Wohnsiedlungsbereich unmittelbar zugeordnete Standor-
te, in denen die Dichte/Konzentration nicht ausreicht, den Bereich als zentralen Versorgungsbereich zu bezeich-
nen.



Stadt Telgte ® Einzelhandelskonzept

Tabelle 7: Verkaufsfléche in Telgte nach Lagen

Hauptbranche

integrierte Lage

VKF in m2

Anteil an

GVKF

Innenstadt

VKF in m2

Anteil
an GVKF

nicht-integrierte Lage

VKF in m2

Anteil
an GVKF

Gesamtergebnis

VKF in m2

Nahrungs- und Genussmittel 30,6% 680 10,1% 4.000 59,3% 6.740
Blumen / Zoologischer Bedarf 170 25,4% 60 9,0% 440 65,7% 670
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 180 8,8% 910 44,6% 950 46,6% 2.040
Papier / Bicher / Schreibwaren / Zeitungen 70 16,3% 240 55,8% 120 27,9% 430
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.480 25,1% 1.890 19,1% 5.510 55,8% 9.880
Bekleidung / Wésche 80 2,6% 1.490 47,6% 1.560 49,8% 3.130
Schuhe / Lederwaren 40 4,3% 400 42,6% 510 54,3% 940
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 300 14,1% 600 28,2% 1.240 58,2% 2.130
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 130 24,5% 230 43,4% 170 32,1% 530
Sportartikel / Fahrréder / Camping 220 34,4% 280 43,8% 140 21,9% 640
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 770 10,4% 3.000 40,7% 3.620 49,1% 7.370
Wohneinrichtungsbedarf 10 1,0% 650 65,0% 340 34,0% 1.000
Mébel 950 25,7% 570 15,4% 2.170 58,8% 3.690
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 160 34,0% 170 36,2% 140 29,8% 470
Unterhaltungsel./Musik/Video/IT/Telekomm./Fotoartikel 230 41,1% 50 8,9% 280 50,0% 560
Medizinische und orthopéddische Artikel - 0,0% 260 96,3% 10 3,7% 270
Uhren / Schmuck - 0,0% 90 60,0% 60 40,0% 150
Bau- und Gartenmarktsortimente 770 9,4% 440 5,4% 6.940 85,2% 8.150
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.120 14,8% 2.230 15,6% 9.940 69,6% 14.290
Sonstiges 20 33,0% 20 33,0% 20 33,0% 60
Gesamt 5.390 17,1% 7.140 22,6% 19.090 60,4% 31.590

Quelle: Einzelhandelserhebung Telgte, Mai 2007

* Abweichungen zwischen der Summe der aufgefihrten sortimentsspezifischen Verkaufsfldchen und der in den Summenzeilen dargestellien Gesamtverkaufsfldchen ergeben sich

aus Rundungsfehlern.
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5.2.2  Struktur und rédumliche Verteilung der wohnungsnahen
Grundversorgung

Ein besonderer Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge, kommt der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélke-

rung und dabei vorrangig der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu. Unter Nah-
versorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in diesem Zusam-
menhang die Versorgung der Birger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfris-

tigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Nédhe zum Konsumenten

angeboten werden.

Zu den Guitern des kurzfristigen Bedarfs gehéren die Hauptbranchen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, Schreibwaren/ Papier/ Bicher/ Zeitungen/
Zeitschriften sowie (Schnitt-)Blumen. Ergénzt werden diese Hauptbranchen haufig durch eher
kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienst-
leistungsangebote kénnen als relevant fir die wohnungsnahe Grundversorgung bezeichnet
werden:

Tabelle 8: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung

Mindestausstattung  Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren
Getranke
Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Post, Bank

Arzte, Friseur

Apothekerwaren

Zusatzausstattung Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen/Zeitschriften
Bucher/Schreibwaren
(Schnitt-)Blumen
Café, Gaststatte

Reinigung, Reiseburo

Quelle: eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der
rein quantitativen Betrachtung ist darGber hinaus auch die Analyse der raumlichen (Erreich-

barkeit) und strukturellen Aspekte (Betriebsformenmix) unerld@sslich.
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Eine rein quantitative Einordnung geschieht Gber die Betrachtung der Ausstattung mit Ver-

kaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner.

Gesamtstéadtisch ergibt sich fir die Stadt Telgte aufgrund der ermittelten Verkaufsfléche for
die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel ein Wert von 0,34 m2 pro Einwohner.
Dieser Wert liegt damit genau innerhalb des bundesdurchschnittlichen Referenzwertes von

0,33 bis 0,35 m2 pro Einwohner.

Ergéinzend zur rein quantitativen Betrachtung wurde eine raumliche Bewertung der Einzel-
handelsstandorte vorgenommen. Dabei wird die fuBléufige Erreichbarkeit von Lebensmittel-
betrieben als Bewertungsmafistab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Unter-
suchungen haben einen Entfernungsmaf3stab von ca. 600 bis 1.000 m als maximal akzep-
tierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fur
Fufgéngerdistanzen'. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung
zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten. Im Rahmen

dieser Untersuchung wird ein Radius von rund 600 m als Bewertungsmaf3stab angesetzt.

In Karte 4 werden die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter (ab einer Gesamtiverkaufsflé-
che von 400 m2) im Telgter Stadtgebiet mit einem Luftlinienradius von ca. 600 m dargestellt.
Es zeigt sich, dass ein grofier Teil des Siedlungsbereiches der Kernstadt, Uberwiegend west-
lich und sidlich der Ems, durch die Radien réumlich gut versorgt wird. Durch die Konzentra-
tion der Lebensmittelanbieter an wenigen Standorten Uberlappen sich einige Radien mehr-
fach. Dies bedingt auch, dass im nordéstlichen Stadtgebiet rédumliche Versorgungslicken
vorhanden sind, da die Wohnbevélkerung 6stlich der Ems keinen strukturpragenden Le-
bensmittelanbieter fuBBlaufig in 600 m erreichen kann. Dort ist mit dem Edeka an der
Vof3brede lediglich ein nahversorgungsrelevanter Lebensmittelanbieter vorhanden, der je-
doch aufgrund seiner geringen Verkaufsflache (~300 m2) im Vergleich zu marktiGblichen
Betriebsgréfien nur ein eingeschrénktes Angebot bereit halten kann. Auch fur die Siedlungs-
bereiche der beiden Stadtteile Westbevern-Dorf und -Vadrup zeichnet sich mit jeweils einem
Lebensmittelbetrieb und einer Verkaufsflache von etwas mehr als 100 m2?, sowohl ein quan-

titatives als auch ein qualitatives Versorgungsdefizit ab.

15 Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Gehminu-

ten. Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 Minuten eine Distanz
von 900 m zurickgelegt. Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fur Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeri-
ums fur Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums for Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft u.d. Ministeriums fur Bauen und Wohnen: Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3betrieben; Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 07.05.1996, in: Ministerialblatt for das
Land Nordrhein-Westfalen, Nr. 38, 49. Jg., Dusseldorf, 20.02.1996
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Fur die Qualitét der Grundversorgung ist auch das strukturelle Angebot, insbesondere der
Betriebsformenmix, mafigeblich. Diesbeziglich lasst sich konstatieren, dass in der Kernstadt
Telgte insgesamt eine gute Bandbreite der Betriebsformen im Bereich der Versorgung mit
Lebensmitteln vorhanden ist. Neben den drei Lebensmittelvollsortimentern ,Edeka” und ,ext-
ra” am Orkotten sowie ,K&K” an der Alverskirchener Straf3e befinden sich mit ,Aldi” und
LLidl“ am Orkotten sowie ,Penny” am Muinstertor zusédtzlich drei Lebensmitteldiscounter im

Hauptort.

Neben diesen strukturpréigenden Anbietern runden kleinere Fachgeschéfte und Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (10 Béckereien, 3 Metzgereien) das Einzelhandelsangebot ab. Die in
Telgte vorhandenen Betriebsgréfien, insbesondere die des K&K-Supermarktes an der Al-
verskirchener Strafle und der Lebensmitteldiscounter Aldi sowie Lidl am Orkotten stellen sich
im Hinblick auf heutigen Marktzutrittsgréf3en von 800 m2 (und zum Teil auch deutlich mehr)
als relativ niedrig dar. Dieses Defizit impliziert im Rahmen dieser ersten Bewertung kinftig

zu erwartende Verdnderungsabsichten der Betreiber.

Karte 4: FuBI&ufjge Erreichbarkeit sIruktu;p édgender Lebensmittelmérkte in Telgte ‘600 -Rudiusi

& %

Quelle: Unternehmenserhebung Telgte; Mai 2007, eigene Darstellung
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5.2.3 Standorte mit groBflcchigem Einzelhandel

Wie die AusfGhrungen zur quantitativen Verkaufsflachenausstattung bereits gezeigt haben,
kommt den grof}fléchigen Einzelhandelsbetrieben eine, je nach Betriebsform oder Branche,
prégende Rolle in der Telgter Einzelhandelsstruktur zu. Rund 12.300 m2 und somit ein Anteil
von rund 39 % der Gesamtverkaufsfléche entfallen in Telgte auf grofifléchige Einzelhandels-
betriebe. In diesem Zusammenhang spielen neben dem Super- bzw. Verbrauchermarkt ,E-
deka” und ,extra” am Orkotten auch Einzelhandelsbetriebe der langfristigen Bedarfsstufe
eine Rolle. Hier sind neben dem gréfiten Anbieter der Innenstadt (,Dénisches Bettenlager”),
dem Mébelanbieter ,Theves” und ,Thomas Phillips Sonderposten” am Orkotten sowie dem
«Raiffeisenmarkt’ an der Hans-Geiger-Strafie insbesondere aber auch die Géartnereien
,Bottcher” und ,Walter” am Friedhof Lauheide zu nennen, die zusammen Uber eine Ver-

kaufsflache von ca. 3.800 m2 verfigen.

Betrachtet man die strukturprégenden Einzelhandelsbetriebe, die in Telgte aufgrund des
kleinteiligen Angebotes deutlich unter der Schwelle der Grof¥flachigkeit von 800 m2 VKF
liegen, némlich bei etwa 400 m? Verkaufsfldche, ist folgendes aufféllig. Neben den acht
grofiflachigen Betrieben gibt es 22 weitere Anbieter mit einer Verkaufsfléche zwischen 400
und unter 800 m2. Mit einer Verkaufsfléche von rund 8.300 m2 summieren sich die
Verkaufsflachen aller strukturprédgenden Einzelhandelsbetriebe in der Gesamtstadt auf etwa

20.600 m?, was einem Anteil an der Gesamtverkaufsfléche von etwa 65 % entspricht.

Grofifladchige Einzelhandelsbetriebe fallen unter das Sonderregime des § 11 (3) BauNVO. Zu
ihnen zéhlen u.a. Warenhéuser, SB-Warenhéauser, Kaufthéauser, Verbrauchermérkte, Fach-
markte, Supermdrkte und Lebensmitteldiscounter, sofern eine Gesamtverkaufsfléche von

800 m? eindeutig erreichen.

Auch im Rahmen des novellierten § 24 a des LEPro kommt der Grof3fléchigkeit eine stérker
zu beachtende Position zu. Denn ,Kerngebiete sowie Sondergebiete fur Vorhaben i.S.v. § 11
Abs. 3 BauNVO - (Einkaufszentren, grof3fléchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3-
flachige Handelsbetriebe) dirfen nur in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen
werden [...] Die in ihnen zulé@ssigen Nutzungen richten sich in Art und Umfang nach der
Funktion des zentralen Versorgungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie diurfen we-
der die Funktionsfdhigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in benach-
barten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung in ihrem Einzugs-
bereich beeintrachtigen. [...]".Eine Ausnahme stellen Sondergebiete fir groBfléchigen

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dar, die dann auf3erhalb

6 vgl. dazu auch die Definition ,Groffléchigkeit” im Glossar.
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von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden dirfen, wenn der Standort inner-
halb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs liegt und der Um-
fang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Ver-

kaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m? betréagt."”

Wie beim allgemeinen Trend zu beobachten, hat auch in Telgte eine Angebotsverschiebung
zentrenrelevanter Sortimente an Standorte auf3erhalb der Innenstadt als zentralen Versor-
gungsbereich stattgefunden, wie der Sonderstandort grof3fléchiger Einzelhandel Orkotten
zeigt. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstruktur und dem Mangel an Reservefléchen in
der historischen Altstadt lassen sich jedoch gerade grof3formatige Angebotsformen, wie am
Orkotten, nur schwer im Zentrum Telgtes konzentrieren, so dass der Bereich Orkotten fur die
gesamtstddtische Einzelhandelsstruktur die Funktion eines Ergénzungsstandortes zur Innen-

stadt Gbernimmt.

Karte 5 veranschaulicht die réumliche Verteilung der strukturprégenden Einzelhandelsbe-
triebe, die insbesondere den Angebotsschwerpunkt Orkotten widerspiegelt.

Karte 5: Raumliche Verteilung der strukturprégenden Einzelhandelsbetriebe (ab 400 m2 VKF)

‘ ) oD'a"rx.sches Bettenlager
Mbbel Theves e :
- ®Edeka (Neukauf) R ——
eGetriinke Depot B B
oLidl  okik -
Takk t] ..Extra 2
A0 P Tedi
ABC Schuhe °

dm-drogerie markt Aldi

®Thomas Philipps Sonderposten
eTelgter Baustoffhandel

eK+K

Quelle: Unternehmenserhebung Telgte, Mai 2007

7§24 a Abs. 3LEPro
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5.2.4 Leerstandssituation in der Stadt Telgte

Ladenleerstéinde sind Ausdruck 6konomischer Verdnderungen und werden im Wesentlichen
durch sich veréndernde Geschéftsbedingungen auf der Angebots- und/ oder Nachfrageseite
bedingt, die entweder den Betrieb selber oder den Standort des Betriebes betreffen. Laden-
leerstéinde, verursacht durch zum Teil einzelbetriebliche Entscheidungen, aber auch durch
Verénderungen am Mikrostandort, haben in den letzten Jahren deutlich zugenommen und

in einigen Stddten und Gemeinden bereits ein alarmierendes Ausmafl angenommen.

Auch der Telgter Einzelhandel bleibt von dieser Entwicklung nicht unberGhrt. Umnutzung von
Ladenlokalen zu anderen Nutzungen (Wohnen und Dienstleister), Standortabwertungen,
zunehmende Leersténde in einigen Lagen, die durch diese Entwicklung ihre Bedeutung als
Einzelhandelsstandort bzw. -lage verlieren, sind nur einige Phénomene dieser Entwicklun-

gen, die zum Teil auch in Telgte zu beobachten sind.

Quelle: eigene Aufnahmen, Juni 2007

Zum Zeitpunkt der Erhebung’® sind in der Stadt Telgte mindestens ca. 940 m2' leerstehende
Verkaufsflache in insgesamt 14 leerstehenden Ladenlokalen zu verzeichnen, von denen sich
der Grof3teil (12 Einheiten) in der Telgter Innenstadt und jeweils einer in integrierter bzw.

nicht-integrierter Lage befinden (vgl. dazu Tabelle 9).

'8 Mai 2007; Ergénzung um Folgenutzung eines Leerstandes durch Kodi in der Steinstrafe

19 es konnten lediglich die Fléchen erhoben werden, die einsehbar waren bzw. bei denen Angaben zu Fléchen-

gréflen vorhanden waren

39 Junker und Kruse
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Tabelle 9: Aktuelle Leersténde (Mai 2007) im Telgter Stadtgebiet

Anzahl der VKF in m? Struktur

Leerstinde (gerundet) (VKF gerundet)
Innenstadt 12 820 20 bis 200 m?
integrierte / nicht-integrierte Lage 2 120 jeweils 60 m2
Telgte gesamt 14 940

Quelle: Unternehmenserhebung Telgte, Mai 2007

Dies bedeutet, dass erfreulicherweise nur rund 3 % der in der Stadt Telgte vorhandenen
Verkaufsfldchen von Leerstand betroffen sind. Trotz dieses relativ geringen Fléchenanteils
fallt auf, dass sich die Leersténde Uberwiegend auf die Innenstadt konzentrieren. Dennoch
kann dort ein strukturelles Leerstandsproblem nicht festgestellt werden. Vielmehr sollten,
dhnlich dem Beispiel der Folgenutzung durch die Fa. Kodi in der Steinstraf3e, Leerstéinde
immer auch als Potenzialfladchen fur neue Einzelhandelsbetriebe gesehen werden, die mit
Verkaufsflachen von z.T. Gber 100 m? auch in attraktiven Lagen der Innenstadt neue Ent-
wicklungsspielrédume bieten kénnen.

Karte 6: Raumliche Verteilung der Leerstiinde in der Innenstadt (Stand: Mai 2007

. S 5 AR R STT, \
— . PN § o . X)
A Qo @ 9 LEERSTAND

Quelle: Unternehmenserhebung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung
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5.2.5 Rdaumliche Verteilung der Dienstleistungsbetriebe

Dienstleistungsbetriebe haben neben dem Einzelhandel eine zentrenbedeutsame und zent-
renbildende Funktion und stellen eine Ergénzung des Einzelhandelsangebotes einer Kom-
mune dar. Insbesondere die Multifunktionalitét (Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.) macht den Charakter einer Innenstadt aus. Dabei fun-

gieren Dienstleister immer auch als Frequenzbringer fir den anséassigen Einzelhandel.

Zu den im Rahmen der Erhebung aufgenommenen Dienstleistungsbetrieben gehéren u. a.
Frisére, Gastronomie, Versicherungen, Banken, Arzte und Reisebiros in den Erdgeschossla-

gen. Insgesamt sind in der Telgter Innenstadt 159 Dienstleistungsbetriebe vorhanden.

Abbildung 2: Dienstleistungsangebot in der Telgter Innenstadt

Offentliche Dienstleistungsangebote u.a. VHS, Museum. Sonstige Dienstleistungsangebote
u.a. Bank, Versicherung, Reisebiro, Frisér, Rechtsanwalt. Quelle: Unternehmenser-
hebung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung

Den Schwerpunkt bilden hier eindeutig Arztpraxen (37; 23 %) und gastronomische Angebote
(33; 21 %).

Bei der rdumlichen Verteilung der Dienstleistungsanbieter ist ein @hnliches Bild wie bei der
rdumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe zu erkennen, wenngleich sich die Dienst-
leistungsangebote auch verstérkt auBerhalb der Hauptlage (Markt, nérdlicher Bereich der
Stein- und Emsstrafle) in den Neben- und Ergéinzungslagen (u.a. Kénigstrafie und Bahnhof-

straf3e) befinden.

41 Junker und Kruse
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Karte 7: Rdumliche Verteilung der Dienstleistungsbetriebe in der Telgter Innenstadt
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Quelle: Unternehmenserhebung Telgte (Mai 2007), eigene Darstellung

5.3 Stdadtebauliche Rahmenbedingungen der réumlichen Teilberei-
che

Im Folgenden werden die fur Telgte bedeutenden Einzelhandelsstandortbereiche detaillierter
betrachtet. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die beiden Einzelhandelsschwerpunk-
te Innenstadt und Orkotten. Die stédtebauliche Analyse der relevanten Einzelhandelsstand-
orte dient unter anderem auch als Grundlage fur die im Rahmen des Konzeptes vorzuneh-
mende rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 3.3), die im
Sinne der §8 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) sowie 9 (2a) BauGB n. F. 2007 als schit-

zenswerte Bereiche beschrieben werden.

5.3.1 Innerstadtischer Geschafitsbereich

Die historisch gewachsene, mittelalterliche Stadtstruktur der Innenstadt Telgtes l@sst sich
auch heute noch anhand des historischen Wallgang, der kleinteiligen Bebauungsstruktur

und der engen StraflenfGhrung mit kleinen Gassen ablesen. Die Geb&udestruktur ist ge-
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kennzeichnet durch giebelsténdige, teilweise in Fachwerkarchitektur erbaute Gebdude in

einer vorwiegend geschlossenen Bebauung.

Der innerstédtische Geschéftsbereich einer Stadt ist aufgrund seiner gesamtstédtischen und -
je nach Zentralitatsstufe - auch regionalen Funktion insbesondere in den Bereichen Einzel-
handel und (private und &ffentliche) Dienstleistungen in der Hierarchie der Zentren einer

Stadt an oberste Stelle zu setzen.

Innerhalb der Innenstadt Iésst sich ein zentraler Standortbereich for Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen erkennen, das Hauptgeschéftszentrum. Dieser Bereich umfasst
demnach nur einen Teil der Innenstadt, die durch ein hohes Maf3 an Nutzungsvielfalt ge-
prégt ist. Neben dem Einzelhandel definieren eine Innenstadt Funktionen wie éffentliche
und private Dienstleistungen, Wohnen, Arbeiten sowie Freizeit, Kultur und Erholung. Sie
stellt insgesamt betrachtet den Mittelpunkt stédtischen Lebens dar und ist gesamtstédtisch

wichtigster Kristallisations- und Identifikationspunkt der Gesellschaft.

Ein wichtiges Merkmal fur die Abgrenzung des Hauptgeschéftszentrums und die Differenzie-
rung in Haupt-, Neben- und Ergénzungs- / Streulagen ist die einzelhandelsgeprégte Nut-
zungsstruktur. Mit Hilfe einer Analyse der Einzelhandelsdichte in den GeschéftsstraBen kann
diese Struktur anschaulich sichtbar gemacht werden. Karte 8 stellt die Dichte des Einzel-
handelsbesatzes dar. Die Einzelhandelsdichte beschreibt das Verhélinis von Einzelhandels-
nutzungen zu anderen Nutzungen wie Dienstleistungen, Wohnen oder auch Leerstédnden in

den Erdgeschossen der stra3enbegleitenden Bebauung.

Die Hauptlage (auch A-Lage genannt) ist die ,beste Adresse” und das Aushéangeschild ei-
nes Hauptgeschéftszentrums. Sie zeichnet sich vor allem durch eine hohe Einzelhandelsdich-
te aus, die bei Toplagen gréfierer Stddte und in Einkaufszentren meist zwischen 90 und 100
% liegt. Als gut sind auch Werte zwischen 75 und 90 % einzustufen, die in vielen Geschéfts-
zentren mittlerer und gréfBerer Stédte vorzufinden sind. Die Zentren kleinerer Stadte, Stadt-
teilzentren oder auch Randbereiche der Hauptlagen weisen noch Einzelhandelsdichten von
50 - 75 % auf. DarUber hinaus sind an Hauptlagen hohe Anforderungen an Qualitét und
Darstellung der Einzelhandelsbetriebe und des 6ffentlichen Raums sowie an die Aufenthalts-

qualitét zu stellen.

In Nebenlagen (auch B-Lagen genannt) sollte der Einzelhandel noch die Leitnutzung dar-

stellen und in deutlichem funktionalen und stédtebaulichen Zusammenhang mit der Haupt-
lage stehen. Gute Nebenlagen weisen Einzelhandelsdichten Gber 50 % auf. Die Qualitét des
Einzelhandels und des éffentlichen Raumes sowie die Aufenthaltsqualitét lassen in der Regel

nach, es gelten diesbeziglich weniger ,strenge” Anforderungen.
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Ergénzungslagen (C-Lagen) und Streulagen werden nicht mehr durch Einzelhandelsnut-
zungen dominiert; dementsprechend liegen die Werte fur die Einzelhandelsdichte unter 50
%. Oft sind Dienstleistungsanbieter prégend, teilweise lésst die Qualitét des Einzelhandels-

und Dienstleistungsangebots deutlich nach.

Karte 8: Einzel_handelsdichien in der Innenstadt von Telgte
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Quelle: eigene Darstellung

Es fallt auf, dass die Einzelhandelsdichten in der Innenstadt von Telgte insgesamt relativ
niedrig sind. In weiten Bereichen macht der Anteil des Einzelhandels weniger als die Halfte
aus. Selbst in der Hauptlage finden sich nur wenige Abschnitte mit einer Einzelhandelsdichte
von Uber 75 %; der dichteste Besatz von Uber 90 % ist lediglich in der Steinstrafie zwischen

Lappenbrink und Markt vorhanden. Insgesamt sind in der Innenstadt nur rund 23 % der Ge-
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samtverkaufsfléche verortet, der weitaus gréfite Teil der Verkaufsfléche befindet sich in

nicht-integrierten Lagen (60 %).

In Tabelle 10 ist die Angebotssituation der Innenstadt von Telgte im Vergleich zu anderen
Innenstadten dargestellt. Die Vergleichsstadte sind ebenfalls Grundzentren und verfigen
Uber vergleichbare Einwohnerzahlen. Aufféllig ist der geringe Anteil der Innenstadt von Telg-
te in der kurzfristigen Bedarfsstufe und hier insbesondere im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Grund dafir ist, dass wegen der kleinteiligen Bebauungsstruktur und fehlenden
Potenzialfléchen in der Telgter Innenstadt kein strukturpréigender Lebensmittelanbieter vor-
handen ist.

Tabelle 10: Vergleich der Angebotssituationen in Innenstadten

T m——— Telgte Burscheid Rhede Nottuln
(19.650 EW) (19.200 EW) (19.202 EW) (20.273 EW)
Nahrungs- und Genussmittel 9,5% 33,9% 34,4% 17,4%
Blumen / Zoo 0,8% 1,9% 6,9% 0,4%
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 12,7% 10,7% 7,9% 8,6%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3,4% 7,2% 1,9% 6,8%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 26,5%) 53,7% 51,1% 33,1%
Bekleidung / Wésche 20,9% 18,7% 15,2% 17,8%
Schuhe / Lederwaren 5,6% 7,2% 2,9% 9,2%
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 8,4% 4.8% 5,9% 16,4%
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikintrumente 3,2% 2,0% 2,5% 2,4%
Sportartikel / Fahrrader / Camping 3,9% 2,0% 4,6%| 5,3%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 42,0%) 34,8% 31,0% 51,0%
Wohneinrichtung 9,1%) 2,0% 1,1% 3,5%
Mdbel 8,0% 0,0% 1,9% 0,0%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 2,4% 1,0% 3,4% 0,5%
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation / Foto 0,7% 3,5% 5,6% 6,8%
medizinische und orthopéadische Artikel 3,6% 0,3% 1,7% 1,5%
Uhren / Schmuck 1,3%, 0,8% 0,9% 2,6%
Bau- und Gartenmarktsortimente 6,2% 1,1% 2,6% 0,4%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 31,2%) 8,6% 17,1% 15,3%
Sonstiges 0,3% 2,9% 0,9% 0,5%
Gesamtsumme 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Quelle: Datenbank Junker und Kruse

Im Gegensatz zum geringen Anteil in der kurzfristigen Bedarfsstufe ist der Anteil in der lang-
fristigen Bedarfsstufe in Telgte vergleichsweise hoch. Hier schlégt mit rund 9 % insbesondere
die Warengruppe Wohneinrichtungen zu Buche, aber auch Bau- und Gartenmarktsortimente
sind Uberproportional gut vertreten. Im Bereich der zentrenrelevanten Leitsortimente? liegt
die Innenstadt von Telgte weitgehend gleichauf mit den Vergleichsstéadten. Einen deutlich
geringerer Wert ist jedoch in der Warengruppe Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC

/ Drucker / Kommunikation / Foto zu verzeichnen.
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Hauptgeschdftsbereich

Der Hauptgeschéftsbereich von Telgte liegt in der Altstadt und ld@sst sich insbesondere an der
Einzelhandelsdichte (vgl. Karte 8) ablesen. Seine Abgrenzung ist in Karte 9 dargestellt. Den
funktionalen Mittelpunkt stellt der Marktplatz dar, von dem die beiden Hauptlagen (Telberei-
che der Ems- und Steinstraf3e) in Richtung Sudosten abgehen (vgl. Karte 10).

Karte 9: I-\_bgrenzupg des Ij}auptgesch&fisbereicl{f der Telgter Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung

Im gesamten Hauptgeschéftsbereich ist ein hoher Anteil inhabergefohrter Geschéfte zu ver-

zeichnen, der Filialisierungsgrad ist dementsprechend gering.
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Die Hauptlagen: Markt, SteinstraBe und EmsstraBe

Foto 2: SteinstraBe und Markt

Quelle: eigene Aufnahmen, Juli 2007

Die Steinstra3e und die Emsstrafie stellen zusammen mit dem Markt die wichtigsten inner-
stadtischen Einzelhandelslagen dar. Der Marktplatz dient dabei sowohl als Einzelhandels- als
auch als Gastronomiestandort und bildet zugleich den freundlich gestalteten Mittelpunkt der
Telgter Innenstadt. Wichtige Anbieter sind hier das Modehaus B6hmer mit rund 300 m2 VK,
das Bbéttcherhus (ca. 150 m2 VK) und Hansen am Markt (ca. 190 m2 VK). Die Angebotsstruk-
tur ist damit vorwiegend hochwertig. Der 6ffentliche Raum entfaltet durch die kleinteilige
historische Bausubstanz sowie eine ansprechende Gestaltung des éffentlichen Raumes eine
freundliche Einkaufsatmosphére. Die Gestaltung ist der stddtebaulichen Situation angemes-
sen, die Aufenthaltsqualitéat weitgehend hoch. Durch einen ebenerdigen Straf3ienquerschnitt
wirkt der mittelalterliche, schmale Stralenraum, in dem die Fahrspur nur durch farbliche

Absetzung des Bodenbelages vom Gehweg zu unterscheiden ist, nicht beengend.
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Karte 10: Eigzglh_gndciljlagen im Hauptgeschdftsbereich
"é_ % & >
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Quelle: eigene Darstellung

In der Steinstraf3e ist die Hauptlagen auf den Bereich der Fufigédngerzone begrenzt. Im wei-
teren Verlauf nimmt der Einzelhandelsbesatz ab und ist teilweise nur noch einseitig vorhan-
den. Die Einzelhandelsdichte weist im nérdlichen Bereich der Steinstrafle vom Markt bis zur
Einmindung der Strafle Lappenbrink auf der éstlichen Seite den dichtesten Einzelhandelsbe-
satz auf (90 bis 100 %). Die gegenuberliegenden Straflenseite wirkt mit Werten zwischen 50
und 75 % Einzelhandelsanteil leicht schwécher. Gréfiter Anbieter, wichtiger Frequenzerzeu-
ger und Nahversorger ist der Drogeriemarkt lhr Platz mit einer Verkaufsflache von rund 400
m2, Ein weiterer wichtiger Betrieb ist darUber hinaus der Kodi (350 m2 VK). Durch ihre Be-

kanntheit wirken Filialbetriebe als Magnete und Frequenzerzeuger fur die andere Betriebe.
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Die insgesamt kleinteilige Bebauungsstruktur lésst grofie Ladeneinheiten nicht zu. Im Ver-
gleich zu anderen Lagen in der Innenstadt von Telgte ist die Verkaufsfléchengréfie pro Be-
trieb in der Steinstrafie jedoch noch relativ hoch (110 m2 VK/Betrieb). In der Emsstrafie be-
trégt sie beispielsweise nur noch rund 78 m2 VK pro Betrieb. Die Einzelhandelsdichte in der
EmsstrafBe liegt im nérdlichen Bereich zwischen 50 % und 90 %, léuft jedoch nach Osten und
insbesondere auf der stdlichen Strafienseite rasch aus. Wichtige Anbieter in der Emsstrafie

sind der Drogerist Schlecker (300 m2 VK) und das Modehaus Adessa (240 m2 VK).

In der Steinstrafe und in der Emsstrafie standen zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt drei

Ladenlokale leer. Eine dauerhafte Leerstandssituation ist jedoch nicht zu befirchten.

Die Nebenlagen: MinsterstraB3e, BahnhofstraBe und BaBfeld

Foto 3: MinsterstraBe und BahnhofstraBBe

0

Quelle: eigene Aufnahme, Juli 2007

In den Nebenlage liegt der Einzelhandelsbesatz deutlich niedriger als in den Hauptlagen
und Ubernimmt im Telgter Hauptgeschéftsbereich nicht mehr Gberall die Leitfunktion, jedoch
ist ein direkter stddtebaulicher und gestalterischer Zusammenhang gegeben, der die beiden
Lagen miteinander verbindet. Die vereinzelt am Straflenrand angeordneten Stellplétze sto-
ren die Aufenthaltsqualitét aufgrund ihrer relativ geringen Zahl und der schlichten Kenn-

zeichnung nicht.

Vom Markt abgehend findet sich in der Munsterstra3e nur auf der stdlichen Straflenseite
Einzelhandelsbesatz, der stark mit Dienstleistungsangeboten und Gastronomiebetrieben
durchsetzt ist. Die Einzelhandelsdichte liegt unter 50 %. Der 6ffentliche Raum ist aber auch

hier ansprechend gestaltet und befindet sich in gutem Erhaltungs- und Pflegezustand.
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In vielen Geschéftszentren reichen die Einzelhandelsnutzungen in den Seitenstra3en der
Hauptlage nicht Gber eine ganze Blocktiefe hinaus. In der Bahnhofstrafle jedoch findet sich
angrenzend an die Hauptlage zundéchst kein Einzelhandelsbesatz. Auf einem recht kurzen
Abschnitt zwischen der Kénigsstraf3e und der Ritterstrafie hingegen steigt der Besatz einseitig
auf eine Dichte von rund 50 %. Die stddtebauliche einheitliche Gestaltung bindet diesen, aus

Einzelhandelssicht leicht abgesetzten, Bereich an die Hauptlage an.

Die Straf3e Baffeld ist ebenfalls nur einseitig von Einzelhandelsnutzungen geprégt, auf der
8stlichen Straflenseite dient das Dénische Bettenlager mit einer VK von rund 890 m? als An-
kerbetrieb. Insbesondere auf der westlichen Strafenseite sind die éffentlichen und privaten
Dienstleistungsangebote prégend, auf der éstlichen Seite befindet sich das Rathaus. Die
Straf3e selbst hat aufgrund ihres breiten Straflenquerschnitts und dem relativ hohen Ver-
kehrsaufkommen eine leichte Barrierewirkung, wodurch die Einzelhandelsbetriebe auf der

8stlichen Seite leicht abgesetzt von der Hauptlage liegen.

Ubrige Lagen

Foto 4: KonigsstraBe und KapellenstraBe

Quelle: eigene Aufnahme, Juli 2007

In den Ubrigen Lagen des Hauptgeschéftsbereichs Uberwiegen Dienstleistungsnutzungen,
Gastronomieeinrichtungen aber auch Wohnen gegeniuber dem Einzelhandel, der nur noch
einzeln und verstreut zu finden ist. Insbesondere in der Kapellenstraf3e ist ein grofie Zahl von
Gastronomiebetrieben zu verzeichnen, die die touristischen Ausflugsziele Clemenskirche und

Heimathaus an den Hauptgeschéftsbereich anbinden.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Innenstadt von Telgte stédtebaulich und architekto-
nisch eine attraktive Struktur aufweist, die sowohl vom historischen Stadtgrundriss als auch
von einer gut gepflegten Bausubstanz und einem guten Erhaltungs- und Pflegezustand des

6ffentlichen Raumes geprdgt ist. Auch Bereiche mit wenig bis keinem Einzelhandelsbesatz
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wie beispielsweise die Herrenstiege weisen eine hohe Aufenthaltsqualitét auf. Aufgrund der
mittelalterlichen, sehr kleinteiligen Bausubstanz und der dadurch bedingten Kleinteiligkeit
der Angebotsstrukturen weist das Zentrum in Bezug auf die Einzelhandelssituation Schwa-
chen auf. Die in weiten Teilen geringen Einzelhandelsdichten und fehlende Magnetbetriebe
lassen weitere innerstédtische Einzelhandelsmagneten winschen, die die Kundenfrequenz
insgesamt erhéhen wirden. Die verkehrliche Erreichbarkeit ist sowohl fur den Individualver-

kehr als auch fur den éffentlichen Nahverkehr gegeben.

5.3.2 Orkotten

Neben dem innerstédtischen Hauptgeschéfisbereich existiert in der Stadt Telgte noch ein
weiterer wichtiger Einzelhandelsschwerpunkt, der als Ergénzungsstandort zur Innenstadt
dient. Die Einzelhandelsagglomeration im Gewerbegebiet Orkotten ist als Sonderstandort

III

.GroBflachiger Einzelhandel” im Flachennutzungsplan dargestellt. Als autokundenorientier-
ter Versorgungsstandort ohne stadtebauliche Anbindung ist das Einzelhandelsangebot édhn-
lich stark ausgeprégt wie in der Innenstadt. Trotz seiner abgesetzten Lage und fehlender
Verbindung zur Innenstadt, Gbernimmt er jedoch eine wichtige Versorgungsfunktion fur die
Gesamtstadt, die die Innenstadt insbesondere aufgrund ihrer Kleinteiligkeit nicht erfillen
kann. Besonders im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente liegt der Anteil der
Verkaufsflachen am Sonderstandort deutlich héher als in der Innenstadt.

Foto 5: Sonderstandort ,,GroBfléchiger Einzelhandel”, Orkotten

Quelle: eigene Aufnahme, Juli 2007

Insgesamt sind am Sonderstandort Orkotten rund 6.800 m?2 Verkaufsflache verortet. Rein
quantitativ ist er damit etwa gleichbedeutend zur Innenstadt. Allein rund 2.150 m2 der ge-
samten Verkaufsflache des Sonderstandortes entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und

Genussmittel, ein weiterer Angebotsschwerpunkt befindet sich in den Warengruppen Beklei-
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dung und Schuhe. Die Angebotsstruktur ist stark preis- und discountorientiert. Aufgrund der
rdumlichen Néhe Ubernimmt der Sonderstandort die Versorgungsfunktion fur die Innenstadt
mit. Durch die im Norden angrenzende Wohnbebauung sowie die jenseits der Alverskirche-
ner Straf3e gelegenen Wohngebiete ist der Standort teilweise integriert. Architektur und stéd-
tebauliche Gestaltung entsprechen nur einfachstem Standard und lassen keine Aufenthalts-

qualitét entstehen.

5.3.3 Westbevern-Dorf und Westbevern-Vadrup

Neben dem Hauptort Telgte besteht die Gesamtstadt aus zwei weiteren Stadtteilen: Westbe-
vern-Dorf und Westbevern-Valdrup. Das sehr dinne Einzelhandelsangebot in den beiden
Stadtteilen lésst jedoch eine Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe zu zentralen Versor-

gungsbereichen nicht zu (vgl. 5.1. und Tabelle 6)
Westbevern-Dorf

Westbevern-Dorf liegt mit seinen rund 1.750 Einwohnern im Norden der Kernstadt. Die
dérfliche Struktur ist durch die teilweise historische Bausubstanz geprégt, deren stédtebauli-

che Mitte der Kirchplatz und die Pfaffkirche St. Cornelius und St. Cyprian bilden.

Kangll]; Einzelhandelsstruktur Westbevern-Dorf -
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Quelle: eigene Darstellung, ohne Maf3stab
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Einziger nahversorgungsrelevanter Anbieter ist ein Edeka-Markt in réumlicher Néhe zur
stadtebaulichen Mitte an der Grevener Strafie. Mit einer Verkaufsflache von ca. 110 m?2 liegt
er deutlich unter der derzeit Ublichen Markteintrittsgrofie.

Foto 6: Westbevern-Dorf

Quelle: eigene Aufnahme, Juli 2007

Westbevern-Vadrup

Westbevern-Vadrup ist mit rund 2.100 Einwohnern neben der Kernstadt der gréfiere der
beiden weiteren Siedlungsbereiche. Trotz dessen ist das Einzelhandelsangebot hier noch
geringer als in Westbevern-Dorf.

Foto 7: Westbevern-Vadrup

Quelle: eigene Aufnahme, Juli 2007

Einziger Nahversorger ist auch hier ein Edeka-Markt mit rund 120 m2 Verkaufsflache. Das
weiter Einzelhandelsangebot liegt vorwiegend in Ortsrandlage ohne funktionalen Zusam-

menhang.
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Karte 12: Einzelhandelsstrukiur Westbevern-Vadrup
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Quelle: eigene Darstellung, ohne Maf3stab

Insgesamt besteht in den beiden Stadtteilen damit derzeit ein Grundversorgungsangebot,
das die Nahversorgung weitgehend sichert. Aufgrund der geringen Verkaufsflachengréfien
ist die Wirtschaftlichkeit beider Betriebe jedoch in Zukunft gefdhrdet. Fir die Ansiedlung
grofierer Betriebseinheiten besteht jedoch keine 6konomische Basis, da die Mantelbevélke-

rung zu gering ist.

5.4 Fazit Angebotsanalyse

Die Gesamtverkaufsfléche des Telgter Einzelhandels betrégt zum Zeitpunkt der Erhebung
(Mai 2007) rund 31.600 m2. Mit der Innenstadt (etwa 7.140 m2) und dem Sonderstandort
grofdflachiger Einzelhandel Orkotten (6.800 m2; Gesamter Orkotten 8.400 m2) bestehen

zwei Einzelhandelsschwerpunkte in Telgte.
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Aus stédtebaulicher und einzelhandelsrelevanter Sicht weist der Hauptgeschdéftsbereich in
der Hauptlage (vgl. Karte 10) rund um den Markt (FuBBgéngerzone) und in den angrenzen-
den Nebenlagen eine attraktive Angebotsstruktur auf; es werden allerdings auch einige
Angebotslicken sichtbar, so dass ein unvollstédndiger Branchenmix vorhanden ist. Dieser
wird ergénzt durch den Sonderstandort Orkotten, an dem ebenfalls ein Grofiteil der Ver-
kaufsflache aus zentrenrelevanten Sortimenten besteht und somit einen zweiten die Innen-

stadt ergdnzenden Einzelhandelsstandort bildet.

Auf den groBfléchigen Einzelhandel entfallen nur ca. 39 % der Gesamtverkaufsfléche.
Aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel kommen zwei Anbieter, die beide am Orkot-
ten angesiedelt sind.

Insgesamt sind in Telgte 22 strukturprégende Betriebe (ab einer Verkaufsfléchengréfie von

400 m2) mit einem Verkaufsflachenanteil von 65 % an der Gesamtverkaufsfléche vorhanden.

Die quantitative Verkaufsfldchenausstattung in Telgte liegt insgesamt bei 1,6 m2 pro
Einwohner. Damit liegt Telgte sowohl Gber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungs-
wert von etwa 1,3 — 1,4 m2 pro Einwohner als auch Gber den Werten von vergleichbaren
Kommunen mit Grundversorgungsfunktion. Insbesondere aufgrund der Néhe zum Ober-
zentrum Muinster ist dieser Wert erfreulich hoch. Dies ist allerdings u.a. auf die hohe Ver-

kaufsflachenausstattung im Bereich Gartenmarktsortimente zurickzufGhren.

Die Verkaufsfléichenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt bei

0,34 m2 pro Einwohner und weist damit exakt den bundesdurchschnittlichen Wert auf.

Die Einzelhandelsstruktur verfigt Uber einen differenzierten Betriebsformenmix. Im Hin-
blick auf die Versorgung mit Lebensmitteln sind verschiedene Betriebsformen vorhanden;
allerdings ist bereits ein leichtes Ungleichgewicht in Richtung discountorientierter Angebots-
formen zu erkennen; insbesondere im Bereich Orkotten. Einige der strukturprégenden Be-

triebe weisen heute Defizite im Hinblick auf heute Ubliche Betriebsgréfien auf.

Raumliche Versorgungslicken (Nahrungs- und Genussmittel) bestehen im nordéstlichen
Stadtgebiet Telgtes, sowie in den beiden Ortsteilen, wo keine strukturprégenden Einzelhan-

delsbetriebe anzutreffen sind.
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6 Analyse der Nachfrageseite

Das nachstehende Kapitel stellt die nachfrageorientierten Rahmenbedingungen des Telgter

Einzelhandels insgesamt dar. In diesem Zusammenhang wird insbesondere das Einkaufsver-

halten der Telgter Bevélkerung detaillierter analysiert. Wesentliche Grundlage fiur diese Ana-

lyse sind die Ende Mai 2007 durchgefihrte Haushaltsbefragung im Telgter Stadtgebiet sowie

die in der Zeit vom 20. bis 25. August 2007 vorgenommene Kundenherkunftserhebung in

ausgewdbhlten Einzelhandelsbetrieben in Telgte.

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf

sekunddrstatistische Rahmendaten der BBE-Unternehmensberatung (Kéln) zurickgegriffen.

Diese werden durch die BBE-Markiforschung bundesweit fur alle Kommunen ermittelt und

aktuell fortgeschrieben.

Die BBE Kdln weist fur die Stadt Telgte eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer von 98,1 fiur das Jahr 2007 aus. Damit liegt dieser Wert leicht unterhalb
des Indexwertes von 100 fur die Bundesrepublik Deutschland und impliziert ein
durchschnittliches, einzelhandelsrelevantes Ausgabevolumen von rund 5.050
Euro pro Kopf?' der Telgter Bevélkerung pro Jahr.

Anhand der bevélkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lésst sich
das in Telgte vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel insgesamt und nach
Branchen differenziert darstellen (vgl. dazu Tab. 11).

Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der BBE wurden dabei mit den erhobenen
Bestandsdaten kompatibel gemacht, so dass sich in der Zusammenfassung einzelner
Warenbereiche im Vergleich zu den von der BBE herausgegebenen Werten zum Teil
geringfigige Unterschiede ergeben bzw. auch Uber den Einzelhandel im engeren
Sinne hinaus gehende Sortimente (insbesondere der rezeptpflichtige Teil der Apo-
theken) herausgenommen wurden.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Telgte stellt sich wie folgt dar:

21 nach BBE Kéln, 2007 fir den Einzelhandel i.e.S. ohne Kfz- und Brennstoffhandel, inkl. anteilig freiverkaufliche
Medikamente in Apotheken, inkl. Lebensmittelhandwerk
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Tabelle 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Stadt Telgte
Kaufkraftpotenzial in  Anteil

LI SR 12 Mio. Euro pro Jahr in %
Nahrungs- und Genussmittel 38,4 38,7
Blumen / Zoologischer Bedarf 1,2 1,2
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 5,3 5,3
Papier / Bicher / Schreibwaren / Zeitungen 3,8 3,8
Bekleidung / Wésche 8,9 8,9
Schuhe / Lederwaren 2,1 2,1
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1,5 1,5
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 2,6 2,6
Sportartikel / Fahrréader / Camping 1,6 1,6
Wohneinrichtungsbedarf 2,3 2,3
Mébel 6,0 6,0
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 2,4 2,5
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / IT/ Telekommu-

nikation / Fotoartikel 7.2 7.2
Medizinische und orthopddische Artikel 2,4 2,5
Uhren / Schmuck 1,0 1,0
Baumarktsortimente 9,5 9,6
Gartenmarktsortimente 1,6 1,6
Sonstiges 1,4 1,4
Summe 99,1 100,0

Quelle: BBE KéIn, 2007, eigene Berechnungen

Insgesamt betrégt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fir die Stadt Telgte
im Jahr 2007 etwa 99,1 Mio. Euro. Die Verbrauchsausgaben je Hauptbranche sind dabei
sehr unterschiedlich, wobei der Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 38,4 Mio.
Euro bzw. 38,7 % den héchsten Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-
tenzial ausmacht. Mit deutlichem Abstand folgen die Hauptbranchen Bekleidung mit rund
8,9 % und Baumarktsortimente mit etwa 9,6 %. Weitere monetér bedeutsame Hauptbran-

chen sind Gesundheits- und Kérperpflegeartikel, Mébel sowie Unterhaltungselektronik.

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung ergeben sich die gesamt-
stadtischen Kaufkraft-Bindungen und —Abflisse. Folgende Abbildung veranschaulicht dies
unter monetdren Gesichtspunkten und stellt zudem einen Baustein der absatzwirtschaftlichen
Ausgangslage dar. Insbesondere ist anhand dieser Werte abzulesen, in welchem Umfang die

Kaufkraft der Telgter Birger vom in Telgte ansdssigen Einzelhandel gebunden werden kann.
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6.1 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Zur Bestimmung der Situation und der Attraktivitét eines Einkaufsstandortes ist die Kauf-
kraftbindung bzw. der Kaufkraftabfluss eine wichtige Gréf3e. Fur die Analyse des réumlichen

Nachfrageverhaltens der Konsumenten wurden insgesamt 200 Telgter Haushalte befragt.

Die Kaufkraftbindungsquote beschreibt den Anteil der lokal vorhandenen Kaufkraft, der in
Telgte verbleibt und durch den értlichen Einzelhandel abgeschépft wird. Im Umkehrschluss
stellt der Kaufkraftanteil der Telgter Bevélkerung, der von anderen Einzelhandelsstandorten

gebunden wird, den Kaufkraftabfluss dar.

Die ermittelten rdumlichen Einkaufsorientierungen stellen for zukinftige Planungen und
Handlungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung eine hilfreiche Orientierungsgrund-
lage dar. Sie geben Aufschluss Uber die relevanten Konkurrenzstandorte des Telgter Einzel-
handels. Zur Ermittlung der Kaufkraftbindungsquoten wurden die Telgter Haushalte gefragt,
wo sie verschiedene Einkaufsartikel hauptséchlich erwerben. Die Ergebnisse dieser Frage

sind in folgender Abbildung zusammenfassend dargestellt:

Abbildung 3: Kaufkraftbindungs- und abflussquoten

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung / Wéasche

Schuhe / Lederwaren

GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikintrumente
Sportartikel / Fahrrader / Camping
Wohneinrichtung

Mobel

Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate

UEL / Musik / Video / IT / Kommunikation / Foto
medizinische und orthopédische Artikel

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

Bindung Abfluss

Quelle: Haushaltsbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung, n=200, gerundete Werte

Erwartungsgemdf} weisen die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (wie Nahrungs- und

Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) die héchsten Bindungsquoten
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auf. Da bereits bei der Analyse der Angebotsseite eine gute quantitative Ausstattung in die-
sen beiden Warengruppen in Telgte festgestellt wurde (abgesehen vom Angebot in den bei-
den Oristeilen Westbevern-Dorf und —Vadrup) verwundert es nicht, dass die Bindungsquoten

als erwartungsgeméf hoch zu bewerten sind.

Im mittleren Bedarfsbereich sind die Bindungsquoten mit 36 % bis 51 % fiur ein Grund-
zentrum auf einem relativ hohen Niveau angesiedelt. Die im Vergleich zur kurzfristigen Be-
darfsstufe héheren Abflussquoten sind insbesondere auf die unmittelbare Néhe des Ober-

zentrums MuUnster mit einer sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit zurickzufGhren.

Das Einkaufsverhalten in den langfristigen Hauptbranchen Mébel und Wohneinrich-
tungsbedarf hat sich in den letzten Jahren dahingehend veréndert, als dass die Kunden zu
immer gréf3eren Einkaufsdistanzen (u.a. Minster, Senden-Bésensell) bereit sind und daher in
der Regel, auch bei einem sehr guten Angebot vor Ort, kaum mehr Bindungsquoten von
deutlich Gber 50 % erzielt werden. Die Bindungsquote im Bereich Mébel von rund 18 % ver-

wundert daher nicht deutet somit nicht auf eine deutliche Angebotslicke hin.

Abbildung 4: Monetére Kaufkraftbindungen und -abflisse in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen/Zoo

Gesundheits- und Koérperpflegeartikel

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikintrumente
Sportartikel / Fahrrader / Camping
Wohneinrichtung

Mobel

Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate

UEL / Musik / Video / IT / Kommunikation / Foto
medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

-15,0 -5,0 5,0 15,0 25,0 35,0 45,0

in Mio. Euro B Kaufkraftoindung B Kaufkraftabfluss

Quelle: BBE KéIn, 2007, eigene Berechnungen

Die héchsten monetdren Kaufkraftabflisse sind in den Hauptbranchen Baumarktsortimente
(6,5 Mio. Euro), Bekleidung und Waésche (5,7 Mio. Euro), Mébel (4,9 Mio. Euro) und Unter-
haltungselekironik / Musik / Video / IT/ Telekommunikation / Fotoartikel (4,3 Mio. Euro) zu
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verzeichnen (vgl. Abbildung 4). DariUber hinaus haben jedoch die im Vergleich zur Kauf-
kraftbindung geringen Abflussquoten im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein gesamt-
stadtisch gréf3eres Gewicht als vergleichsweise hohe monetére Abflisse im Bereich Schuhe /
Lederwaren. Abbildung 5 verdeutlicht die Einkaufsorientierung der Telgter Bevélkerung im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel differenziert nach dem Wohnort/Stadtteil der Befrag-

ten.

Wohnort Telgte:
Der Grof3teil (rund 97,5 %) wird aufgrund der guten Ausstattung im Hauptort Telgte gekauft;

etwa 70 % im Orkotten und 26 % sogar in der Innenstadt.?

Abbildung 5: Wo werden Nahrungs- und Genussmittel Gberwiegend gekauft (Telgte)?

Telgte Stadtgebiet
2,5%

Westbevern-
dt Vadrup
0,7%

Everswinkel
Weitere 0,7%
2,5%

Miinster
0,7%

Warendorf
0,4%

Quelle: Haushaltsbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung

Wohnort Westbevern-Dorf:

Bedeutendster Standort fur den Lebensmitteleinkauf ist fir die Einwohner in Westbevern-
Dorf neben dem Gewerbegebiet Orkotten (~34 %) die Nachbargemeinde Ostbevern (ca. 24
%). Im Ortsteil selber kaufen nur etwa 9 % der Befragten Gberwiegend Nahrungs- und Ge-

nussmittel ein.

22 Die grofe Zahl an Nennungen ,Innenstadt” trotz des geringen quantitativen Angebotes an Nahrungs- und

Genussmitteln ist vermutlich auf unterschiedliche Assoziationen bzw. Gleichsetzung der Begriffe Innenstadt /
Kernstadt zurickzufhren.
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Abbildung 6: Wo werden Nahrungs- und Genussmittel Uberwiegend gekauft (Westbevern-Dorf)?

Telgte Innenstadt

16,5% Westbevern-Dorf

9,2%
Westbevern- rup
9,29
Telgte
Stadtgebiet
4,6%
Weitere
7,4%
Miinster
2,8%

Quelle: Haushalisbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung

Wohnort Westbevern-Vadrup:

Auch in Vadrup wird der Standort Orkotten von einem Grof3teil der Einwohner zur Versor-
gung mit Nahrungs- und Genussmitteln aufgesucht (~ 35 %). Desweiteren wird das Angebot
im Ortsteil selber (Edeka Freitag) von etwa 21 % der befragten Vadruper Haushalte zum
Kauf von Nahrungs- und Genussmitteln genutzt. Auch die Nachbargemeinde Ostbevern
wird noch vergleichsweise héufig fur den Einkauf von Lebensmitteln aufgesucht (ca. 15 %).

Abbildung 7: Wo werden Nahrungs- und Genussmittel Uberwiegend gekauft (Westbevern-Vadrup)?

Ostbevern
14,7% Telgte Innenstadt
9,6%
Miinster
5,9%
West Telgte Stadt-

Weitere gebiet 4,6%

19,2% Westbevern-Dorf
3,7%

Nordwalde
3,7%

Greven 2,2%

Quelle: Haushaltsbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung

Insbesondere im Bereich Bekleidung und Wésche sind, wie bereits beschrieben, hohe Kauf-
kraftabflisse feststellen. In Telgte kann nur etwas mehr als ein Drittel (36 %) des eigenen

Kaufkraftpotenzials gebunden werden. Konkurrenzstandorte fir den Einkauf von Bekleidung
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und Wasche sind hauptséchlich das Oberzentrum Munster (49 %) sowie in deutlich geringe-
rem Mafle Warendorf (5 %) (vgl. dazu Abbildung 8).

Abbildung 8: Wo wird Bekleidung/Wésche Uberwiegend gekauft?

Weitere 4.5%
19,6% Versand/ Katalog
3,4%

Sonstige
7,0%

Quelle: Haushaltsbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung; n=200

Zusatzlich wurden die Haushalte nach der Einschétzung der Einkaufssituation in Telgte ge-

fragt (vgl. dazu Abbildung 9).

Abbildung 9: Wie schéatzen Sie die Einkaufssituation in Telgte ein?
keine Meinung

2%

teils / teils
28%
tberwiegend
positiv
45%
tiberwiegend
negativ
25%
Quelle: Haushaltsbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung; n=200
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Erfreulicherweise schétzt fast die Hélfte der Befragten (45 %) die Einkaufssituation in Telgte
positiv ein, wahrend ein Viertel (25 %) eine negative Einstellung gegeniber der Einkaufssitu-
ation in Telgte einnimmt. Die Grinde fir die jeweils positiven oder negativen Einschétzun-
gen sind in nachstehender Tabelle aufgefGhrt. Dargestellt sind alle Kriterien, auf die mehr
als 10 % der Antworten entffielen.

Tabelle 12: Grinde fir die Einschatzung

Positive Bewertung (45 %) Negative Bewertung (25 %)

Grofie Auswahl Woanders mehr Auswahl

(72 %) (68 %)

Gute Einkaufsatmosphére Woanders mehr Einkaufsatmosphére

(26 %) (26 %)

Preisgunstiges Angebot Einkauf wird woanders mit anderer Aktivitat gekop-

(16 %) pelt / woanders bessere Parkméglichkeiten
(ieweils 12 %)

Gute Qualitdt des Angebotes Woanders gunstiger

(12 %) (10 %)

Gute Parkméglichkeiten

(11 %)

Quelle: Haushaltsbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung; n=200. 5 héufigste Antworten, Mehrfachnen-
nungen méglich

= Auf der positiven Seite wird insbesondere die grof3ie Auswahl (72 %) in Telgte ge-
nannt. Zudem entfdllt ein grofier Teil der Antworten (25 %) auf die gute Einkaufsat-
mosphdre in der Stadt. Mit deutlichem Abstand nennen die befragten Haushalte das
preisgunstige Angebot (16 %) sowie dessen gute Qualitat (12 %) und die gute Park-
platzsituation (11 %).

* |n negativer Hinsicht nimmt insbesondere ein Aspekt eine herausragende Stellung
ein. Die gréf3ere Auswahl an anderen Orten wird von 68 % der Befragten als negati-
ver Aspekt genannt. Rund 26 % finden an anderen Einkaufsstandorten eine gréfiere
Einkaufsatmosphdére vor als in Telgte. Mit deutlich weniger Nennungen gehéren die
Einkaufskopplung mit anderen Aktivitéten, bessere Parkméglichkeiten (je 12 %) und
ein gunstigeres Angebot (10 %) an anderen Einkaufsstandorten zu den von den Be-
fragten am héufigsten genannten negativen Aspekten.

» Bei einer Gegenuiberstellung der positiven und negativen Bewertungen stehen sich
durchaus gleichgerichtete Argumente gegeniber. Dies spiegelt die subjektive Ein-
schétzung bestimmter Kriterien durch unterschiedliche Befragte wider: was die eine
Person positiv bewertet, kann die andere durchaus eher negativ oder unzureichend
sehen. So sind 72 % der Befragten mit der Auswahl zufrieden, wéahrend 68 % der
befragten Haushalte die Auswahl negativ einschétzen.

Den befragten Haushalten wurde weiterhin die Frage gestellt, welche einzelhandelsrelevan-

ten Angebote bzw. Sortimente und welche Betriebsformen sie vermissen. Insgesamt vermis-
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sen rund 60 % der Befragten bestimmte Sortimente und Angebotsformen in Telgte, wahrend
40 % mit dem Angebot zufrieden sind. Dies ist allerdings ein durchaus typisches Ergebnis.
Als vermisste Angebote/Betriebsformen werden insbesondere Angebote aus dem Bereich
Bekleidung/Textilien (46 %) genannt, was mit der bereits beschriebenen hohen Abflussquote
korrespondiert. Daneben entfallen 26 % auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, 11
% der Befragten winschen sich ein Kaufthaus/Einkaufscenter, 10 % ein gréf3eres Angebot im
Bereich Unterhaltungselektronik und jeweils 9 % vermissen Angebote in den Warengruppen
Schuhe / Lederwaren bzw. Hausrat / Glas / Porzellan.

Abbildung 10: Vermissen Sie bestimmte einzelhandelsrelevante Angebote/Betriebsformen in Telgte?

Bekleidung / Textilien

Nahrungs- und Genussmittel

]III‘|

Kaufhaus / Einkaufscenter

Unterhaltungselektronik

Hausrat / Glas / Porzellan

Schuhe / Lederwaren

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Quelle: Haushalisbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung. 5 hdufigste Antworten,
Mehrfachnennungen méglich

Bei der Frage nach Verbesserungsvorschldgen mit dem Ziel einer Aftraktivitdtssteigerung der
Telgter Innenstadt beziehen sich die Antworten der befragten Haushalte neben einzelhan-
delsrelevanten auch auf soziale, stédtebauliche und kulturelle Kriterien. 11 % der Befragten
wunschen sich andere Offnungszeiten sowie eine attraktive stddtebauliche Gestaltung der
Innenstadt. Zudem werden eine bessere Warenprésentation (9 %), mehr Parkméglichkeiten

(8 %), mehr spezielle Fachgeschéfte und verbesserte Serviceangebote (je 5 %) genannt.
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Abbildung 11: Was koénnte in Telgte besser gemacht werden?

Mehr Parkmég-

lichkeiten 8%  Spezielle Fachgeschifte 5%

B Verbesserte Serviceangebote 5%
essere Waren-
prasentation 9% Mehr/Verbesserte
Gastronomie 5%

Mehr kulturelle
Veranstaltungen 5%

Attraktive stadtebauliche

Gestaltung der

Innenstadt 11% Weitere
28%

Verbessertes Lebens-
mittelangebot 4%

Sonstige 15%

Andere Laden-
o6ffnungszeiten 11%

WeiB nicht/
keine Meinung 22%

Quelle: Haushalisbefragung Telgte, Mai 2007, eigene Darstellung. Mehrfachnennungen
moéglich

Festzuhalten bleibt, dass mit einem Anteil von 45 % fast die Hélfte der Befragten die Ein-
kaufssituation in Telgte insgesamt positiv einschétzt. Dabei wird ein unterschiedliches subjek-
tives Empfinden bei der Nennung der Grinde fir eine positive bzw. negative Einschétzung
deutlich. Bei einem Vergleich einiger Nennungen stehen sich positive und negative Bewer-
tungen beispielsweise in Bezug auf die Auswahl oder die Einkaufsatmosphére gegenuber.
Hinsichtlich der Betriebsformen und Sortimente werden vor allem Bekleidung/Textilien und
Nahrungs- und Genussmittel vermisst. Neben einzelhandelsrelevanten Aspekten beziehen
sich die genannten Verbesserungsvorschlége auch auf gestalterische/stédtebauliche sowie

soziale und kulturelle Aspekte.

Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang jedoch immer, dass es sich bei den Nen-
nungen um ,Winsche der Bevélkerung” handelt, die als Anhaltspunkte dienen kénnen,
aber auch im Hinblick auf betriebswirtschaftliche Umsetzbarkeit und stédtebauliche Sinnhaf-

tigkeit Uberprioft werden muissen.
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6.2 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der steigenden Mobilitét fir die Versorgung mit insbesondere mittel-
und langfristigen Bedarfsgutern finden réumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzel-
handelszentren und Wohnorten der Nachfrager statt. Im Zuge zunehmender Mobilitétsan-
forderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswidersténde sowohl fir das Einkaufen als
auch fur die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung
wahrgenommen. Daneben fihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives
Einzugsgebiet Uber das des einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebes bzw. Betriebs-
formen hinausgeht, zur VergréfBerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandels-
standort. Auf der anderen Seite ist allerdings auch zu bericksichtigen, dass ab spezifischen
Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft
der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte
geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resul-

tiert schlieBlich das Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Ermittlung des externen Nach-
fragepotenzials. Auf der Grundlage der Kundenherkunftserhebung sowie der Bericksichti-
gung von Raumwidersténden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstandorten / -

zentren ldsst sich das Einzugsgebiet Telgtes folgendermafien abgrenzen (vgl. dazu Karte 13).

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Telgtes mit einem Kundenpotenzial von rund 19.650 Einwohnern wird als
Kerneinzugsgebiet definiert, da sich der Gberwiegende Anteil der Kunden des Untersu-
chungsgebietes (rund 79 % der Kunden aus dem gesamten Gebiet) aus diesem Bereich rek-

rutiert. Dieser hohe Anteil spiegelt die Grundversorgungsfunktion der Stadt Telgte wider.

Naheinzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbarschaft
zu Telgte liegen. Dazu zéhlen mit einem allerdings nur theoretischen Kundenpotenzial von
rund 331.000 Einwohnern in erster Linie die Nachbarkommunen Minster, Ostbevern, Wa-
rendorf und Everswinkel. Dabei ist allerdings die hohe Einwohnerzahl zu relativieren, da aus
dem Oberzentrum Minster im Wesentlichen fir die éstlichen Stadtteile (u.a. Handorf und
Wolbeck) gewisse Austauschbeziehungen mit dem Einkaufsstandort Telgte angenommen
werden kénnen. Rund 16 % der Telgter Kunden stammen aus dem néheren Einzugsgebiet.
Der gréfite Anteil der Kunden des Naheinzugsgebietes kommt aus dem Muinsteraner Stadt-

gebiet (~41 %) bzw. aus Ostbevern (~ 26 %).
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Karte 13: Verflechtungsbereiche des Telgter Einzelhandels

adbergen J
Sassen-
berg
Telgte

Sendenhorst

Saerbeck

Altenberge

Dren-

steinfurt

Ascheberg

Il Kerneinzugsgebiet I Naheinzugsgebiet
Ferneinzugsgebiet [ ] Streueinzugsgebiet

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung, August 2007

Weiteres Einzugsgebiet (Ferneinzugsgebiet/Streueinzugsgebiet)

Das Fern- bzw. Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die keiner
der oben genannten Kommunen zugeordnet werden kénnen. Rund 2 % der Kunden werden
aus dem Ferneinzugsgebiet rekrutiert, welches die Kommunen Greven, Sendenhorst, Ahlen,
Sassenberg und Drensteinfurt mit einem Kundenpotenzial von etwa 133.000 Einwohnern

umfasst.

Als sogenannte ,Streuumsétze” des Telgter Einzelhandels werden daneben ,Zufallskéufe”
von Personen des Streueinzugsgebietes und auch auBerhalb des abgegrenzten Einzugsge-

bietes bezeichnet. Dieser Kundenkreis stellt etwa 3 % des Telgter Kundenpotenzials.
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6.3 Umsdtze und Zentralitéten des Telgter Einzelhandels

Durch die Verknipfung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen lassen
sich auch Aussagen zur Ausstrahlungskraft des Telgter Einzelhandels ableiten. Denn bei der
Ermittlung der aktuellen Umsétze werden nicht nur die Verkaufsfléchen pro Hauptbranche
und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, vielmehr wird die konkrete Situa-
tion vor Ort mit bericksichtigt. Dies erfolgt Gber durchschnittliche Fldéchenproduktivitdten der
Vertriebsformen, spezifische Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Bericksichtigung der
detaillierten Angebotsstrukturen in Telgte. Hochgerechnet auf den Verkaufsfléchenbestand
ergeben sich fir die einzelnen Hauptbranchen daraus die in nachfolgend stehender Tabelle

dargestellten branchenspezifischen Umsétze in Telgte.

Dabei wurden z. T. Aggregationen vorgenommen, um eine Kompatibilitdt mit den Angaben
der BBE KdIn zu erreichen. Insgesamt wird der Telgter Einzelhandel einen geschdétzten

Jahresumsatz von 82,9 Mio. Euro im Jahr 2007 aufweisen.

Von besonderer Bedeutung ist, neben dem Umsatz und der Kaufkraft vor Ort, die erzielte

Zentralitét, die ein Quotient aus beiden Werten darstellt. Die Ausstrahlungskraft des Einzel-
handels in Telgte in die Nachbarkommunen wird durch die einzelhandelsrelevante Zentrali-
tatskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz und vor-

handenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) dargestellt.

Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist wie das lokal
vorhandene Kaufkraftpotenzial, wéhrend Abweichungen Uber den Basiswert auf eine Leis-
tungsstérke bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwéchen des Ein-
zelhandels hinweisen kénnen.

Bei einer Gegenuberstellung des ermittelten Telgter Umsatzes und dem auf der Grundlage
der ,BBE-K&In-Kennziffern” ermittelten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial (rund
99,1 Mio. Euro), ergibt sich ein ,,Zentralitétswert” von 0,84 Gber alle Hauptbranchen.
Dieser Durchschnittswert ist dennoch als positiv einzustufen. Er entspricht der Funktion Telg-
tes als Grundversorgungszentrum und weist auch auf die nahegelegenen starken Geschéfts-

zentren in der Region, insbesondere Munster, hin.

Innerhalb der Hauptbranchen zeigen die ZentralitGtswerte allerdings ein sehr heterogenes
Bild. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Kennziffern zur Zentralitét
um rechnerisch ermittelte Werte handelt, die in einigen Hauptbranchen von den im Rahmen

der Haushaltsbefragung ermittelten Kaufkraftbindungen leicht abweichen kénnen.
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Tabelle 13: Branchenspezifische Umséatze und Zentralitéten des Telgter Einzelhandels

Warengruppe Umsatz in Kaufkraftpoten- Zentralitat
Mio. Euro  zial in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 35,6 38,4 0,93
Blumen / Zoologischer Bedarf 1,0 1,2 0,81
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 53 53 0,99
Papier / Bicher / Schreibwaren / Zeitungen 2,4 3,8 0,64
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 44,3 48,7 0,91
Bekleidung / Wésche 7,9 8,9 0,89
Schuhe / Lederwaren 1,9 2,1 0,91
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 5,1 1,5 3,48
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 1,6 2,6 0,61
Sportartikel / Fahrréader / Camping 1,7 1,6 1,05
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18,1 16,6 1,09
Wohneinrichtungsbedarf 1,3 2,3 0,56
Mébel 4,4 6,0 0,74
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 1,3 2,4 0,51
Unierblurgslkronie sk Video 1/ Tele- |5
Medizinische und orthopédische Artikel 1,7 2,4 0,70
Uhren / Schmuck 0,8 1,0 0,84
Baumarktsortimente 3,2 9,5 0,33
Gartenmarktsortimente 4,7 1,6 2,91
Uberwiegend langfristiger Bedarf 20,4 32,5 0,63
Sonstige 0,1 1,4 0,05

Quelle: BBE KéIn, 2007, Unternehmenserhebung Telgte, Mai 2007 und Haushalisbefragung
Telgte, Mai 2007, eigene Berechnungen

Die Zentralitat in der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel liegt bei 0,93 und somit
nur geringfigig unter 1, was die bereits beschriebene gute Ausstattung in diesem Bereich

widerspiegelt.

Die Ubrigen Zentralitétswerte im nahversorgungsrelevanten Bereich in den Hauptbranchen
Blumen/ Zoo (0,81) und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (0,99) sind mit Ausnahme der
Warengruppe Papier / Bicher / Schreibwaren / Zeitungen (0,64) fur ein Grundzentrum als
relativ hoch einzustufen. Positiv zu bewerten ist grundsétzlich der Zentralitétswert von 91 in

den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Der Umsatz der Telgter Betriebe ist
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in etwa genau so hoch, wie die vorhandene Kauftkraft der anséssigen Wohnbevélkerung,
d.h. es sind in der Gesamtbetrachtung keine nennenswerten Kaufkraftabflisse zu verzeich-
nen. Durch diese Werte wird die gute Angebotsausstattung in den grundversorgungsrelevan-
ten Warengruppen der Stadt Telgte bestdtigt.

* Auch in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs sind die Zentralitdtswerte
zu grof3en Teilen erfreulich hoch, was gemessen an der Gréf3enordnung und Versor-
gungsfunktion Telgtes auf das gute Ergénzungsangebot in diesen Sortimenten hin-
deutet. In den zentrenprdgenden Hauptbranchen Bekleidung/ Wasche (0,89), Schu-
he/ Lederwaren (0,91), Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik (3,48) und Sportartikel /
Fahrréder / Camping (1,05) existieren trotz der Ndhe zum Oberzentrum Muinster gu-
te Werte; diese weisen auf ein attraktives Angebot innerhalb von Telgte hin. Einzig in

der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente liegt ein relativ
niedriger Zentralitatswert vor, der auf einen Entwicklungsspielraum schlieBBen lésst.

* Die Zentralitétswerte in den Hauptbranchen Gartenmarktsortimente (2,91) und Uh-
ren/ Schmuck (0,84) sind fUr ein Grundzentrum ebenfalls als sehr hoch zu bewerten
und deuten auf eine attraktive Angebotsstruktur hin. Im Gartenmarktsegment be-
dingt im Wesentlichen das Angebot im Bereich Lauheide die hohe Zentralitét und
deutet damit auf eine starke Ausstrahlungskraft der dortigen Anbieter auf das Um-
land hin.

Die im Schnitt niedrigeren Werte in den Ubrigen Warengruppen des langfristigen Bedarfs,
insbesondere Wohneinrichtungsbedarf, Mébel, Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten, Unterhal-
tungselektronik / IT / Telekommunikation / Fotoartikel sowie Baumarktsortimente sind auf
das geringe Angebot in diesen Warengruppen zurickzufihren, bewegen sich aber ebenfalls

in einem fir ein Grundversorgungszentrum Ublichen Rahmen.

Insgesamt wird deutlich, dass der Telgter Einzelhandel - in seiner Gesamtheit betrachtet —
Uber eine fur ein Grundzentrum typische und in einzelnen Branchen sogar Gberdurchschnitt-
liche Zentralitét verfogt, z.T. damit Ausstrahlungskraft Gber die Stadtgrenzen hinweg hat. Die
Uberdurchschnittlichen Werte in den Warengruppen Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat /
Geschenkartikel (3,48) sowie Sportartikel / Fahrrédder / Camping (1,05) und
Gartenmarktsortimente (2,91) sind als positiv zu bewertende Einzelfdlle zu betrachten,
kénnen aber nicht als besondere Profilierung des Einkaufsstandortes gesehen werden. Sie

beruhen im Wesentlichen auf dem Angebot einzelner Anbieter.
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6.4 Fazit zur Analyse der Nachfrageseite

Die Einwohner Telgtes verfigen Uber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial von rund 99,1 Mio. Euro, welches dem Einzelhandel in Telgte potenziell
zur Verfiogung steht. Die Verbrauchsausgaben pro Hauptbranche sind dabei sehr un-
terschiedlich, wobei der héchste Einzelanteil mit Gber einem Drittel erwartungsge-
maf auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel entféllt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Telgtes betrégt 98,1 (2007)
und liegt damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 100.

Die Kaufkraftbindung weist in den einzelnen Hauptbranchen sehr unterschiedliche
Werte aus. Insgesamt ist die Kaufkraftbindung (64 %) als befriedigend einzustufen,
was zum Teil auf deutliche Kautkraftabflisse insbesondere in die starken umliegen-
den Zentren (Oberzentrum Munster und Mittelzentrum Warendorf) einhergeht. Hier-
von ist insbesondere der mittelfristige Bedarfsbereich, z. B. Bekleidung und Schuhe
betroffen.

Der Telgter Einzelhandel befindet sich mit dem Einzelhandel in anderen Kommunen
in einer Wettbewerbssituation. Insbesondere das Einzelhandelsangebot im unmit-
telbar westlich angrenzenden Oberzentrum Minster wird von der Telgter Bevélke-
rung stark genutzt.

Die Umsatze des Einzelhandels in Telgte liegen bei rund 82,9 Mio. Euro, woraus
ein Zentralitatswert Gber alle Hauptbranchen von 0,84 resultiert. Insgesamt hat
der Telgter Einzelhandel keine starke Ausstrahlungskraft Gber das Stadtgebiet hin-
aus; es bestehen allerdings erhebliche Unterschiede zwischen den einzelnen Haupt-
branchen.
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7 Prognose der Verkaufsflachenpotenziale

Die Ermittlung der Verkaufsfldchenpotenziale dient grundsétzlich der rechnerischen
Orientierung des bis zum Jahr 2017 voraussichtlich zu erwartenden zusétzlichen
Verkaufsflachenbedarfs in Telgte. An dieser Stelle muss betont werden, dass diese Werte
lediglich einen groben Orientierungsrahmen des zukinftigen Flédchenbedarfs
darstellen, so dass Abweichungen nach oben oder unten durchaus sowohl stédtebaulich als
auch absatzwirtschaftlich vertréglich sein kénnen, wenn die réumliche Umsetzung der

Potenziale an einem dafir geeigneten Standort statifindet.

Es wird davon ausgegangen, dass in den néchsten zehn Jahren Kaufkraft- und Umsatzver-
dnderungen eintreten werden, die sowohl angebotsseitig als auch nachfrageseitig Auswir-

kungen auf die erforderliche Verkaufsfléche haben werden.

Auf die Prognose der Verkaufsfldchenspielrdume wirkt eine Reihe von Faktoren, fur die ent-
weder Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere werden

dabei folgende Kriterien berucksichtigt:

» Aktuelle Angebots- und Nachfragesituation

» Bevélkerungsentwicklung

* Haushaltseinkommen

»  Umsatzentwicklung

»  Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

»  Zentralitdten, branchenspezifisch und gesamtstddtisch

*  Naturliche Verkaufsflachenentwicklung

»  Fléchenproduktivitaten
Zum allgemeinen Versténdnis ist bei der Ermittlung des Verkaufsfléchenbedarfs folgendes zu
bericksichtigen: Einzelhandelsumsatz und Kaufkraftpotenzial bedingen sich weitestgehend
und entwickeln sich damit parallel, woraus folgt, dass sich die Prognose der Verkaufsflé-
chenpotenziale Uberwiegend aus einer Nachfrageentwicklung ableitet, gleichwohl durch die
Angebotsentwicklung unter spezifischen Voraussetzungen aber auch zusétzlicher Verkaufs-
flachenbedarf entstehen kann. Dies bedeutet, dass zur Prognose des zukiUnftigen Verkaufs-
flachenbedarfs auf eine Verbindung von Status-quo-Werten und Zielgréf3en — angebots- wie

nachfrageseitig —zurickgegriffen wird.

Die einzelnen Kriterien der Verkaufsflachenprognose ergeben in Telgte folgendes Bild:



Stadt Telgte ® Einzelhandelskonzept

* Bei der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Telgte wird fir den Prognosezeit-
raum eine Bevdlkerungszunahme von + 3,5 % bis zum Jahr 2017 prognostiziert?.
Der daraus resultierende leicht positive Trend der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft fir Telgte flie3t mit in die Prognoserechnung ein.

»  Zusétzlich wird davon ausgegangen, dass der Umsatz im Telgter Einzelhandel auf
Grund der leicht ansteigenden Bevélkerungszahl zusétzliche Kaufkraft bindet und zu
einer Erhéhung der Zentralitat fohrt.

» Die zugrunde gelegten Fladchenproduktivitéten werden in Form von Spannweiten
in der Berechnung bericksichtigt, um ein Qualitétsspekirum potenzieller Anbieter
und einen gewissen Entwicklungsspielraum abzubilden.

* In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevél-
kerung im Bereich der Grundversorgung (auch im Hinblick der Funktion Telgtes als
Grundzentrum) eine idealtypische Kaufkraftbindungsquote von 100 % ange-
nommen. Diesen Annahmen liegen Uberlegungen zur stérkeren Eigenbindung der
Kaufkraft aufgrund einer besseren quantitativen Ausstattung zugrunde.

*=  Fur die Ubrigen Warengruppen wurden aufgrund der zentralértlichen Einordnung
Telgtes als Grundzentrum niedrigere Zentralitdtswerte zwischen 70 % und 90 % an-
genommen, da insbesondere in der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe Kommu-
nen héherer zentralértlicher Gliederung (MiUnster, Warendorf) auch eine Gberértli-
che Versorgungsfunktion u.a. fir Telgte Ubernehmen.

An dieser Stelle soll noch einmal ausdricklich betont werden, dass die durch den prognosti-
zierten Verkaufsflachenbedarf rechnerisch ermittelten Verkaufsfldchen lediglich einen ,,Ori-
entierungscharakter” besitzen. Erst durch die Abwégung der ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenziale mit der jeweiligen Veranschlagung der potenziellen Verkaufsfléche

eines konkreten Planvorhabens nach

*  Art (Betriebsform und —konzept)
* Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkonzept) sowie

*» Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang der ermittelten Verkaufsfldchenpo-
tenziale)

kann die absatzwirtschaftliche Tragfdhigkeit und stédtebauliche Vertraglichkeit eines Vorha-
bens abgeschatzt und bewertet werden.

An dieser Stelle bleibt somit festzuhalten, dass bei einer kurzfristigen und einmaligen Reali-
sierung des prognostizierten Verkaufsflachenbedarfs nicht auszuschliefien ist, dass es durch
die zusatzliche Konkurrenz zu spirbaren Umsatzumverteilungen und schlie3lich zur Ver-
drdngung bestehender Einzelhandelseinrichtungen kommen kann. Die Folgen einer Einzel-
handelsentwicklung sind wiederum abhéngig von Art, Lage und Umfang der zusétzlichen

Konkurrenz. Zudem sind einer Uber die ermittelten Potenziale hinausgehenden Ausweitung

2 eigene Berechnung auf Basis der Berechnungen der Bezirksregierung Minster (Bevélkerungsbericht 2005 ) und

des Pestel Institutes (Bevélkerung, Beschéftigung und Wohnungsmarkt: Die Entwicklung in der Stadt Telgte bis
2020; 2005)
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der Verkaufsflichen Grenzen gesetzt, da zusétzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem
bestimmten Mafle und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Bei dariber hinaus
fuhrenden realisierten Einzelhandelsvorhaben sind Umsatzumverteilungen innerhalb der
lokalen Einzelhandelslandschaft und somit Umsatzverluste bzw. eine Marktverdréingung be-
stehender Betriebe als Konsequenzen zu erwarten. Besonders betroffen ist in diesem Zu-
sammenhang der Bereich Lebensmittel, da dieser Sortimentsbereich insbesondere am
Wohnstandort nachgefragt wird, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die
entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. Als Folge kann es zu Funktionsverlusten
zentraler Geschéftsbereiche bzw. der Nahversorgungsstandorte sowie zu negativen stadte-
baulichen Auswirkungen kommen. Im Umkehrschluss kénnen Vorhaben an innerstédtischen
Standorten aber auch zu einer Schwéchung stadtebaulich-integrierter Standorte beitragen
und dem Ziel einer geordneten und nachhaltigen Stadtentwicklung Vorschub leisten. Diese
Erlauterungen verdeutlichen die Mehrdimensionalitéat der Prognose der Verkaufsfléchenpo-
tenziale und stellen heraus, dass die Einordnung der Berechnungswerte in einen stédtebauli-
chen und absatzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.

Fur die Stadt Telgte ergeben sich rein rechnerisch zusétzliche Fléchenpotenziale von insge-
samt ca. 5.400 m2 - 7.200 m2 bis zum Jahr 2017, die sich folgendermafBen auf die ver-

schiedenen Hauptbranchen aufteilen:
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Tabelle 14: Zusatzliche Rechnerische Verkaufsfléchenpotenziale bis 2017

Verkaufsfléchenpotenziale

Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel 520 1.160
Blumen / Zoologischer Bedarf 160 230
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 20 200
Papier / Bicher / Schreibwaren / Zeitungen 180 230
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 880 1.820

Bekleidung / Wésche - -

Schuhe / Lederwaren - -

GPK / Hausrat / Geschenkartikel - -

Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 250 320
Sportartikel / Fahrréder / Camping - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 250 320
Wohneinrichtungsbedarf 250 360
Mébel - -
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 170 230
Unterhaltungselekironik / Musik / Video / IT/ Telekommunikation /

Fotoartikel 640 740
Medizinische und orthopédische Artikel - -
Uhren / Schmuck - -
Baumarkisortimente 3.200 3.700
Gartenmarktsortimente - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4.260 5.030

Quelle: eigene Berechnungen

Die Verkaufsfldchenspielrdume fir die nahversorgungsrelevante Hauptbranche Nahrungs-
und Genussmittel liegen bis zum Jahr 2017 zwischen ca. 500 m2 und rund 1.200 m2.

Diese errechneten Verkaufsfldchenpotenziale sollten insbesondere zur Arrondierung des
Bestandes dienen. Um allerdings eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen im
Telgter Stadtgebiet — z.B. durch die Offnung neuer, nicht-integrierter Standorte — zu vermei-
den und die (noch) bestehenden, gewachsenen Strukturen zu stérken, sollten die Verkaufs-
flachenpotenziale insbesondere im unmittelbaren Kontext der bestehenden Geschéftsberei-
che bzw. an optimalen Nahversorgungsstrukturen umgesetzt werden. Auf diese Weise kann
die Schaffung einer erhéhten quantitativen und qualitativen Verkaufsflachendichte bzw. An-

gebotsarrondierung die Attraktivitdt einzelner Einzelhandelsstandorte (entsprechend ihrer

75 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung, Dortmund



Stadt Telgte ® Einzelhandelskonzept

Versorgungsstruktur) herbeigefohrt bzw. erhéht sowie die wohnungsnahe Grundversorgung

verbessert werden.

Bei den wenigen Ubrigen Hauptbranchen mit errechneten Verkaufsfléchenpotenzialen han-
delt es sich hauptséchlich um zentrenprédgende Sortimente, die zur Sicherung und Stérkung
der innerstédtischen Struktur sowie der Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes im inner-
stadtischen Bereich angesiedelt werden sollten. Aufgrund der vergleichsweise geringen Flé-
chenpotenziale handelt es sich hauptséchlich um Erweiterungsspielrdume bereits bestehen-

der Fachgeschéfte.

Im langfristigen Bereich sind insbesondere im Bereich Baumarktsortimente mit 3.200 m? -
3.700 m2 bis zum Jahr 2017 gréf3ere Verkaufsflachenspielrdume festzustellen, die sich aus
der geringen aktuellen Angebotssituation ergibt. Hier bleibt festzuhalten, dass dieser Ver-
kaufsflachenspielraum (auf3er fir Spezialanbieter) héchstwahrscheinlich nicht fir eine Neu-
ansiedlung im Baumarktsegment ausreichen wird, da die aktuellen Anforderungen in dieser

Hauptbranche bei Neuansiedlungen bei einem Vielfachen der Verkaufsfléche liegen.

Gleiches gilt fur die Hauptbranche Unterhaltungselektronik, fur die sich aufgrund des derzei-
tigen Angebotes noch weitere Fldchenpotenziale in einer Gré3enordnung zwischen 640m?2

und 740 m? ergeben, was in dieser Branche einem zusétzlichen Anbieter entspricht.

Somit sind diese Verkaufsflachenpotenziale eher als Arrondierungsspielréume fur bestehen-
de Betriebe zu sehen. Eine dhnliche Situation ist in den Hauptbranchen Mébel und
Wohneinrichtungsbedarf festzustellen, in denen rund 290 m2 bzw. 330 m?
Verkaufsflachenpotenziale bestehen, die fur eine Neuansiedlung in der Regel nicht ausrei-

chen.
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8 Entwicklungsperspektiven, Leitlinien, Strategien und
MaBnahmen zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-

lung in Telgte

Neben der Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielréume bildet die Potenzialflachenanalyse

einen wichtigen Baustein im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt

Telgte. DarUber hinaus werden im weiteren Verlauf dieses Kapitels die Ziele und Grundsétze

zur Einzelhandelsentwicklung in Telgte dargestellt.

Wesentlicher Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Telgte ist das Entwick-

lungsleitbild. Das Leitbild basiert zum Einen auf der in der Analyse dargestellten Versor-

gungsstruktur, zum Anderen auf den allgemeinen, auf die Situation in Telgte Gbertragenen,

Ubergeordneten Zielen zur Einzelhandelsentwicklung.

8.1 Analyse der Potenzialfldchen

Bei der Potenzialflachenanalyse wird untersucht, ob und wenn ja welche Bereiche im Stadt-

gebiet zukinftig fir die Weiterentwicklung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neuen Einzel-

handelseinrichtungen geeignet erscheinen und wo im Umkehrschluss keine Einzelhandels-

ansiedlungen zu befurworten sind. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Telgte wurden

zwei Potenzialfléchen ausgewdhlt, die fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet erscheinen

bzw. auf denen zur Zeit und auch zukinftig ein deutlicher Ansiedlungs- oder Erweiterungs-

druck lastet oder méglicherweise zu erwarten ist.

Die Analyse der Potenzialfléchen wird durch die Bearbeitung der folgenden Kriterien bzw.

die Beantwortung der damit verbundenen Fragen vorgenommen:

Lage/ Umgebung:
Wo liegt der Standort im Stadtgebiet und was sind die umgebenden Nutzungen und
Gebdaude?

Aktuelle Nutzung/Zustand:

Wie wird die Flache momentan genutzt (z. B. als Brache, Parkplatz, Gewerbe)2 Wie
stellt sich der derzeitige Zustand dar (vorhandene Gebdude, Altlasten, Topografie,
Zuschnitt etc.) und ergeben sich daraus Umsetzungsschwierigkeiten?

Stadtebauliche Einordnung:

Kann sich die Fléche in vorhandene stadtebauliche Strukturen bzw. in die Umgebung
einpassen oder stellt sie einen Fremdkérper dar? Ist der Standort in Wohnbereiche
eingebunden und kann er vor diesem Hintergrund als Nahversorgungsstandort fun-
gieren?
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» Verkehrliche Rahmenbedingungen:
Wie sind die verkehrlichen Rahmenbedingungen zu bewerten (Anbindung
motorisierter Individualverkehr, éffentlicher Personennahverkehr, ruhender

=  KrtkeMdndelsrelevante Einordnung:
Inwiefern beeinflusst eine geplante Einzelhandelsnutzung unter Bericksichtigung der
errechneten Potenziale die bestehenden Einzelhandelsstrukturen? Sind Synergien zu
erwarten oder eher negative Auswirkungen?

* Planungsrechtliche Situation:
Welche Rahmenbedingungen ergeben sich fur die Flachenverfigbarkeit aus den be-
stehenden Planwerken zum Standort (Bebauungsplan, Fldchennutzungsplan etc.)?

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes sind zwei Potenzialflichen benannt
worden, die angesichts dieser oben genannten Kriterien néher analysiert und bewertet wur-
den (vgl. auch nachfolgende Karte).

Karte 14: Ubersicht iber die Lage der untersuchten Potenzialfléichen

-
=X
*
Yy
- : L)
‘ e
° 1: Hansen-Gelénde, Orkotten

2: Potenzialflache Furstendiek

Quelle: eigene Darstellung
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Qﬁelle;'eig'ehe Darstellung

Quelle: eigene Aufnahmen

Poenziulﬂche 1: Hansen-el&nde, Orkotten

0

o " Lage/Umgebung

Aktuelle Nutzung/Zustand

Stadtebauliche Einordnung

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

Einzelhandelsrelevante
Einordnung

Planungsrechtliche Situation

Fazit / Empfehlung

Lage im sUdwestlichen Siedlungsbereich im
Gewerbegebiet Orkotten; westlich des Son-
derstandortes grofifléchiger Einzelhandel.

Brachliegendes ehemaliges Gewerbegrund-
stick; ca. 13.000 m?, ebenerdig, nahezu
rechteckiger Zuschnitt, gréfitenteils Gber-
baut mit Gewerbehallen; rickwértig Freifla-
chen vorhanden

Unmittelbar angrenzend an Sonderstandort
sowie KiK; Gegenuberliegend Wohnbebau-
ung in unmittelbarem Umfeld; Integration
in die stddtebauliche Struktur als rédumliche
Ergénzung des Sonderstandortes méglich

Gute verkehrliche Erreichbarkeit; Erschlie-
Bung Uber Orkotten bzw. Daimlerstrafie

Als direkt an Sonderstandort Orkotten an-
grenzendes Grundstick méglicher Standort
fur grofiflachigen Einzelhandel in Ergén-
zung zum zentralen Versorgungsbereich

Gemischte Bauflache (laut FNP)

Gefahr negativer stédtebaulicher Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich nicht zu erwarten; Fléche bietet sich
aufgrund ihrer Gréf3e und unmittelbaren
Nachbarschaft zum Ergéinzungsstandort des
zentralen Versorgungsbereiches Orkotten
unter bestimmten Voraussetzungen als
Einzelhandelsnutzung fur zentrenrelevante
Nutzungen an. (aber: Gréflenanforderun-
gen beachten!)
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Potenzialflache 2: Furstendiek

Lage/Umgebung

Aktuelle Nutzung/Zustand

Stadtebauliche Einordnung

Verkehrliche
Rahmenbedingungen

Einzelhandelsrelevante

Einordnung

2
3
=)
20 40 80 120 </ & y
Meter &
) .

Planungsrechtliche Situation

Fazit / Empfehlung

Quelle: eigene Aufnahmen

Lage im nordéstlichen Siedlungsbereich
westlich der Ostbeverner Strafle.

Brachliegende z.T. bewaldete Freifléche; ca.
17.000 m

In siedlungsréumlicher Randlage; im Suden
Wohnbaufléchen und gemischte Baufléchen
angrenzend; stadtebaulich teil-integriert

Verkehrlich gute Erreichbarkeit Uber Ostbe-
verner Straf3e und nérdlich angrenzender
Umgehungsstrafie (B 51)

Kein Bezug zum zentralen Versorgungsbe-
reich; Verbesserung der Nahversorgungssi-
tuation nérdlich der Ems; Randlage inner-
halb des nordéstlichen Siedlungsbereiches

Gewerbegebiet (laut FNP)

Der Standort eignet sich aufgrund seiner
siedlungsrdumlichen Randlage grundsétz-
lich als Nahversorgungsstandort fir den
nordéstlichen Siedlungsbereich. Aber: da
eine zukunftige Baugebietsausweisung
nérdlich der B 51 nicht vorgesehen ist,
bleibt die Randlage bestehen. Daher kann
der gesamte Siedlungsbereich nérdlich
der Ems als Suchraum fir einen poten-
ziellen Nahversorgungsstandort herangezo-
gen werden. Ein potenzieller Nahversorger
sollte eine Gréf3enordnung von max. 1.000
m?2 Verkaufsflache nicht Uberschreiten.

80

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund



Stadt Telgte ® Einzelhandelskonzept

8.2 Ubergeordnete Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Telgte

Die Ubergeordneten zukinftigen Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung in Telgte leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der
Gesamtstadt, den daraus resultierenden Bewertungen, allgemeinen Rahmenbedingungen
(wie z. B. Bevélkerungsentwicklung und —verteilung, siedlungsréumliche und verkehrliche
Situation) und insbesondere mit Blick auf die Ubergeordneten rechtlichen Rahmenbedingun-
gen (BauGB, BauNVO, LePro NRW) ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und Mafinahmen
fur die einzelnen Bereiche der Stadt definiert, die eine positive, zukunftsorientierte Stadtent-
wicklung gewdbhrleisten sollen. An dieser Stelle muss explizit darauf hingewiesen werden,
dass es bei der Formulierung der Ziele und Ma3nahmen nicht darum geht, den Wettbewerb
im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte Stand-
orte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe -

unter BerUcksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

» Sicherung der landesplanerischen Funktion Telgtes als Grundzentrum
Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches,
zentralériliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Grundzentrum kommt es der
Stadt Telgte dabei hauptséchlich zu, die eigene Bevélkerung zu versorgen. Maf3-
nahmen zur Einzelhandelsentwicklung miUssen daher — im gesamtsstédtischen und
regionalen Kontext — auf diese Funktion Ricksicht nehmen, um so eine Sicherung
und Starkung des Einzelhandelsstandortes Telgte zu gewdhrleisten.

» Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes im gesam-
ten Stadtgebiet
Die Attraktivitét eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die
Quantitat des Einzelhandelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfléche)
und seine qualitative Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Be-
triebsformen und —konzepte sowie Betriebsgréf3enzuordnungen). Nur durch ein Mit-
einander dieser beiden Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort
Telgte attraktiv zu gestalten und auch ldngerfristig zu erhalten. Ziel muss es daher
sein, eine Vielfalt (im oben genannten Sinne) fur die Stadt Telgte zu erlangen bzw.
zu sichern. Dies hat zwangsléufig zur Folge, dass die Entwicklung in den einzelnen
Bereichen geméf} der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So
kommt dem Hauptgeschéftsbereich Innenstadt eine zentrale Bedeutung nicht nur fir
den Einzelhandel, sondern fir alle weiteren innerstéadtischen Funktionen wie Kultur,
Verwaltung etc. zu, wéhrend es Aufgabe des Ergéinzungsstandortes Orkotten ist, die
Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich funktional zu ergénzen. Die
Nahversorgungsstandorte sollen die Nahversorgung der Bevélkerung sicher stellen.
Zu einem attraktiven Einzelhandelsangebot zahlt zudem auch der grofifléchige nicht-
zentrenrelevante Einzelhandel, der im Bereich Orkotten auflerhalb des Ergénzungs-
standortes gesichert und ausgebaut werden kann.

»= Sicherung und ggf. Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im
Stadtgebiet
Ein Ober alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsan-
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gebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Be-
standteil eines zukunftsfahigen Einzelhandelskonzeptes; haufig bilden Lebensmittel-
anbieter in kleineren Ortsteilen wie Westbevern-Dorf und -Vadrup eine wichtige
Magnetfunktion auch for weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastro-
nomie). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtstadtentwicklungspolitisch
sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (Mindestgré-
Ben zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben ent-
sprechende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraft-
potenzial im Einzugsgebiet bedingen) gegeniber, die eine Umsetzung dieses Zieles
erschweren. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine réumlich (Standor-
te) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und —gréf3en) abgestufte und aus-
gewogene Grundversorgungsstruktur im Telgter Stadtgebiet und in den beiden
Ortsteilen zu schaffen bzw. zu erhalten, was gleichzeitig die Konzentration auf ver-
schiedene Standorte zur Folge hat. Hier muss allerdings auch darauf hingewiesen
werden, dass diese idealtypische Versorgungsstruktur nicht Gberall realisiert werden
kann, da die zum Teil sehr geringe Bevélkerungszahl in einigen Bereichen, insbe-
sondere in den beiden Orstteilen, keine ausreichende Mantelbevélkerung fir einen
grofieren Lebensmittelanbieter darstellt.

Sicherung und Stérkung der hierarchischen Versorgungsstruktur

Wesentliche Grundlage fur eine regional konkurrenzféhige und attraktive gesamt-
stadtische Einzelhandelssituation ist eine ausgewogene hierarchische Versorgungs-
struktur. Dabei liegt die Starke eines Geschéftszentrums als wesentlicher Versor-
gungsbereich insbesondere in der rdumlichen Dichte und Vielfalt des — seiner Ver-
sorgungsstruktur entsprechenden — Einzelhandels- und Nutzungsangebotes. Eine
Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte au3er-
halb der gewachsenen Strukturen, in denen insbesondere zentrenrelevante (Uber die
Entwicklungspotenziale hinausgehende) Sortimente angeboten werden, fohrt in der
Regel zu einer Schwéchung der bestehenden Zentrenstruktur und hat einen ruinésen
Wettbewerb zur Folge.

Gezielte und geordnete Entwicklung groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe
(insbesondere Sicherung und Stérkung des Sonderstandortes groBflachiger
Einzelhandel als Ergéinzungsstandort)

Grof}fléchige Einzelhandelsstandorte bzw. —standortgemeinschaften wie wie z.B. im
Gewerbegebiet Orkotten, die sich auBBerhalb des gewachsenen Zentrums befinden,
sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieBlich als Ergénzungsstandorte aufzu-
fassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neuansiedlung (Eréffnung neuer
Standorte) bzw. Umnutzung und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertraglich-
keitsanalyse — auf der Grundlage der formulierten gesamtstédtischen Ziele und Emp-
fehlungen des Einzelhandelskonzeptes— durchzufihren ist. Hierbei ist insbesondere
zu berucksichtigen, dass ein einmal for ,Einzelhandelsnutzungen geéffneter Stand-
ort” nur sehr schwer anschlie3end wieder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden
kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache
enorm grof3 werden kann.

Planungs-, Rechts- und Investitionssicherheit fir bestehenden und anzusie-
delnden Einzelhandel

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der
bestehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend in die entsprechen-



Stadt Telgte ® Einzelhandelskonzept

den Uberlegungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der
vorhandene Bestand, der die Attraktivitét und Ausstrahlungskraft eines Einkaufs-
standortes nicht unwesentlich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,Schutz-
glocke” fur den bestehenden Einzelhandel gleichzusetzen. Er bedeutet vielmehr, dass
im Sinne der Bestandspflege auf der einen wie auf der anderen Seite bei zukUnftigen
Planungen die bestehenden Strukturen verstérkt in die Uberlegungen und Diskussio-
nen mit einzubeziehen sind.

» Verhinderung konterkarierender Planungen
Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen,
ausgeschlossen werden.

= Sicherung einer ,nachhaltigen” Stadtentwicklung, d.h. langfristig angeleg-
ten Entwicklung des Einzelhandels
Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch klare raumlich-funktionale Zu-
ordnungen vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgen. Dafir
ist eine verbesserte Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche notwendig, die keine
direkte Konkurrenz, sondern eine Ergdnzung der Angebote anstrebt.

8.3 Grundsdtze der réaumlichen Entwicklung des Einzelhandels in
Telgte

Die Ergebnisse der Verkaufsfléchenpotenzialberechnungen bedeuten fir Telgte, dass neben
einem behutsamen quantitativen Ausbau insbesondere raumlich-strukturelle Verbesserun-
gen der Angebotssituation speziell im Hauptgeschéftsbereich Innenstadt die Ziele der Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung in Telgte sicherstellen kénnen. Dies bedeutet insbesonde-
re, dass neue oder sich vergréf3ernde Anbieter nur bewusst, mit Blick auf die
Gesamtentwicklung als Konkurrenz ,gesetzt” werden sollen. Dies impliziert eine eingehende
Priofung sowohl des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsfléche zusatzlicher
Anbieter. Mégliche Ausnahmen missen im Detail geprift werden. Diese Ausnahmen kénnen
dann sinnvoll sein, wenn sie die angestrebte rdumlich-strukturelle Entwicklung des
Einzelhandels in Telgte forcieren kénnen wie z. B. durch die Stérkung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt, der raumlichen Konzentration des Einzelhandels oder
durch die Sicherung bestehender Anbieter (insbesondere wichtige Einzelhandelsmagneten

wie Lebensmittelanbieter in Westbevern-Dorf und —Vadrup).

Im Hinblick auf eine den aufgefUhrten Zielen entsprechende Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung der Stadt Telgte sollten fur die zukunftige réumliche Einzelhandelsentwicklung
grundsdtzliche Strategien entwickelt werden, um im Rahmen der kommunalen Selbstbin-
dung, aber auch fur zukinftige Bauleitplanverfahren und fur bestehende und zukinftige

Betreiber Signale zu setzen, die durch entsprechende Beschlisse des Rates der Stadt Telgte
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abzusichern sind. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, In-

vestitions- und Rechtssicherheit zu gewdhrleisten.
Es werden folgende Grundséitze zur Umsetzung empfohlen:

Grundsaiz 1

Einzelhandelsbeiriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur noch im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt in Verbindung mit dem Ergénzungsstandort Orkot-
ten

= Um den innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich in seiner Funktion zu stédrken und
diesen attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfGhrend die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten auf den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie eingeschrénkt auf den Sonderstand-
ort Orkotten, als funktionalen Ergénzungsstandortes, zu beschrénken.

»  Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
zukUnftig nur noch im zentralen Versorgungsbereich (Hauptgeschéftsbereich der
Telgter Innenstadt mit dem Ergédnzungsbereich Orkotten) zulé@ssig sein, um die In-
nenstadt in ihrer Versorgungsbedeutung zu sichern und einen ruinésen absatzwirt-
schaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu
vermeiden.

» Auflerhalb dieses positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsraumes kénnen
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zu-
gelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzuneh-
men, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine
strukturprégende GréBBenordnung nicht Gberschreiten und der ergénzenden Versor-
gung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden die-
nen. Mit Blick auf die kleinteilige Telgter Angebotsstruktur, insbesondere im Haupt-
geschdéfisbereich, gelten in diesem Zusammenhang alle Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten mit einer Betriebsgréfie von mehr als
400 m? Verkaufsflache sowie alle Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten mit einer Verkaufsfldche von mehr als 200 m2 als struktur-
prégend. Dies gilt fUr alle nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente i.S.d.
JTelgter Sortimentsliste”.

» Diese Reglung betrifft einzelne Betriebe, d.h. auch Agglomerationen von mehreren
Einzelhandelsbetrieben der genannten Gréf3enordnung zu einem insgesamt gréfie-
ren (und somit wesentlich bedeutsameren) Standortbereich sind auszuschlief3en.

* Auch wenn in Mischgebieten (MI-Gebieten) i.d.R. Einzelhandel (bis zur Schwelle der
Grofiflachigkeit = 800 m?2 Verkaufsflache) grundsétzlich méglich ist, ist im Einzelfall
zu prifen, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist, in bestimmten MI-Gebieten
zentrenrelevanten Einzelhandel grundsétzlich auszuschlieBen. Dies kann mit Blick
auf die Lage des jeweiligen Mischgebiets zum néchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereich, dem Wohnanteil im Mischgebiet und den sich hieraus ergebenden
Bedurfnissen der Nahversorgung sowie hinsichtlich der vorhandenen Bestandsbe-
triebe jeweils unterschiedlich ausfallen.
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* In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhéngigkeit von der jeweiligen
Zweckbestimmung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch Sonderge-
bieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten unabhéngig von der Gréf3enordnung generell auszu-
schlieflen.

Grundsaiz 2

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur noch
im zentralen Versorgungsbereich

*  Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten
Versorgungsstruktur sowie der Sicherung und ggf. dem Ausbau eines Grund- und
Nahversorgungsangebotes im Stadtgebiet sollen Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment zukinftig ausschlieBlich im zentra-
len Versorgungsbereichen der Stadt Telgte zuldssig sein. Neuansiedlungen sowie
Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukinftig zu sichern. Zusétzliche An-
gebote durfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand
geféhrden bzw. gewinschte Entwicklungen beeintréchtigen.

* An solitéren Standorten auflerhalb des rdumlich definierten zentralen Versor-
gungsbereiches kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten nur dann sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung
der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und
keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erwarten lassen (Beispiel
Potenzialfléche Furstendiek). Dies ist dann der Fall, wenn die sortimentsspezifische
Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens in einem 700 m Radius eine Quote von
35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) nicht Gber-
schreitet und keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 700 m Ra-
dius mit dem 700 m Radius des zentralen Versorgungsbereiches besteht.

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdricklich nicht for Standorte innerhalb von GE- /
Gl-Gebieten.

Grundsatz 3

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten vorrangig im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und am Sonderstandort groBfléchiger
Einzelhandel (Orkotten)

* Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grofflachigkeit) kénnte
zwar grundsétzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelas-
sen werden. Zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung einer auch rédumlich ausge-
wogenen Zentren- und Versorgungsstruktur Telgtes — auch im Sinne positiver Syner-
gien fur die Betriebe — sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter
Sortimente réumlich gelenkt werden, um eine Dekonzentration des Angebotes
und Verteilung Uber das Stadtgebiet zu vermeiden. Dafir bieten sich neben dem
zentralen Versorgungsbereich insbesondere die Standortbereiche auflerhalb des Er-
gdnzungsbereiches im Orkotten (u.a. Edeka) an.
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Aufgrund der insgesamt begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielréume
besteht in absehbarer Zeit nicht die Notwendigkeit, neue Sonderstandorte zu entwi-
ckeln bzw. planungsrechtlich vorzubereiten/ auszuweisen. Demzufolge gilt der Son-
derstandort ,,Orkotten” als Vorrangstandort fir solche Ansiedlungsvorha-
ben (vgl. Karte 16). Die Ansiedlung weiterer grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten kénnte zu einer stédtebaulich bedenkli-
chen Verschérfung des Wettbewerbs fUhren und einschlégige Betriebe zur Aufgabe
zwingen. Bei derartigen Betriebsaufgaben besteht die Gefahr, dass dann die Sorti-
mentsstruktur geandert und (weitere) zentrenrelevante Warengruppen an diesen
Standorten zu Lasten der Innenstadtentwicklung angeboten werden. Wird dieses
gemaf der konzeptionellen Zielsetzung verhindert, entwickelt sich dann zumeist ein
Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner Standortbereiche (z.B. Orkotten) wie
auch der Stadt Telgte insgesamt als Einkaufsstandort oder auch zu anderen stadte-
baulichen Problemen fihren kann. Die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell
sinnvoller — Fldchenreserven am Standort ,Orkotten” ist daher der Ausweisung neuer
Sonderstandorte vorzuziehen.

Zur angemessenen Versorgung mit Angeboten nicht-zentrenrelevanter Sortimente
sind der Einzelhandelsbestand und der Sonderstandort ,,Orkotten” als zukiUnftiger
Konzentrationsbereich innerhalb des Prognosehorizontes prinzipiell vollkommen aus-
reichend. Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten (z.B. Mébelmarkte, Bau- und Gartenmarkte), die ihren Standort auBer-
halb des definierten zentralen Versorgungsbereiches und des Sonderstand-
orts haben, kénnen ihre Verkaufsfldche erweitern, wenn dies der langfristigen
Sicherung ihres Standortes dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die
zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren
Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn
die Verkaufsflachenerweiterung ausschliefllich durch nicht-zentrenrelevante
Sortimente erfolgt, die Erweiterungsfléche einen Anteil von maximal 10 % der
vorhandenen Gesamtverkaufsfléche nicht Uberschreitet und sich diese Erweiterung
nicht negativ auf den zentralen Versorgungsbereich und den Sonderstandort bzw.
deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten fuhren regelma-
Big sogenannte Ergéinzungs- und Randsortimente. Wéahrend von nicht-
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgeméf} keine Geféhrdung fur die Ent-
wicklung des Hauptgeschéftsbereiches bzw. des zentralen Versorgungsbereiches
ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stadtebaulich-
funktionalen Zentren Auswirkungen auf den Hauptgeschéftsbereich méglich. Ob-
wohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zie-
len dieses Einzelhandelskonzept es widerspricht, wdre ein vélliger Ausschluss unrea-
listisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei M&-
beln z. B. Glas/Porzellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten
jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug
zum Hauptsortiment vorhanden ist (z. B. Lebensmittel sind im Baumarkt unzuléssig),
zuléssig sein. Bisher hat sich eine Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Ver-
kaufsflache (max. 800 m2 Verkaufsflache) als praktikabel erwiesen, wobei einzelne
Randsortimentsgruppen eine Verkaufsflachengréf3enordnung von maximal 300 m?
nicht Uberschreiten sollten. Grundsétzlich sollte hierbei jedoch beachtet werden, dass
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es derzeit nur begrenzte Verkaufsflachenpotenziale in den ,klassischen nicht-
zentrenrelevanten Hauptbranchen” gibt (u. a. Baumarktsortimente), so dass eine
Verschérfung des Wettbewerbs entweder durch eine sich von den klassischen Haupt-
branchen l6sende Sortimentsstruktur bewirkt wird (Zentrenrelevanz) und/oder der
zunehmende Wettbewerb in Leerstdnden resultiert, die stadtebauliche Probleme
(Nachfolgeprobleme an dezentralen Standorten) nach sich ziehen kénnen.

Grundsaiz 4

Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstétten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GIl-Gebieten (sog. ,,Handwerkerprivileg”)

8.4

Verkaufsstétten von Produktions- und Handwerksbetrieben in GE- und GI-Gebieten
sollten dann zulé@ssig sein, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rédumlich zu-
geordnet sowie in betrieblichen Zusammenhang errichtet ist. Der Handel mit gewer-
bespezifischen Waren darf aber die gewerbliche und/oder produzierende Tatigkeit
flachen- und umsatzméfBig nicht Uberwiegen. AuBBerdem sollte die Grenze der Grof3-
flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO (800 m2) nicht Gberschritten werden.

Raumliches Leitbild zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
in Telgte

Das Leitbild wird im Folgenden ausfuhrlich dargestellt. Zentrale Bausteine der Ma3inahmen

zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes sind dabei neben den Grundsétzen:

Entwicklungsbereiche, zentraler Versorgungsbereich i.S.d. relevanten Rechtsvor-
schriften,

Tabubereiche, in denen zukinftig keine weitere Einzelhandelsentwicklung stattfin-
den soll

sowie die Bereitstellung eines Instrumentariums, u.a. die Telgter Sortimentsliste,
die zur Feinsteuerung einzelner Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Um-
setzung des Einzelhandelskonzeptes dient.

Grundgedanke des Leitbildes ist eine funktionale und einzelhandelsrelevante Gliederung der

Versorgungsstrukturen in Telgte, bei denen insbesondere folgende Zielsetzungen im Vorder-

grund stehen:

Zum Erhalt und Ausbau einer gegliederten Zentrenstruktur ist eine gezielte Steuerung

der Einzelhandelsentwicklung, unter Ausschépfung des baurechtlichen Instrumentariums,

notwendig. Die verschiedenen Einzelhandelsstandorte im Telgter Stadtgebiet werden geméf3

ihrer Versorgungsfunktion gesichert bzw. ausgebaut, wobei eine Arbeitsteilung der Stand-

orte untereinander zu gewdhrleisten ist.
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Karte 15: Leitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Telgte
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Der Schwerpunkt der Planungen liegt dabei auf dem Erhalt des Hauptgeschéftsbereiches

und dem Ergéanzungsstandort Orkotten. Integrierte Standorte zur Sicherung der wohnortna-

88 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund
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hen Grundversorgung sind allerdings ebenfalls méglich. Fir Einzelhandel und Stéddtebau
bedeutet dies, dass das Investitions- und Ansiedlungsinteresse im zentralen Versorgungsbe-
reich erhalten bleibt, was zu einer erhéhten Ausstrahlung des Einzelhandels fGhrt. Ein ruiné-
ser Wettbewerb kann dadurch verhindert und ,Verwerfungen” kénnen reduziert werden. Im
Sinne einer vertrdglichen und ergénzenden Arbeitsteilung kénnen im zentralen Versor-
gungsbereich aufgrund fehlender Fléchengréfien nicht realisierbare Angebote am Ergén-
zungsstandort Orkotten verwirklicht werden, ohne den zentralen Versorgungsbereich jedoch

zu schwéchen bzw. zu gefdhrden.

Zur Gewdbhrleistung der Grund- und Nahversorgung missen die Nahversorgungsangebote
mit Hilfe von klaren Standortdefinitionen bzw.- Funktionszuweisungen auf den zentralen
Bereich der Stadt konzentriert werden. Strukturelle Verbesserungen wie beispielsweise die
Abrundung des Betriebsformenmixes oder die Anpassung von Verkaufsfléchengréfien ein-

zelner Betriebe entsprechend der allgemeinen Entwicklungen stellen zentrale Punke dar.

Im Hinblick auf die Stérkung des innerstadtischen Hauptgeschdéftsbereiches in Telgte
sind Ergéinzungen der Einzelhandelsstruktur im Rahmen der absatzwirtschaftlich tragféhigen
und stédtebaulich vertréglichen Verkaufsfldchenpotenziale anzustreben. Zudem kann eine
Abrundung des Branchen- und Betriebsformenmixes zu einer Verbesserung der Attraktivitét

der Innenstadt insgesamt beitragen.

Um die Entwicklung und Ansiedlung groBfléchiger, nicht-zentrenrelevanter Einzelhan-
delsbetriebe zu steuern, ist eine Konzentration dieser Betriebsformen im Bereich des Son-

derstandortes Orkotten im Sinne einer geordneten Stadtstruktur als Ziel zu verfolgen.

Durch die Umsetzung der Ziele unter Ausschépfung des baurechtlichen Instrumentari-
ums im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung wird eine hohe Planungs- und Rechtssicher-
heit fur alle Akteure erlangt. In méglichen Streitfdllen bietet sich somit eine gute Rechtsposi-

tion.

Das Leitbild ist insbesondere durch die Starkung der innerstédtischen Funktionen auf der
einen Seite sowie die Sicherung bzw. den Ausbau der Nahversorgung bzw. bestehender
Strukturen im gesamten Stadtgebiet unter Bericksichtigung stadtentwicklungspolitischer und

betriebswirtschaftlicher Aspekte auf der anderen Seite charakterisiert.

Es ist darauf hinzuweisen, dass ausschlieBlich der zentrale Versorgungsbereich Telgter
Innenstadt inklusive des Ergénzungsbereiches Orkotten nicht aber sonstige Einzelhandels-

standorte und das Gewerbegebiet— im Hinblick auf die neuen rechtlichen Rahmenbedingun-
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gen als zentraler Versorgungsbereich im Sinne u. a. der §§ 2 (2), 9 (2a), 34 (3)

BauGB sowie § 24a LEPro fungiert und somit schiitzenswert ist.

Die Stadt Telgte kann auf diesem Weg durch eine stringente Planungs- und Steuerungspra-
xis gezielt Entwicklungsimpulse setzen und die Einzelhandelsentwicklung steuern. Die Akteu-
re aus Politik und Verwaltung erhalten ihre aktive Rolle und schaffen Planungssicherheit. Es
werden, im Hinblick auf Investoren, positive Signale nach Innen und Aufien gesetzt. Einzelin-
teressen der Stadtentwicklung werden nachgeordnet betrachtet, so dass es im Einzelfall zur

.Yerprellung” von Ansiedlungswilligen kommen kann.

Rechtlich bedeutet dies, dass Planungs- und Rechtssicherheit gegeben werden. Umfangrei-

che gesetzliche Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten werden vollsténdig ausgeschépft.

8.5 Telgter Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und der hierfir formulierten
Entwicklungsperspektiven stellt die ,Telgter Sortimentsliste” ein wichtiges Steuerungsinstru-
mentarium for die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt dar. Insbesondere fur die Umset-
zung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitplanung ist diese
Differenzierung zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten in der

Stadt Telgte ein wichtiges Instrumentarium for die Verwaltung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Im Hinblick auf die Anwendung und Einordnung von Sortimentslisten besteht vielerorts noch
eine gewisse Unsicherheit. Haufig werden einfach allgemeine Listen, wie die sogenannte
.Kélner Liste” oder ,Bielefelder Liste” in die eigenen Bebauungspléne Ubertragen. Dies ent-
spricht jedoch nicht den planungsrechtlichen Anforderungen an die Anwendung von Sorti-
mentslisten, denn eine Differenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrelevanten Bran-
chen kann nur im Einzelfall unter Berucksichtigung der spezifischen Situation vor Ort be-

stimmt werden.

Daneben spielen aber auch die landesplanerischen Zielvorgaben fir die Steuerung von Ein-
zelhandelsgroBBprojekten eine wichtige Rolle. So formuliert das LEPro in § 24 a (2) ,[...] die
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden von der Gemeinde festgelegt.

Bei Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente sind die in der Anlage aufgefGhrten zent-
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renrelevanten Leitsortimente zu beachten. [...]".?* Die dort aufgefUhrten zentrenrelevanten

Leitsortimente sind:

»  Bucher/ Zeitschriften/ Papier/ Bicher/ Schreibwaren
» Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

» Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/ Computer, Elektrohaushaltswaren
(Kleingerdte)

»  Foto/ Optik
* Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehér (ohne Mébel)

=  Uhren/ Schmuck

Spielwaren/ Sportartikel

Ein Ruckgriff auf allgemeine Sortimentslisten, wie die des Einzelhandelserlasses oder auf die
Kélner Liste” ist nur dann méglich ist, wenn diese den 6rtlichen Gegebenheiten entspricht
und im gesamistddtischen Kontext steht?. Der alleinige Ruckgriff bei Bebauungsplanfestset-

zungen auf ,allgemeine Listen” kann daher zu Abwégungsfehlern fGhren.

Fir ein Plangebiet bedeutet dies, dass Sortimentslisten fir jede einzelne Kommune
gesondert aufgestellt werden missen. Der Rickgriff auf allgemeine Listen ist nur
dann "planungsrechtlich sicher", wenn diese fir die jeweilige Kommune Gberprift

wurde und keine Abweichungen festzustellen waren.

Begriffsdefinition

In der Planungspraxis sind neben der Diskussion Uber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe vorhanden. Aus
diesem Grund wird im Folgenden ein Kriterienkatalog, nach dem zentrenrelevante und

nicht-zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind, dargelegt:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

» fir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind; einer zentralen Lage bedirfen,
weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind; in der Innenstadt am stérksten vertre-
ten sind (Kriterium: Einzelhandelsstruktur);

* Innenstadtbesucher anziehen (Kriterium: Besucherfrequenz);

» einen relativ geringen, spezifischen Fléchenanspruch haben bzw. stapelbar sind (Kri-
terium: Integrationsfahigkeit);

24 Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm — LEPro) vom 19. Juni
2007

25 Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE, insbesondere S. 19ff.
26 Bestdtigt durch zahlreiche Urteile des OVG Munster in den Jahren 2003 und 2004.
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= Uber hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung verfigen (Kriterium: Einzelhandels-
zentralitat);

» hdufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadteinrichtungen nachgefragt werden
(Kriterium: Kopplungsaffinitéat) und

» leicht transportiert werden kénnen, d. h. zum Transport der Waren ist nicht regelma-
Big das private Kfz erforderlich (Kriterium: Transportféhigkeit, ,Handtaschensorti-
ment”).

Nicht-zentrenrelevant sind dagegen vor allem Sortimente, die

» die zentralen Standorte nicht prégen;

» aufgrund ihrer Gréf3e und Beschaffenheit Gberwiegend an nicht-integrierten Stand-
orten angeboten werden (z. B. Baustoffe);

» aufgrund ihres hohen Fléchenbedarfs nicht fir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mébel) sowie

*= {berwiegend eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

Diskussion Gblicherweise strittiger Sortimente

Bei der Aufstellung einer Sortimentsliste gibt es grundsétzlich immer wieder Diskussionen zu
einzelnen Sortimenten. Diese Diskussionen entstehen meistens dann, wenn ein konkreter
Investor sich durch die Einstufung einzelner Sortimente im Hinblick auf sein Planvorhaben
benachteiligt sieht. Im Folgenden werden einige Sortimente, die héaufig in der Diskussion

stehen, aufgefUhrt und gutachterlich bewertet.

Die Computerbranche ist starken Verénderungszyklen unterworfen. Vor allem ist hier zu-
nehmend eine Verdnderung der Zielkunden festzustellen: Wéhrend es lange Zeit eine nahe-
zu ausschlie3lich beruflich orientierte Nutzung gab, erschlief3t diese Branche immer mehr
den privaten Bereich. Bezeichnend hierfur ist die Entwicklung und Verbreitung von Compu-
terspielen: Eine Grenze zwischen den Branchen Spielwaren und Computer ist kaum noch zu
ziehen. DarUber hinaus wird aus heutiger Sicht zukinftig eine Trennung zwischen Unterhal-
tungselektronik und Computerbranche ebenfalls kaum méglich sein (Stichwort: Multimedia).
Damit eine definitorische Ungenauigkeit wie Spielwaren oder Unterhaltungselektronik ver-
mieden wird bzw. Einzelhandelsbetriebe nicht Gber die ,Hintertir” Computersortimente wie
Spielwaren oder Unterhaltungselekironik an nicht-integrierten Standorten anbieten, sollte

das Sortiment Computer als zentrenrelevant eingestuft werden.

Mit den neuen Betriebsformen sowie neuer Technik hat sich zum teil das Kundenverhalten
gedndert. Lebensmittel werden z. B. sehr héaufig auf Vorrat eingekauft. Auf Grund dieser
Verhaltensénderung wird von den Betreibern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage
gestellt. Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in

zentralen Bereichen unabdingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfur weiter auf die zentra-
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len Bereiche zu beschrédnken. Dartber hinaus ist durch die Veréinderung der Altersstruktur
(Erhdhung des Anteils élterer Menschen) und der Haushaltsstruktur (,Single-Gesellschaft”)
davon auszugehen, dass der Vorratseinkauf zuriockgehen wird. Eine rickldufige Tendenz bei
den grofifléchigen Anbietern ist dennoch eher unwahrscheinlich. Au3erdem sind Lebensmit-
telanbieter auf Grund ihrer hohen Kundenfrequenz insbesondere fur die Erhaltung der Ver-
sorgungsfunktionen in zentralen Bereichen der Ortsteile von herausragender Bedeutung.
Zudem verwandeln sich die Einzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kaufhéusern; dies ist ins-
besondere bei einigen Discountern festzustellen. Insofern ist auch vor diesem Hintergrund

grundsétzlich eine Zentrenrelevanz gegeben.

Getréinke werden héufig ebenfalls nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese in
der Regel in Kisten und gréfleren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist das Heraus-
I6sen nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrdnkemarktes eine Reihe stérender Fak-
toren einhergehen (An- und Ablieferverkehr mit Lkw, Be- und Entladen im Kundenverkehr
etc.). Eine Definition als nicht-zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da
damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist deshalb eine
planungsrechtliche Méglichkeit zu finden (z. B. UGber eine Ausnahmeregelung), die der Be-

sonderheit dieses Artikels Rechnung trégt.

Im Sport- und Freizeitbereich haben sich in den letzten Jahren Sportarten mit Sportgrof3-
gerdten wie Surfen, Drachenfliegen, Tauchen etc. immer weiter verbreitet, so dass der Nach-
frage entsprechende Einzelhandelsangebote gegeniber stehen. Die Einzelhandelsbetriebe
erzielen mit diesen Teilsortimenten nur eine verhéltnismaflig geringe Flachenproduktivitét
und sind auf Grund der Beschaffenheit ihrer Waren auf die Pkw-Kunden angewiesen, womit
die verstéirkte Nachfrage nach preisginstigen und autokundenorientierten Standorten héufig
begrindet wird. Im Allgemeinen sind auch diese Sportgeschdfte jedoch durch einen erhebli-
chen Umfang an Bekleidung gekennzeichnet, die Sportgro3gerdte werden héaufig nur Gber
den Katalog angeboten, im Ladengeschéft hingegen sind nur wenige Exponate vorhanden.
Daneben bleibt die Besonderheit von Sportgro3geréten im Hinblick auf ihre Transportfahig-
keit unbestritten, was schliefllich auch fir die Einstufung als nicht-zentrenrelevant spricht.
Zudem sind Sportfachgeschdfte, die tatséchlich den Gberwiegenden Anteil ihres Umsatzes
mit den Gerdten machen, erfahrungsgeméf entweder nicht grof3fléchig oder bedirfen auf
Grund ihrer stédtebaulichen und raumordnerischen Vertréglichkeit keines Kern- oder Son-

dergebietes; daher kommen auch Mischgebiete als Standorte in Frage.
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Eine einheitliche Sortimentsliste in Telgte

Mit der aufgefihrten einheitlichen Sortimentsliste fir die Stadt Telgte soll eine konsequente
Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssortimenten, insbesondere an nicht-
integrierten Standorten, gewdhrleistet werden. Dabei wird zwischen nahversorgungsrelevan-
ten (die eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente darstellen), zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten unterschieden, da Definitionen, die scheinbar einen
gewissen Spielraum zulassen (z. B. ,in der Regel”), dem Bestimmtheitsgrundsatz widerspre-

chen (siehe dazu Urteile des OVG Munster).

Die Zentrenrelevanz eines Sortimentes ergibt sich dabei aus zwei Kriterien:

»  Zum Einen aus der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt
Telgte sowie

* Zum Anderen aus der definierten (da stédtebaulich erforderlichen) Zielperspektive,
die ein Sortiment zu einem zentrenrelevanten macht, sofern dieses — obgleich aktuell
nicht oder nur marginal im Zentrum vertreten — fir die (zukUnftige) Attraktivitét und
Lebensfahigkeit des Telgter Zentrums von Bedeutung ist. Grundvoraussetzung hierfor
ist allerdings, dass eine Realisierung (d. h. Ansiedlung eines entsprechenden Anbie-
ters) realistisch ist.

Fur die Stadt Telgte zeigt sich, so auch das Ergebnis der aktuellen Situation (vgl. Kapitel 5),
dass die zentrenpragenden Hauptbranchen (wie Bekleidung/Wésche und Schuhe mit Ver-
kaufsflachenanteilen von fast 48 % bzw. 44 % in der Innenstadt) zu einem grofien Teil im
historisch gewachsenen Zentrum vorhanden sind. Auch andere Hauptbranchen wie Uh-
ren/Schmuck (90 % des Verkaufsfléchenanteils im Hauptgeschéftsbereich) pragen mit ihren

jeweiligen Verkaufsflachenangeboten den Telgter Hauptgeschéftsbereich.

Der innerstédtische Telgter Hauptgeschéftsbereich verfigt somit Gber eine erfreulich grofie
Sortimentsvielfalt, die ihn von anderen dezentralen Einzelhandelsstandorten, abhebt. Diese
Sortimentsvielfalt — und somit auch die Sicherung bzw. Erhaltung — ist somit ein wichtiger

Attraktivitats- und Zukunfisfaktor fur die Stadt Telgte.

Demgegenuiber finden sich einzelne Sortimente wie Unterhaltungselektronik, deren Ange-
botsschwerpunkte sich aktuell zwar auferhalb der Innenstadt befinden, die aber dennoch als
zentrenrelevant eingestuft werden, da sie als wichtige Ergénzungsbausteine fir die ange-

sprochene Sortimentsvielfalt dienen kénnen.

Ein etwas anderes Bild ergibt sich im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bei dem lediglich

etwa 11 % im Hauptgeschéftsbereich vorhanden sind, doch perspektivisch sollte dieser Anteil
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erhdht werden, da gerade diese Hauptbranche wesentlich zur Attraktivitat und Lebensféhig-
keit des Standortes beitréigt. Somit werden diese Sortimente als zentrenrelevant, aber auch

als nahversorgungsrelevant vorgeschlagen.

Unter Berucksichtigung der oben aufgefuhrten beiden Kriterien sowie der Wirdigung und
gutachterlichen Bewertung aller unten aufgefihrten Sortimente bzw. Ubergeordneten
Hauptbranchen wird fur die Stadt Telgte folgende ortsspezifische Sortimentsliste vorgeschla-

gen:
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Tabelle 15: Telgter Sortimentsliste nach Hauptbranchen

Hauptbranchen Sortimente Zentrenrelevanz
Nahrungs- und Ge- Backerei-/Konditoreiwaren nahversorgungs- und
nussmittel zentrenrelevant
Metzgerei-/Fleischereiwaren nahversorgungs- und
zentrenrelevant
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrédn- | nahversorgungs- und
ke, Tee, Tabakwaren und Reformwaren) zentrenrelevant
Gesundheits- und Koér- Drogerie- und Kérperpflegeartikel, (inkl. nahversorgungs- und
perpflegeartikel Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel) zentrenrelevant
ParfOmeriewaren nahversorgungs- und
zentrenrelevant
Reformhaus nahversorgungs- und
zentrenrelevant
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) zentrenrelevant
Papier, Birobedarf, Bucher zentrenrelevant
Schrelb\.NurerE / Zeliu[l- Papier, Burobedarf, Schreibwaren zentrenrelevant
gen, Zeitschriften / Bi-
cher Zeitungen/Zeitschriften nahversorgungs- und

zentrenrelevant

Blumen / Zoo

(Schnitt-)Blumen

zentrenrelevant

Zoologischer Bedarf, Tierfutter

nicht-zentrenrelevant

Bekleidung / Wésche

Bekleidung allgem. (Berufsbekleidung,
Pelz- und Lederbekleidung, Motorradbe-
kleidung etc.)

zentrenrelevant

Damenoberbekleidung

zentrenrelevant

Herrenoberbekleidung

zentrenrelevant

Kinderbekleidung

zentrenrelevant

Wasche / Miederwaren / Bademoden

zentrenrelevant

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren/ Meterwa-
re / Stoffe / Wolle

zentrenrelevant

Schuhe / Lederwaren

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschir-
me

zentrenrelevant

Schuhe

zentrenrelevant

Sportschuhe

zentrenrelevant

Glas, Porzellan, Kera-
mik / Hausrat / Ge-
schenkartikel

Geschenkartikel

zentrenrelevant

Glas/Porzellan/Keramik

zentrenrelevant

Haushaltswaren, Hausrat, Bestecke

zentrenrelevant

Spielwaren / Hobby /
Basteln / Musikinstru-
mente

Kunstlerbedarf/Bastelzubehor

zentrenrelevant

Musikinstrumente und Zubehér

zentrenrelevant

Spielwaren

zentrenrelevant

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

zentrenrelevant
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Sportartikel / Fahrréader
/ Camping
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Sortimente

Fahrréader und Zubehoér

Zenirenrelevanz

zentrenrelevant

Camping und Zubehdr

zentrenrelevant

Sportartikel- und kleingeréte

zentrenrelevant

Sportbekleidung zentrenrelevant
Sportgrof3gerdte nicht-zentrenrelevant
Uhren / Schmuck Uhren/Schmuck zentrenrelevant

Unterhaltungselektronik
/ Musik / Video / PC /
Drucker / Kommunika-
tion / Foto

Bild- und Tontréger

zentrenrelevant

Computer und Zubehor

zentrenrelevant

Telekommunikation und Zubehér

zentrenrelevant

Unterhaltungselektronik und Zubehér

zentrenrelevant

Foto zentrenrelevant
Medizinische und ortho- | Horgerdte zentrenrelevant
padische Artikel Augenoptik zentrenrelevant

Sanitétsbedarf

zentrenrelevant

Elektro / Leuchten /

Elektrogrof3gerdte (weifdle Ware)

zentrenrelevant

Haushaltsgerdte Elektrokleingerate zentrenrelevant
Leuchten nicht-zentrenrelevant

Mobel M?bel, Bu"romobel, KUf:henmobeI, Garten- nicht-zentrenrelevant
mdbel, Mébel allgemein

Wohneinrichtung Bilderrahmen zentrenrelevant

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

zentrenrelevant

Kunstgewerbe/Bilder

zentrenrelevant

Teppiche (Einzelware)

nicht-zentrenrelevant

Bettwaren/Matratzen

zentrenrelevant

Haus., Bett- und Tischwésche

zentrenrelevant

Bau- und Gartenmarki-
sortiment

Baumarkisortiment (Bodenbelége / Teppiche
(Auslegeware), Eisenwaren / Beschlége,
Elektroartikel und —installationsmaterial,
Tapeten, Farben / Lacke, Fliesen, Bauele-
mente, Baustoffe, Maschinen und Werkzeu-
ge, Holz, Kamine, Kacheléfen, Sanitérbe-
darf, Rollléden, Markisen)

nicht-zentrenrelevant

Pflanzen (Topf- und Freilandpflanzen), S&-
mereien

nicht-zentrenrelevant

Gartenbedarf

nicht-zentrenrelevant

Gartengerdte

nicht-zentrenrelevant

Kfz-Zubehéor

nicht-zentrenrelevant

Motorradzubehér

nicht-zentrenrelevant

Sonstiges

Erotikartikel

nicht-zentrenrelevant

Quelle: eigene Zusammenstellung
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Tabelle 16: Telgter Sortimentsliste nach Zentrenrelevanz

Zentrenrelevanz

nahversorgungs- und

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke, Tee, Tabakwaren
und Reformwaren), Backwaren, Fleischwaren, Drogerie- und Kér-

zent.renrelevunie perpflegeartikel, (Kosmetika, Kérperpflege, Putz- und Reinigungs-
Sortimente: mittel etc.), ParfUmerie, Zeitungen und Zeitschriften
zentrenrelevante (Schnitt-)Blumen

Sortimente Bucher, Antiquariat, Papier, Burobedarf, Schreibwaren , Organisa-

tionsmittel fur Burozwecke

pharmazeutische Artikel, medizinische (Optik, Hérgeréte) und
orthopédische Artikel

Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung, Kinderbekleidung,
Lederbekleidung, Handarbeitsbedarf, Kurzwaren, Meterware Stof-
fe, Wolle, Wésche/Dessous/Nachtwésche, Berufsbekleidung

Schuhe, Sportschuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Hausrat, Bestecke,
Geschenkartikel

Spielwaren, Kinstlerbedarf/Bastelzubehér, Babyartikel, Musikin-
strumente, Sportpokale, Sportpreise, Briefmarken, Minzen

Sportartikel und Sportkleingeréte, Sportbekleidung, Waffen, Ang-
ler- und Jagdbedarf; Fahrréder & Zubehér, Campingartikel

Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen, Gardinen / Heimtextilien /
Dekostoffe, Haus-, Bett- und Tischwdasche, Bettwaren / Matratzen

Elektrokleingerdte, Elekirogrofigeréte, Bild- und Tontréager, Tele-
kommunikation und Zubehér, Unterhaltungselekironik und Zube-
hér, Computer und Zubehér, Fotoartikel

Uhren, Schmuck

nicht-zenitrenrelevante
Sortimente

Lampen/ Leuchten/ Leuchtmittel

Sportgrof3gerdte

Mébel, Buromébel, Kichenmébel, Gartenmébel, Antiquitéten

Bodenbeléage / Teppiche (Auslegeware), Eisenwaren / Beschlége,
Elektroartikel und —installationsmaterial, Tapeten, Farben / Lacke,
Fliesen, Bauelemente, Baustoffe, Gartenbedarf und —geréte, Ma-
schinen und Werkzeuge, Kfz- und Motorradzubehér, Holz, Kami-
ne, Kacheléfen, Sanitérbedarf, Pflanzen und Samen, Rollladen,
Markisen

Zoologischer Bedarf (Tierfutter, -zubehér, lebende Tiere)

Erotikartikel

Quelle: eigene Zusammenstellung
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8.6 Entwicklungs- und Tabubereiche

Vor dem Hintergrund der begrenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume und im Sinne
einer geordneten Stadtentwicklung ergeben sich nur fir bestimmte Standorte im Telgter
Stadtgebiet Entwicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an
denen der vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhdngig von der
zukUnftigen Rolle des Standorts im Rahmen der oben definierten Funktionsteilung — gefér-
dert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassen Tabubereiche vom
Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der Entwicklungsbereiche ange-
sprochen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung werden hier insbesondere
Fldchen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung kontraproduktiv

den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen wirde.

8.6.1 Entwicklungsbereiche

Im Folgenden werden auf Grundlage der formulierten Grundsétze (vgl. Kap. 8.3) Hand-

lungsempfehlungen fur die speziellen Entwicklungsbereiche formuliert.

8.6.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Telgte Innenstadt

Der in der Innenstadt Telgtes angesiedelte Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten dient der gesamtstédtischen und z.T. stadtibergreifenden Versorgung.
Mit dem Ziel der Sicherung und Stérkung der innerstédtischen Funktionen sind zukunftige
zentrenrelevante Entwicklungen, d. h. nicht ausschlieflich einzelhandelsrelevante, auf den

zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren. (vgl. dazu Karte 16).

Die Innenstadt nimmt als Knotenpunkt wirtschaftlicher und sozialer Beziehungen eine
zentrale Rolle ein. Insbesondere der dort anséssige Einzelhandel stellt einen wichtigen
Baustein dar, da er vor allem fir eine ausreichende Besucherfrequenz sorgt. Eine dauerhafte
und hohe Frequenz wiederum sorgt erst fur die gewiUnschte Lebendigkeit und Urbanitét bzw.
Attraktivitat einer Innenstadt. Aus diesem Grund ist es fUr die Innenstadt von Telgte von be-
sonders grofier Bedeutung, die ansprechende Struktur insbesondere der Haupt- und
Nebenlagen und die stédtebaulich und architektonisch hohe Qualitét sowie Attraktivitét der
Innenstadt zu bewahren bzw. auszubauen. Als Ziel sollte dabei der Aufbau von Synergieef-

fekten zwischen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie verfolgt werden.

Das Profil des zentralen Versorgungsbereiches der Telgter Innenstadt wird im Wesentlichen

von der rdumlichen Verteilung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.
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Entscheidend fir die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, der damit als
schitzenswerter Bereich im Sinne von u. a. der 8§ 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB sowie 24a
LEPro definiert wird, ist vor allem das Bilden einer funktionalen Einheit, die neben dem Ein-
kaufen auch weitere zentrenprédgende Nutzungen umfasst.

In Telgte umfasst der zentrale Versorgungsbereich den Grofiteil der historisch gewachsenen

Innenstadt und somit den Bereich innerhalb des Wallganges (vgl. zur Abgrenzung Karte 16).

Neben der aktuellen Situation werden auch zukinftige Entwicklungsperspektiven der
Telgter Innenstadt bericksichtigt, um weitere Entwicklungen im Zentrum zu erméglichen und
so den vorhandenen Einzelhandelsbestand zu sichern und zu starken. Aus diesem Grund
gehoéren auch zur Zeit schwéchere Nebenlagen in der Gbrigen Altstadt wie z.B. die Ritter-
strafe sowie der Bereich Orkotten (Ost) als Ergéinzungsbereich zum zentralen Versor-
gungsbereich und bekommen damit den Status als schitzenswerter Bereich. Dadurch ist
auch der jetzige Feuerwehrstandort Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches und
nach einer méglichen Verlagerung zum Orkotten perspektivisch eine potenzielle Umnutzung
fur Einzelhandel méglich. Da im weiteren Verlauf dieses Konzeptes noch auf eine perspekti-
vische Verknupfung der Innenstadt mit dem sidlich angrenzenden Bereich Orkotten einge-
gangen wird, soll der Bereich sUdlich der Bahnlinie als Erweiterungsbereich und Bestandteil

des zentralen Versorgungsbereiches fungieren.

Fur den Hauptgeschdéftsbereich erwdchst fir die Zukunft die Aufgabe, sich eindeutig als
Zentrum von Telgte zu présentieren und zu verkaufen. Dies kann auf mehreren Ebenen ge-
schehen, wobei bei allen Mafinahmen, Projekten und Aktionen die Qualitét im Mittelpunkt
stehen muss. Aus gestalterischer Sicht spielen die kompakte historische Bebauungstruktur
mit teilweise reprasentativen Baukérpern und die ,sternenférmig” auf den Markt zulaufende
innerstadtischen Straflen die entscheidende Rolle. Diese Qualitéten machen das Besondere

der Ortsmitte von Telgte aus und missen weiter ausgebaut bzw. gesichert werden.

Neben der Starkung Innenstadt durch die rahmensetzenden Instrumente ,Telgter
Sortimentsliste” und durch die Ausweisung von Entwicklungs- und Tabubereichen werden
folgende MaBnahmen aus gutachterlicher Sicht zur Steigerung der Attraktivitét der

Innenstadt empfohlen:
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Starkung des Hauptgeschéftsbereiches - Konzentration der Einzelhandelsnutzun-
gen auf die Bereiche MinsterstraBBe, EmsstraBe, SteinstraBe, BahnhofstraBBe und
Markt

Zentrenrelevanter Einzelhandel funktioniert dann gut, wenn er kompakt organisiert ist und in
einer entsprechenden Dichte auftritt. Dabei ist die Einzelhandelsdichte der Hauptlage als
wichtigster Baustein eines Geschéftszentrums von entscheidender Bedeutung. In Telgte ist
die Hauptlage in der Munsterstrafie, Emsstrafie, Steinstraf’e, Bahnhofstrale und am Markt
zu lokalisieren. Allerdings bleibt die Einzelhandelsdichte in der Hauptlage vielfach unter 75%

und ist daher ,steigerungsféhig”.

Foto 8: EmsstraBBe

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2007

Eine Etablierung bzw. der Ausbau von Fachgeschéften mit zeitgeméfien Verkaufsfléchengré-
Ben entsprechend der ermittelten branchenspezifischen Verkaufsflachenpotenziale ist insbe-
sondere in diesem Bereich der Innenstadt sinnvoll. Daher sind Anstrengungen erforderlich,
die die Einzelhandelsdichte dort weiter steigern und darauf abzielen, den Einzelhandel auf
die Hauptlage zu konzentrieren. Dabei sind zum einen Strategien zu entwickeln, die die
Leerstdnde wieder mit Einzelhandelsnutzungen fillen. Zum anderen ist es ratsam, in der
Hauptlage vorhandene Dienstleister zu verlagern und die Ladenlokale durch Einzelhandel zu
nutzen. Dienstleister, wie z.B. Versicherungen, sind nicht zwangsweise auf hohe Passanten-
frequenzen angewiesen und kommen auch gut in ,schwach” frequentierten Abschnitten der
Innenstadt oder in Randbereichen des Geschéftszentrums zurecht. Gleichwohl sind sie wich-

tige Bausteine einer funktionierenden Innenstadt.
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Foto 9: KénigstraBe / RitterstraBe

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2007

In Telgte sind insbesondere Bereiche auflerhalb der Hauptlage (Kénigstrafie, Ritterstrafie
und Mihlenstrafie) geeignete Standorte fur Dienstleister. Im Gegenzug kénnen Einzelhan-
delsanbieter aus den Randbereichen des Geschéftszentrums in die Hauptlage verlagert wer-
den. Voraussetzung hierfur ist, dass sich entsprechende Ladenlokale finden, die von ihrer
Gréfle und Lage her geeignet sind und eine Zusammenarbeit mit den Gewerbetreibenden
und Immobilienbesitzern gelingt. Der Aufbau eines Flaéchenmanagements ist for die Entwick-

lung solcher Strategien ein geeignetes Instrument.

Profilierung der SteinstraBe

Foto 10: ' straBBe / BahnhofstraBBe

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2007

Die Steinstra3e weist lediglich an der EinmiUndung zum Markt eine ansprechende Einzelhan-
delsdichte auf. In Richtung Siden diunnt die Einzelhandelsnutzung deutlich aus. Mittel- bis
langfristig kénnte diese Strafle zusammen mit dem Steintor als Bindeglied zwischen Innen-
stadt und dem Ergéanzungsbereich Orkotten fungieren. In diesem Zusammenhang sollte

auch, nach einer méglichen Verlagerung der Feuerwehr, Gber eine BerUcksichtigung bzw.
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Umnutzung des in rdumlicher N&he zur stdlichen Steinstrafie gelegenen Feuerwehrstandor-

tes nachgedacht werden.

Entwicklung von Potenzialflichen - Steintor als zukinftiges Bindeglied entwickeln!
Langfristig sollten die Entwicklungsfléchen Feuerwehrstandort sowie siudlich der Bahnlinie
einer zentrenrelevanten Nutzung zugefUhrt werden. Insbesondere den Nebenlagen des
zentralen Versorgungsbereiches sidlich der Bahnlinie am Steintor kommt dabei eine beson-
dere Bedeutung zu, da nur Uber diesen Bereich eine perspektivische Anbindung des Ergén-

zungsstandortes Orkotten an die Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches méglich ist.

Foto 11: Steintor

w)

Quelle: eigene Aufnahme, August 2007

Bei den Nutzungsiberlegungen spielt Einzelhandel eine grofie Rolle. Die Architektur muss
attraktiv entwickelt werden. Gerade im Zentrum sind auBergewéhnliche und hochwertige
Gebéaude von besonderer Bedeutung, da Uber sie auch eine Identifikation der Einwohner
Telgtes mit dem Zentrum und der Stadt erreicht werden kann. Zur Erlangung von qualitéts-

voller Architektur sind u.a. Wettbewerbsverfahren zu empfehlen.

Orkotten (Ost) - Sicherung als Ergéinzungsbereich des zentralen Versorgungsberei-

ches!

Aktuell stellt dieser Standortbereich einen Sonderstandort fir zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel mit einer stadtweiten und z. T. auch -Ubergreifenden Ver-

sorgungsfunktion dar.
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Foto 12: Orkotten

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2007

Zukinftig soll dieser Standort als zentrenvertréglicher Ergénzungsstandort zum Hauptge-

schéftsbereich mit Schwerpunkt gréfiere bzw. grofiflachige Betriebsformen fungieren.

Gemeinschaften férdern und Aktionen durchfihren!

Die bestehenden Zusammenschlisse der Werbegemeinschaft ,Telgter Hanse” sollten unter-
stutzt werden. In Kooperation mit der Stadtverwaltung und anderen relevanten Akteuren
sollten gezielte Marketingstrategien fur das Telgter Zentrum entwickelt werden. Eine bessere
Identifikation mit dem Zentrum und hohe Besuchszahlen kénnen auch Gber gemeinsam ver-
anstaltete Feste und Aktionen erreicht werden. Daher sollten in Zusammenarbeit mit dem
Gewerbeverein und anderen Telgter Vereinen Aktionen und Feste durchgefUhrt werden, die

Besucher ins Zentrum ziehen.
AuBendarstellung des Einzelhandels - Einkaufserlebnis Altstadt

Die AuBBendarstellung der einzelnen Geschéfte ist ein wichtiger Baustein der Atmosphére in
der Telgter Innenstadt. Durch Verbesserungen kann die Strahlkraft der Innenstadt erhéht
werden. Neben der Schaufenstergestaltung als ,Visitenkarte” des Geschéfts oder der Deko-
ration der Geschéftseingéinge spielen vor allem Werbeanlagen eine wichtige Rolle. Viele
Werbeanlagen und Auf3enverkaufsflédchen in Telgte kénnten deutlich attraktiver sein. Daher
ist eine abgestimmte Aufwertung anzustreben. Die Stadt Telgte kann dabei Anreize schaffen,

Wettbewerbe organisieren oder gute Beispiele auszeichnen.

Im historischen Zentrum Telgtes ist vor allem das ,Einkaufserlebnis” Altstadt zu profilieren.
Verbesserungen im éffentlichen Raum oder der Au3endarstellung der Geschéfte sowie Auf-
wertungen der Gebdudefassaden sollten immer eine Steigerung der Attraktivitét der Altstadt
und eine Profilierung des Einkaufserlebnisses zum Ziel haben. Dabei sollten die unterschied-
lichen Bereiche im Zentrum von Telgte entsprechend ihrer individuellen Starken herausgear-

beitet werden.
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Service

Geméfl dem Grundsatz ,der Kunde ist Kénig” ist der Servicegedanke im Telgter Einzelhandel
weiterhin konsequent umzusetzen. Durch die Vielzahl eigentOmergefUhrter Fachgeschéfte ist
bereits heute ein hohes Serviceniveau zu konstatieren, das sich jedoch in erster Linie in der
Freundlichkeit des Personals und der persénlichen Bindung zum Kunden manifestiert. Diese
Grundelemente des Kundenservices sollten durch eine Qualifizierung der Einzelhéandler v.a.
durch Serviceworkshops, Schulungen von Mitarbeitern oder Unternehmensberatungen pro-
fessionell ausgebaut und verstetigt werden. Um den Anspruch der Kunden an Verlésslichkeit
und Servicestandards eines Einzelhandelsstandortes noch besser gerecht zu werden, ist zu-
satzlich die Umsetzung einheitlicher Offnungszeiten zu empfehlen. Die Festlegung einer
Kernéffnungszeit fur alle Betriebe im Hauptgeschéftszentrum kann ein vielversprechender
Anfang sein. Weitere Ansatzpunkte ergeben sich hinsichtlich der Ausweitung von Hol- oder

Bringdiensten sowie Liefer- oder Anderungsservicen.
Forderung von Gastronomie und Kultur im Hauptgeschdéftsbereich

FUr die Atmosphére und die Ausstrahlungskraft im Hauptgeschéftszentrum sind Gastrono-
mie- und Kultureinrichtungen zwar nicht hauptsdchlich verantwortlich, ihnen kommt aber vor
dem Hintergrund des multifunktionalen Charakters des Zentrums von Telgte eine besondere
Rolle zu. Die Méglichkeiten zur Kopplung von Einkaufen mit dem Besuch kultureller, gastro-
nomischer oder auch éffentlicher Einrichtungen sollten weitméglichst geférdert werden (z.B.
AufBengastronomie, Cafés, Restaurants). Die Stadt sollte daher im Gespréch mit relevanten
Akteuren bleiben. Als fur die Gastronomie interessant ist in Telgte an erster Stelle der Markt
zu nennen, der in dieser Hinsicht auch auf die angrenzenden Seitenstrafen positiv ausstrah-

len kann.
Bildung von Innenstadtinitiativen

Viele der vorab formulierten Empfehlungen kénnen in Zusammenarbeit der innerstédtischen
EigentUmer und Einzelhéndler umgesetzt bzw. initiiert werden. Dabei kann zum einen auf
bereits vorhandene Initiativen der Einzelhéndler wie der Telgter Hanse zurickgegriffen wer-
den. Als besonders effizient hat sich in der jUngsten Vergangenheit die Organisationsstruktur
Business Improvement District (BID’s) herausgestellt. Die aus Amerika stammende Idee setzt
auf eine Zusammenarbeit von Gewerbetreibenden und Grundbesitzern und wird durch das
Land Nordrhein-Westfalen geférdert. Die bisher verfolgte auf Freiwilligkeit basierende Stra-
tegie, soll dabei zukinftig durch ein Gesetz optimiert werden. Durch das geplante Gesetz
soll Uber eine Sonderabgabe eine gesicherte Finanzierungsbasis fur die Umsetzung von

Mafinahmen zur Aufwertung eines Stadtviertels geschaffen werden. Fur Telgte verbindet sich
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hiermit die Chance, gemeinsam mit allen Akteuren in der Innenstadt an deren Stérkung

mitzuarbeiten.
Weitere Ansatzpunkte fir eine qualitative Attraktivierung

Zur Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstruktur sind neben Angebotsarrondierungen
vor allem qualitative Verbesserungen zu empfehlen. Darunter ist beispielsweise die wettbe-
werbsméflige Anpassung von Betriebsgréf3en bestehender Anbieter (oder Leerstande) zur
Sicherung einer langfristigen Existenz der entsprechenden Betriebe bzw. Nutzung der Laden-
lokale zu verstehen. Zudem spielen gestalterische Qualifizierungen wie die Optimierung des

Erscheinungsbilds der Betriebe (Schaufenster, Ladengestaltung, usw.) eine Rolle.



Stadt Telgte M Einzelhandelskonzept

Karte 16: Zentraler Versorgungsbereich Telgte

N SRET
A E .8 AL
2 3 1.2
& 2 gﬁ%cé}
509

L
G@Q‘g@ > ¥R

Legende
Zentraler Versorgungsbereich

" Hauptgeschéftsbereich

{70 Ubrige Altstadt
' Ergdnzungsbereich

&

9 4
‘5{@?@@ %% Yo
2 P QQ% Qe %QQ
ba’%% % ‘e G;\a%’p%
> H Ve _®

45>
oy Vy e

3
> @%ﬁ -*
~ o

Quelle; eigene Darstellung, ohne Maf3stab

107 Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung, Dortmund



Stadt Telgte ® Einzelhandelskonzept

8.6.1.2 Entwicklungsbereich: Sonderstandort groBfléachiger Einzel-
handel Orkotten (West)

Aktuell stellt dieser Standortbereich (Edeka) einen Sonderstandort fur grofifléchigen Einzel-
handel dar. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten zu-
kUnftig (auch unter Bericksichtigung der als insgesamt gering zu bewertenden Verkaufsfla-
chenpotenziale) im Sinne einer geordneten Stadtstruktur und zur Vermeidung einer Dekon-
zentration des Einzelhandelsangebotes auf die Stra3e Orkotten, insbesondere um den zwei-
ten Sonderstandort grofifléchiger Einzelhandel konzentriert werden (vgl. dazu Karte 17).
Dabei genieflen die bestehenden Anbieter Edeka und Lidl Bestandsschutz.

Karte 17: Sonderstandort fir (groBflachigen) nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
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8.6.2 Tabubereiche

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren rédumlichen
Einzelhandelsstrukturen zu gewéhrleisten. Grundsétzlich umfassen die Tabubereiche fir
den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang durch Wohnen geprdigt
oder als zentraler Versorgungsbereich definiert sind. Insbesondere fur den grofflachi-
gen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis zu geringer Sied-
lungsdichte bzw. Mantelbevélkerung im Stadtgebiet. Gewerbe- und Industriegebiete
bzw. entsprechende Alternativstandorte ohne Einzelhandelsvorprégung sind for

jeglichen groBflachigen Einzelhandel auszuschlieBen.
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Die Ansiedlung von Einzelhandel (vor allem zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Ein-
zelhandel) im Bereich der EinfallstraBen ist zum Schutz bestehender Versorgungsbereiche
und im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung auszuschlief3en. Dabei handelt es sich um

folgende StraBBen bzw. Bereiche:

»  Alverskirchener Strafie

*  Warendorfer Strafle

*  Westbeverner Strafie (nérdlich der B 51)

= B51

= Bé4

= Gewerbegebiete Orkotten und Gewerbepark Kiebitzpohl

Ausgenommen davon sind definierte Entwicklungsbereiche, wie der funktionale Ergén-
zungsbereich Orkotten und der Bereich Orkotten (West).

Karte 18: Entwicklungs- und Tabubereiche
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Die anséssigen Einzelhandelsbetriebe genief3en Bestandsschutz. Eine weitere Ansiedlung von
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimente sollte zum Schutz des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt und im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung konsequent

vermieden werden.
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Bereits bestehende oder zukinftig zu entwickelnde, verdichtete definierte Versorgungsberei-

che sind im Bereich der oben genannten StraBBen davon ausgeschlossen.

Die nachfolgende Tabelle stellt noch einmal zusammenfassend die errechneten Verkaufsfla-

chenpotenziale der verschiedenen Hauptbranchen sowie Empfehlungen zu Betriebstypener-

génzungen und Standortempfehlungen dar:

Hauptbranche

Tabelle 17: RGumliche Zuteilung der Entwicklungsspielrdume

Fléchenpo-
tenziale bis
2017 in m2

Empfehlungen zu Be-
triebstypenergcdnzun-
gen

Standortempfehlungen

Sonder-
standort
Orkotten
(West)?

Zentraler

Versorgungs-
bereich

Nahrungs- und Genussmittel 520-1.160 | Erweiterungsfléchen for X --
bestehende Lebensmit- (+ Nahversor-
telanbieter gung Frsten-
Neuansiedlung (bei Be- diek)
vélkerungswachstum)

Blumen / Zoologischer Bedarf 160-230 Erweiterungsfléche fur X X
bestehende Betriebe (nur Zoo)

Gesundheits- und Kérperpfle- 20-200 Erweiterungsfléche fur X --

geartikel bestehende Betriebe
Neuansiedlung

Papier / Bicher / Schreibwa- 180-230 Erweiterungsfléche fur X --

ren / Zeitungen bestehende Betriebe
Neuansiedlung

Spielwaren / Hobbyartikel / 250-320 Erweiterungsfléche fur X --

Musikinstrumente bestehende Betriebe

Wohneinrichtungsbedarf 250-360 Erweiterungsfléche fur X --
bestehende Betriebe
Neuansiedlung

Elektrohaushaltsgerdate / 170-230 Erweiterungsfléche fur X --

Leuchten bestehende Betriebe

Unterhaltungselektronik / Erweiterungsfléche fur X --

Musik / Video / IT/ Telekomm. 640-740 bestehenden Fachhandel

/ Fotoartikel Neuansiedlung

Baumarktsortimente 3.200-3.700 | Erweiterungsflache fur -- X
bestehenden Fachhandel
Neuansiedlung

Quelle: eigene Darstellung; gerundete Werte

27

Sonderstandort fur (grofifléchigen) nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (vgl. Karte 17)
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9 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in Telgte bie-
tet gute Chancen, auch zukunftig ein attraktives, konzentriertes und hinsichtlich der woh-
nungsnahen Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereit zu halten bzw. zu
schaffen, welches einen Kompromiss zwischen den betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten

und den stddtebaulich winschenswerten Entwicklungen darstellt.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept liegt ein Baustein der zukinftigen Stadtentwick-
lung vor, der durch seine vielfdltigen Empfehlungen und Anregungen den verantwortlichen
Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Institutionen einen langfristi-

gen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitat der zu ergreifenden MaBnahmen machen ein zielgerichte-
tes und méglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist
eine Umsetzung der Empfehlungen zeitnah méglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Ak-

teure seine spezifischen Méglichkeiten einbringen.
» Einzelhdndler, EigentUmer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Per-
spektiven sowohl quantitativ als auch qualitativ zu prifen und, soweit vertretbar,

umzusetzen. Insbesondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich
der Verkaufsflachen und Aufienprésentation ist hier von Bedeutung.

* Die Verwaltung der Stadt Telgte wird angesprochen, die planerischen und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der aufgefGhrten Empfehlungen und
Anregungen zu schaffen und relevante Maflnahmen im 6ffentlichen Raum zu forcie-
ren.

*  Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept fir Telgte fortzu-
schreiben, um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen mit bericksichtigen zu
kénnen. Dazu zéhlen insbesondere gréiere Verédnderungen in der Telgter Angebots-
struktur (z. B. Verénderungen im Verkaufsflachenangebot), die Verénderungen der
wirtschaftlichen Situation oder Entwicklungen im Telgter Umland.

Abschlielend wird darauf hingewiesen, dass die Umsetzung des Einzelhandelskonzept es fur
die Stadt Telgte durch Beschlussfassung im Rat der Stadt politisch manifestiert werden muss,
um eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fur alle Akteure zu er-
langen und so die zukinftige stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwicklung in

Telgte optimal zu sichern und zu stérken.

Gleichzeitig gelingt es auch nur Uber einen politischen Beschluss, dass das Einzelhandels-
konzept als sonstiges stédtebauliches Konzepti. S. v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB fir die bauplane-

rische Umsetzung planungssicher angewendet werden kann.
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Anhang

Ergdnzende planungsrechtliche Empfehlung

Auf Grundlage der formulierten Ziele und Grundsétze und zur Sicherung der rédumlichen
Angebotsstruktur in der Stadt Telgte ist es zukUnftig sinnvoll, Einzelhandelsverdachtsfléchen,
d.h. Fléchen, fir die bereits heute konkrete Einzelhandelsanfragen vorliegen oder die zu-
kUnftig ins Visier der Investoren ricken kénnten, bauplanungsrechtilich im Sinne des vorlie-
genden Einzelhandelskonzeptes zu Gberprifen und ggf. neu zu Gberplanen. Eine entspre-
chende Vorgehensweise ist auch fir bereits bestehende Einzelhandelsstandorte zu empfeh-
len, da eine gezielte sortimentsspezifische Steuerung im Falle einer Nachfolgeregelung ge-

rade an nicht-integrierten Standorten ebenfalls notwendig erscheint.

Ganz allgemein sollte demnach zentrenrelevanter Einzelhandel auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches vor allem in Gewerbe- und Industriegebieten konsequent durch ent-
sprechende Bebauungsplanfestsetzungen gem. §1 Abs.5 bzw. §1 Abs.9 BauNVO ausge-
schlossen oder zumindest weitgehend eingeschrénkt werden. Die dafir notwendigen Plan-
dnderungen sollten zumindest in den for Fachmérkten, Supermérkten oder Discountmdérkten
interessanten Siedlungsrandbereichen bzw. an stark frequentierten Verkehrsstraf3en vorsorg-
lich durchgefuhrt werden, um unnétige Schwierigkeiten und Entschédigungspflichten zu

vermeiden, die bei einem Abwarten entsprechender Bauantrdge entstehen kénnen.

Das vereinfachte Verfahren nach §13 BauGB bzw. dem am 01. Januar 2007 neu in Kraft
getretenen §9 (2a) BauGB bietet sich fur eine zentrenorientierte Uberplanung bislang unbe-
planter Innenbereiche an, die trotz des neuen §34 Abs.3 BauGB insbesondere an nicht-

integrierten, bereits durch Einzelhandel geprégten Standorten zu empfehlen ist.

Ubertragen auf die ortsspezifische Situation in der Stadt Telgte kénnen folgende grundsatzli-

che Varianten des Umgangs mit zukinftigen Einzelhandelsplanungen festgehalten werden:

= Allgemeiner Ausschluss von Einzelhandel
Der grundsatzliche Ausschluss von Einzelhandel bietet sich zur Wahrung der réumli-
chen Angebotsstruktur insbesondere in den erwdhnten Tabubereichen der Stadt an.
Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die gréf3eren Einfallstraen (mit Ausnah-
me der abgegrenzten Entwicklungsbereiche) und Industrie-/Gewerbegebiete bzw. -
brachen. Die bestehenden Betriebe sind im Rahmen des Bestandsschutzes hiervon
unbetroffen.
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» Ausschluss bzw. Begrenzung von zentrenrelevantem Einzelhandel im Haupt-
sortiment
In den Bereichen auflerhalb der Innenstadt und dem Ergénzungsbereich ist der Aus-
schluss zentrenrelevanter Sortimente zum Schutz des zentralen Versorgungsberei-
ches zwingend geboten. Zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente sollen ge-
méf des Grundsatzes 3 behandelt werden. Diese Standortbereiche missen hinsicht-
lich baurechtlicher Licken Gberprift und im Sinne der o.g. Aussagen baurechtlich
gesichert werden.

Exemplarische textliche Festsetzungsvorschlége und Begrindungsas-
pekte hinsichtlich Einzelhandelsnutzungen

Fur die Rechtméfigkeit, einzelne Sortimente an bestimmten Standorten auszuschlief3en, sei

in diesem Zusammenhang auf ein aktuelles Urteil des OVG Munster verwiesen?:

Die Leitsdtze des Gerichts waren dabei:

» Die Zielsetzungen eines Bebauungsplans, die Attraktivitét und Einzelhandelsfunktion
der Innenstadt zu erhalten und zu stérken, sind von §1 Abs.5 Satz 2 Nr. 4 und 8
BauGB sowie unter den Aspekten "Lebensqualitét" und "gesellschaftliches Leben"
auch von § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BauGB gedecki.

* Eine Stadt kann im Rahmen des ihr zustehenden Planungsermessens den in seiner
zentralen Funktion besonders zu schitzenden Kernbereich ihrer Innenstadt eigen-
verantwortlich festlegen.

» Sollen zum Schutz eines Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an solchen
Standorten ausgeschlossen werden, an denen eine entsprechende Nutzung den Ziel-
setzungen des planerischen Konzepts der Stadt zuwider laufen wirde, bedarf es ei-
ner individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation; dabei kénnen in den
Ausschluss im Interesse einer Stdrkung des Zentrums auch einzelne Sortimente ein-
bezogen werden, die im Kernbereich nicht oder nur mit einem geringen Prozentan-
teil vertreten sind.

Die folgenden Textbausteine fur die Bebauungsplanbegrindung kénnen aufgefihrt werden,
um darzulegen, warum Einzelhandelsvorhaben mit Blick auf die gesamtstédtische Situation

vertréglich oder unvertraglich sein kénnen.

Derzeitige Situation im Plangebiet: hier sollten alle Einzelhandelsnutzungen einzeln auf-
gefUhrt werden, z.B. grofifléchiger Lebensmittelmarkt, Fachmarkt xy, Betrieb mit xy-

Herstellung mit Fabrikverkauf etc..

28 OVG Minster: Wirksamkeit eines zum Schutz eines Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente ausschlie-
Benden Bebauungsplans. OVG Munster, Urt. v. 22.4.2004 - 7a D 142/02.NE + 13.05.2004 M a D 30/03.NE
(Sundern); siehe auch: Janning: Ausschluss und Beschrénkung des Einzelhandels nach § 1 Abs. 5 und 9 BauN-
VO, BauR 2005, 1093/1
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Anlass und Ziel der Planung

... die Stadt Telgte hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans xy gefasst, um
innerhalb des Plangebietes die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben im Hinblick auf ihre
Verkaufsflaéchen und Sortimente zu steuern.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde unter Bericksichtigung des Einzelhandelskonzeptes
erarbeitet. Die Stadt Telgte ist bestrebt, die Funktionen Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich zu erhalten und weiter zu stérken. Dazu gehéren unter anderem der Erhalt
und die Stdrkung der Einzelhandelsfunktion im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, die
dort eine pridgende Funktion einnehmen. Die Situation des Einzelhandels in Telgte ist derzeit
durch ein gesamtstédtisch ausreichendes quantitatives Angebot geprégt. Innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches der Innenstadt befinden sich rund 23 % der Gesamtverkaufsfla-
chen in Telgte. Um die Innenstadt im Verhdlinis zur Gesamtstadt zu stdrken und weiterhin zu
positionieren sowie um Einzelhandelsansiedlungen nach den im Konzept formulierten réum-
lich-strukturellen Vorgaben zu steuern, wurde der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
innerhalb der Telgter Zentrenhierarchie als Vorranggebiet fir Einzelhandelsansiedlungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten festgesetzt.

Prégendes Element des Warenangebotes im zentralen Versorgungsbereich des Hauptge-
schéftsbereiches bilden die Warengruppen Bekleidung, etc........

(hier in Abhdngigkeit von méglichen Planungen Hinweis auf mangelnde absatzwirtschaftlich
vertrdgliche Verkaufsfléchenpotenziale und die damit zusammenhédngende Tatsache, dass
(Neu-) Ansiedlungen somit nur zu einer Umsatzumverteilung fGhren kénnen, die bei einem
zentrenrelevanten Sortiment zu einer Schwédchung des zentralen Versorgungsbereiches fihren
kénnen, da hier voraussichtlich Umsatzpotenziale verloren gehen wirden und somit ein Funk-
tions- und Attraktivitdtsverlust zu erwarten wire)

....... Entwicklungen, die zu einer Schwéchung des Versorgungsbereiches der Innenstadt
insbesondere im Bereich der Hauptbranchen xy fGhren, sollten daher vermieden werden.
Eine weitere rédumliche Zersplitterung der Einzelhandelslagen, insbesondere durch Auswei-
sung neuver Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Sortimenten ist daher zu vermei-
den.

Ausgehend von den heute fir das Warenangebot im zentralen Versorgungsbereich der In-
nenstadt Telgtes prégenden Sortimenten wurde im Rahmen des Konzeptes eine Sortiments-
liste definiert, welche die fUr Telgte zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente beschreibt. Eine Ansiedlung von groffléchigen Einzelhandelsbetrieben, welche die in
dieser Liste genannten zentrenrelevanten Sortimente als Hauptsortiment vertreiben, sollte
auflerhalb des zentralen Versorgungsbereiches vermieden werden. Strukturpréagende Einzel-

handelsbetriebe mit (in der Liste benannten) nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
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sollten nicht auflerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden. Die Ansied-
lung an Nahversorgungsstandorten gilt der Sicherung und Ergénzung der wohnortnahen
Grundversorgung, solange keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt oder die fuflldufigen Nahversorgungsstrukturen in Telgte zu
erwarten sind. Eine restriktive Ansiedlungspolitik dient zur Absicherung der Ziele und Prémis-

sen der Einzelhandelsentwicklung in Telgte.

Regelungen fir das Sondergebiet mit Einzelhandel = Positivplanungen

FUr das Sondergebiet mit einer Festsetzung fir grofflachigen Einzelhandel mit vorwiegend
nicht-zentren-relevanten Sortimenten sind ebenfalls die obigen Begrindungszusammenhén-
ge ausschlaggebend. Hier sind insbesondere Festsetzungen hinsichtlich zentrenrelevanter
Sortimente von Bedeutung. Da es sich hier um sehr unterschiedliche Angebote, Betriebsty-
pen und Gréf3endimensionen handeln kann, kénnen nur relativ unspezifische textliche Fest-
setzungsvorschlége gegeben werden. Unbedingt hinzuweisen ist jedoch darauf, dass auch
bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorab eine landesplanerische und stédtebauliche
Untersuchung hinsichtlich der Integration in die Einzelhandelsstrukturen von Telgte erfolgen

muss.

Fir die einzelnen Nutzungen des xy-Betriebes werden die folgenden textlichen Festsetzun-
gen vorgeschlagen:
» Der Standortbereich wird als Sondergebiet xy fir (Nutzungszweck einfigen; z.B. Bau-
und Heimwerkermarkt) ausgewiesen.
» Die zuléssige Verkaufsflache for den xy-Betrieb betréigt insgesamt maximal xy m2.

» Als Verkaufsflache zahlt ..... (vgl. das entsprechende Kapitel im Anhang, die Definiti-
on kann sowohl hier als auch in den textlichen Begrindungen erfolgen).

*  Von der Gesamtverkaufsfléche von xy m? darf die anteilige Verkaufsfléche fir das
»,Hauptsortiment A” maximal xy m2?, for das ,,Hauptsortiment B” maximal xy m?2 betra-
gen.

* Das Hauptsortiment A umfasst die einzelnen Sortimente a, b, c ......

= Das nicht-zentrenrelevante Randsortiment umfasst die einzelnen Sortimente q, b, ....

= Das zentrenrelevante Randsortiment umfasst die einzelnen Sortimente a, b, c.

*= Die maximale Verkaufsfldche des zentrenrelevanten Randsortiments betrégt 10 %
der Verkaufsfldche, maximal jedoch nicht mehr als xy m? (hier muss eine Begrin-
dung mit einflieBen, warum der Anteil der Randsortimente so und nicht anders ist,
dazu ist wieder Bezug auf das Konzept zu nehmen).

» Das zentrenrelevante Randsortiment untergliedert sich in die Sortimente
a mit maximal xy m?2 Verkaufsfléche,
b mit maximal xy m2 Verkaufsfléche ......
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Insgesamt ist festzuhalten, dass es fur die Gultigkeit eines B-Plans notwendig ist, eine an
dem Einzelhandelskonzept orientierte Begrindung hinsichilich der Zu- oder Nichtzuléassigkeit
von Einzelhandelsnutzungen zu geben. Die hier formulierten Ziele und Prémissen i.V.m. der
fur Telgte spezifischen Liste der nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente bilden eine ausreichende rechtliche Grundlage fur die Begrindung zukinftiger B-

Pléne.
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Erlauterung

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
Handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezept-
pflichtige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlief3lich
oder Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu
zéhlen u.a. alle Kauf- und Warenhéuser, SB-Warenhéuser,
SB-Kaufhéuser, Verbrauchermdarkte sowie Fachmérkte. Dazu
gehdrt auch der Direkiverkauf an Endverbraucher, unabhén-
gig davon, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs
oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-
Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen
Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzel-
handel zuflieBt. Die Gesellschaft fur Konsum- und Absatzfor-
schung, Nurnberg (GfK) ermittelt diesen Schatzwert auf un-
terschiedlichen raumlichen Einheiten und in der Regel in
regelméafigen Absténden. Dabei werden die fir jedes Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fir Dienstleistungen, Wohnung,
Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucher-
stichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes
abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt
das Verhdltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur
einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abwei-
chung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom
Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern
werden z.B. von der Gesellschaft for Konsum-, Markt- und
Absatzforschung (GfK) in NUrnberg ermittelt und jahrlich
aktualisiert. Daneben kann auch auf von der BBE-
Unternehmensberatung GmbH, Kéln ermittelte Kennziffern
zurickgegriffen werden.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitét einer Stadt / Region
stellt ein mafigebliches Gutekriterium nicht zuletzt fir die
Leistungsstérke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator
dafir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal gebun-
denen Kauftkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten des nieder-
gelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszent-
ralitat ist damit eine MafBzahl fur den Kaufkraftzufluss oder
den Kaufkraftabfluss einer Region.



Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

GroBflachiger Einzel-
handel

Integrierte Lage

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Lebensmitteldiscounter
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitétskennziffer wird durch
das Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein
Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz ge-
nauso grof} ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
dieser Region. Abweichungen Gber den Basiswert (Indexwert
= 100) deuten auf eine Leistungsstérke hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwé-
chen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

(Grofflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m?2
Verkaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder
mehrere Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs
(Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte
auflerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-
Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an
Ausfallstraf3en, im Auf3enbereich von Stédten), Dominanz
des Selbstbedienungsprinzips.

Gdngige Sortimentsgruppenbezeichnung fur ,Glas / Porzel-
lan / Keramik”

Grofifléchige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfléche
von 800 gm) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsre-
gel) negative stddtebauliche Auswirkungen ausgehen kon-
nen. Zu den grof}fléchigen Einzelhandelsbetrieben zéahlen
v.a. Einkaufszentren, Warenhéuser, SB-Warenhéauser, Kauf-
héuser, Verbrauchermdarkte sowie Fachmérkte.

Sonstige funktional und stédtebaulich integrierte, dem
Wohnsiedlungsbereich unmittelbar zugeordnete Standorte, in
denen die Dichte/Konzentration nicht ausreicht, den Bereich
als zentralen Versorgungsbereich zu bezeichnen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort
vorhandenen Anbieter nicht gebunden werden kann und
folglich in andere

Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieit. Kaufkraftabflisse zeigen die réumliche Einkaufsori-
entierung der anséssigen Bevélkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von
den Anbietern gebunden und somit in Umsatz umgewandelt
werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftvolumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und
i.d.R. keine Kase- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi,
Penny, Lidl. Verkaufsfliche mindestens 800 — 1.000 gm,
Selbstbedienung.



Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Nicht integrierte Lage

SB-Warenhaus

Sonderstandort

Stadt Telgte ® Einzelhandelskonzept

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengrup-
pen bezeichnet, die dem téaglichen Bedarf dienen (Lebensmit-
tel, Getranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel)
und demzufolge wohnungsnah nachgefragt werden kénnen.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente kénnen ggf. auch

innenstadtrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitérer Handelsstandort,
bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Le-
bensmitteldiscounter. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in
eine funktionale Einheit eingebunden (somit kein Zentrum).
Ein Nahversorgungsstandort ist sowohl in stédtebaulich in-
tegrierten als auch nicht-integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfigt Gber eine erkennbare
stédtebauliche Einheit (z.B. durch Platz oder Stra3engestal-
tung) und liegt im Siedlungsgefige integriert in rdumlicher
Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versor-
gungszentrum dar, welches Uberwiegend der Nahversorgung
im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die Ange-
botsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmittelvoll-
sortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittel-
fachgeschéfte, Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie verein-
zelt kleineren Fachgeschéften bestimmt. Daruber hinaus sind
zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise Friseur,
Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Standorte ohne Bezug zum Wohnsiedlungsbereich, d.h. in
der Regel Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und Industrie-
gebieten oder sonstige autokundenorientierte , Grine-
Wiese”-Standorte.

Nach dem Discountprinzip arbeitendes Einzelhandelsgrofibe-
trieb, Selbstbedienung, Verkaufsfléche mindestens 3.000 gm
bzw. 5.000 gm, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt
Nahrungs- und Genussmittel / Standort héufig in Stadtrand-
lagen, weitrdumige Kundenparkplétze (z.B. Real, Marktkauf)

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des grof3-
flachigen Einzelhandels. Vorrangig handelt es dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhan-
delsbetriebe aus dem nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reich (Gartenmarkte, Baumdrkte, Mébelmarkte). Kennzeich-
nend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.



Stadtteilzentrum

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsaizkennziffer

Verbrauchermarki
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Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar.
Aus stadtebaulicher Sicht ist es abgesetzt vom Hauptsied-
lungsgefige und liegt in rdumlicher Néhe zu Wohngebieten.
Es dient zum einen der Nahversorgung und zum anderen der
Grundversorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsberei-
ches) mit Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die
Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvoll-
sortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter (z.T. mit Kon-
kurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschéafte und Lebensmit-
telhandwerksbetriebe. Dartber hinaus umfasst das Handels-
angebot Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs,
jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite. DarUber hinaus sind
zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungs-
buro, Post, Friseur, Reisebiro, Arzte, Gastronomie) vorhan-
den.

Verkaufsflache mind. 400 m2 — max. 1.500 m2, Nahrungs-
und Genussmittel einschl. Frischwaren und ergénzend Waren
des téglichen und kurzfristigen Bedarfs, vorwiegend Selbst-
bedienung.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Ein-
zelhandelsumsdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berech-
nungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese
regional bereinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den
gesamten im jeweiligen Gebiet getétigten Einzelhandelsum-
satz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag
des Einzelhandelsumsatzes fir jeden Einwohner des Gebietes
an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentua-
le Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der
Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen Uber
den Basiswert deuten auf einen umsatzstdrkeren Einzelhan-
del im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf ver-
gleichsweise niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der un-
tersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Att-
raktivitat einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Grofifladchiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfléche 1.500 -
3.000 bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs, GUberwiegend Selbstbe-
dienung, héufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderange-
botspolitik, Standort meist autokundenorientiert.



Verkaufsflache

Verkaufsflachenausstai-
tung je Einwohner
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Geméf} des aktuellen Urteils des Bundesverwaltungsgerichts
vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbe-
reiche, die vom Kunden nicht betreten werden kénnen, die
Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Windgang einzu-
beziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass Verkaufsflédche
diejenige Fléche ist, die dem Verkauf dient einschlieBlich der
Gdnge, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen for
Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schaufenster, und
sonstige Fléchen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind,
sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriberge-
hend genutzt werden (vgl. auch Einzelhandelserlass des Lan-
des NRW).

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache
bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer
Versorgungsindikator fir den Ausstattungsstandard des je-
weiligen Untersuchungsgebietes.



Zentraler Versorgungs-
bereich
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Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 34
(3) BauGB) schitzenswerter Bereich, der sich aus planeri-
schen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),
raumordnerischen und oder stadtebaulichen Konzeptionen
sowie tatsdchlichen, értlichen Verhdltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zent-
ralen Versorgungsbereich geben (innerstédtisches Hauptzent-
rum sowie Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungszentren).
Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Be-
trachtungszeitraum noch nicht vollstandig entwickelt sein,
wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen
muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Stand-
ortbereich fur Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es sich
somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes Maf3 an
Nutzungsvielfalt geprégten Innenstadt. Die Innenstadt ,als
Ganzes” Ubernimmt dabei Uber den Handel hinausgehende
Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist
unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vor-
zunehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich
Uber die Grenzen des innerstédtischen Geschéftsbereichs
hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kernge-
bietsausweisung (im Bebauungsplan) Gbereinstimmen. We-
sentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfre-
quenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Fuf3-
gdnger), Multifunktionalitét (Dienstleistungen, Einzelhandel,
Gastronomie). Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur,
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Bar-
rieren (StraBBe, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum
(Pflasterung, Begrinung etc.) und Ladengestaltung -
prdsentation.



Zentrenrelevante
Sortimente
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Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besu-
cherfrequenzerzeugung, Integrationsféahigkeit, Einzelhandels-
zentralitét, Kopplungsaffinitét und Transportféhigkeit (Hand-
taschensortimente) aus. Sie sind abzugrenzen von nahver-
sorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten. FUr den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiberschneidung der an den
nicht-integrierten Standorten gefUhrten Warensortimente
geschwdcht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an
dezentralen bzw. stddtebaulich nicht-integrierten Standorten
angesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von zentren-
relevanten Sortimenten, d.h. durch Angebotsiberschneidun-
gen bei gleichzeitig wesentlich ginstigeren Wettbewerbsbe-
dingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund ginstiger Miet-
bzw. Grundstickspreise; geringen Betriebs- und Personalkos-
ten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu
einem Bedeutungsverlust der Innenstédte und Stadtteilzent-
ren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten aus-
gehenden Gefdhrdungspotentiale fir gewachsene Zentren
sind zudem abhéngig von der Gréfie und der zentralértlichen
Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultieren-
den Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen
Branchen profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im
Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten als rédumli-
ches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung
stadtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadt-
spezifische Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Posi-
tiv-, Negativlisten).
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Fragebogen Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten in Telgte

1. Fiir zukiinftige Planungen interessiert uns besonders, wo Sie verschiedene Einkaufsartikel hauptsach-
lich besorgen. Ich zahle jetzt einige Warengruppen auf und Sie sagen bitte, wo Sie diese iiberwiegend
kaufen. Nennen Sie bitte die Orte, wo Sie iiberwiegend kaufen!

Einkaufsorte: (1) Innenstack Telgte  (2) Gewerbegebiet Crkotten  (3) sonstige Kernstadt Telgte  (4) Westhevern-vackup |
(5] Westhevem-Dorf (B Minster  (7)Warendof  (8) Gitersloh (% Rheda-Wiedenbrick  (10) Ahlen
{113 Hamm (121 Sonstiger Ot und zwear

Bz zu 3 Nennungen miglich (hauptsdehlicher Elnkaufsort, weltere Einkaufsorte / Anbicter
Ortfdnbieter weaiterer Qrtfdnbieter weiterer Ort/Anbieter

Backwaren/Backerei
Fleischwaren/Fleischerei

Lebensmittel

Getranke

Gesundheits- und Karperpflegeartikel
SchnittblumenfZoo
Schreibwaren/Papier/Zeitungen/ Zeitschriften
Bicher

Bekleidung/Textilien

Schuhe (ohne Sportschuhel/Lederwaren
Hobby-/Bastelbedarf

Spielwaren

Sportwaren (-artikel, -bekleidung, -schuhe)
Camping-/Freizeitartikel

Fahrrader und Zubehir
Hausrat/Glas/Paorzellan/Geschenkartikel

Informationstechnik/Telek ormmunikation
Unterhaltungselektronik/Bild-fTontragerFoto ...

)

Uhren/Schrmuck )

Hirgerate/AugenoptikiSanitatsbedarf )

Mibel ]
Wohnungseintichtungsbedard? ) IR [

)

)

)

)

e e e e e e et et e e o et e e et o

Bettware n/fatratzen/Haus-, Bett- und Tischwiasche .
Bau- und Heirmwerkerartikel
Ganenbedad, Flanzen
Elektrohaushaltsgerate/Leuchten L

e e e e et et et

1 Bilderrahmen / Rolladen § Markisen [ Kunstgesnerbe J Bilder § Gardinen §F Heimtexdilien § Dekostoffe f Teppiche



2.  Wie schitzen Sie die Einkaufssituation in der Stadt Telgte ein?

(intendewer: Kategonen okt vorlesen, Melfachnenpangen T8 asg 1)

Uberwiegend positiv (1) ader iberwiegend negativ (2)

Falls positiv, weil Falls negativ, weil

Gute Einkaufsatmosphare | (1) YWoanders mehr Einkaufsatmosphare | (18)

Ansprechende stadtebauliche Gestaltung des (2) YWoanders ansprechendere stadtebauliche Gestaltung| (17)
Einkaufsstandortes des Einkaufsstandortes

Einkauf wird mit anderer Aktivitat gekoppelt . (3 Einkauf wird woanders mit anderer Aktivitit gekoppelt| (18)

Gut mit dem Auto zu erreichen (4] Andere Orte mit dem Auto besser erreichbar (13)

Gutes OPNv-Angebot | (&) YWoanders hesseres OPMV-Angebot | (20)

Gute Rad- und Fullwegeverbindung (8] Woanders bessere Rad- und Fuldwegeverbindung | (21)

Gute Parkméglichkeiten  {7) Woanders bessere Parkmidglichkeiten| (22)

Grofte Auswahl | (8] Woanders mehr Auswahl | (23)

Preisginstiges Angebot | () Anderswo ginstiger (24)

Gute Qualitat des Angebots | (10) YWoanders bessere Qualitit des Angebots | (25)

Gute Beratung | (11) YWoanders bessere Beratung | (26)

Gute Serviceangebote | (12) YWoanders bessere Serviceangebote | (27)

Ansprechende Aullendarstellung der Ge- | (13) Woanders ansprechendere Auendarstellung der Ge- | (28)
schafte schifte

Ansprechende Warenprasentation in den | (14) Woanders ansprechenders Warenprisentation in den | (29)
Geschaften Geschaften

Sonstige Grinde . (18] Sonstige Grinde . (30)

3. Vermissen Sie bestimmte Sortimente und/oder Betriebsformen in Telgte (insgesamt)?

Interviewsr: Antworten nicht voresen, Mehrachpenmingen Und Firmenharoeh TWas sy,
O Mein
O Ja

O “Wenn ja, welche, in der Innenstadt oder an anderen Standorten (welche Standorte?)

4. Wodurch kinnte die Innenstadt von Telgte fiir Sie bzw. lhre Familie noch attraktiver werden?

Denken Sie auch an andere Dinge als an das Einkaufen.

(interviewer: Kategonen miclt vorfesen, Mehrfachnennarngen maglich, wenn Antwort nicht eindeoty bitte Kidren / veriiefen )

Mehr oder verbesserte Gastronomie (1) Bessere OPMY-Anbindung der Ortsteile| (14)
hlehr kulturelle YWeranstaltungen / Angebote . (2) | Erreichbarkeit mit &ffentl. Yerkehrsmitteln (15)
Bestirmmte spezielle Fachgeschafte | (3) Weill nicht / keine Meinung | (18]
“Yerbessertes Lehensmittelangebat | (4) | Sonstige Nennugen: 17
Andere Ladendffnungszeiten | (8] | Sonstige Nennungen ... (18]
Bessere Warenprasentation  (B)
“Yerbesserte Serviceangebote | ()
Maglichkeit eines Lieferservice | (3)
Grilieres Angebot fir Kinder und Jugendliche | (3]
Gralkeres Freizeit- und Bildungsangebot | (107
Attraktive staddtebauliche Gestaltung der Innenstadt | (11)
Bessere Erreichbarkeit mit dem Auto | (12)
Mehr Parkmioglichkeiten | {13

Vielen Dank fiir Thre Mitarbeit!

| Junker unid Kruse Stadtforschung m Planung 2007




