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1

Kurzfassung

Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

Gemeinde Wallenhorst: Grundzentrum, rd. 24.000 Ew., gegliedert in
vier Ortsteile (Hollage, Lechtingen, Rulle, Wallenhorst)

Verkehr: sehr gute verkehrliche ErschlieBung (BAB 1 Bremen - Os-
nabrtick - Minster, Bundesstrale 68 Bramsche - Osnabriick), An-
bindung an regionales OPNV-Netz iber mehrere Buslinien, keine
eigene Bahnanbindung

Soziookonomische Strukturentwicklung 2006 - 2016: Bevolkerungs-
rickgang um 4,2 % (deutlich negativer als auf Kreis- bzw. Landes-
ebene: - 1,6 % bzw. - 0,6 %), aber seit 2013 kontinuierlich positive
Bevolkerungsentwicklung; kontinuierlich positive Entwicklung der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten (+ 31,8 %); positive Entwick-
lung der Einpendler (+ 31,1 %) und Zunahme der Auspendler (+ 9,6
%), negativer Pendlersaldo (- 2.882 Personen)

Marktgebiet und Marktpotenzial

Marktgebiet: Entsprechend der Funktion als Grundzentrum ist das
Marktgebiet das eigene Gemeindegebiet, obgleich in den Brachen
Maobel und Einrichtungsbedarf erhebliche, in der Branche Nah-rungs-
und Genussmittel moderate Kaufkraftzufliisse bestehen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer: liegt mit 101,1 in Wallen-
horst leicht tiber dem Bundesdurchschnitt (D = 100)

Ausgabesatz: Jeder Wallenhorster gibt rd. 5.957 € pro Jahr (brutto)
im Einzelhandel aus (D = 5.890 €; NDS = 5.856 €).

Nachfragepotenzial: Bei rd. 24.000 Ew. ergibt sich ein ortliches
Nachfragepotenzial von rd. 142,6 Mio. € jahrlich, davon rd.
77,1 Mio. € im periodischen Bedarf und rd. 65,5 Mio. € in aperio-
dischen Bedarf.

cima.

Leistungsdaten des Einzelhandels in Wallenhorst

Anzahl der Betriebe: 105 Einzelhandelsbetriebe gemeindeweit, davon
49 im periodischen Bedarf und 56 im aperiodischen Bedarf.

Verkaufsflachen: 69.845 m2 Verkaufsfliche gemeindeweit, davon
13.575 m2 im periodischen Bedarf und 56.270 m2 im aperiodischen
Bedarf; auf das Mobelhaus Porta entfallt mit rd. 25.000 m2 mehr
als 1/3 der gesamten Verkaufsflache in Wallenhorst

Umsitze: rd. 162,6 Mio. € (brutto, p.a), davon rd. 72,3 Mio. € im
periodischen Bedarf und rd. 90,3 Mio. € im aperiodischen Bedarf

Einzelhandelszentralitit gesamt: 114 (iber alle Branchen), d.h. sal-
dierte Kaufkraftzuflisse nach Wallenhorst, die Zufliisse beschranken
sich jedoch auf wenige Branchen (Spielwaren, Zooartikel, Glas/Por-
zellan/Keramik/Hausrat, Mobel, Heimtextilien, Baumarktartikel/Gar-
tenbedarf), wahrend in den (brigen Branchen saldierte Abfliisse
festzustellen sind

Einzelhandelszentralitdt periodisch: 94; in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel mit 98 rechnerisch nahezu Vollversorgung
erreicht; Warengruppe Gesundheit und Korperpflege mit 84 ebenfalls
akzeptabler Wert; genauere Betrachtung auf Ortsteilebene zeigt je-
doch Bedarfe bzw. Potenziale fiir Angebotsverdichtungen bei Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie Gesundheit und Korperpflege

Einzelhandelszentralitdt aperiodisch: 138; einzelne GroBanbieter sind
fur die saldierten Kaufkraftzufllisse insbesondere in der Waren-
gruppe Mobel (Zentralitat 453) verantwortlich sowie bei Glas/ Por-
zellan/ Keramik/ Hausrat (299) und Heimtextilien (247); hohe Spiel-
waren (263) aufgrund von ToysR'Us; die iibrigen Wallenhorster Ein-
zelhandelsbetriebe profitieren nur in sehr begrenztem Umfang von
der Sogkraft dieser einzelnen GrofBbetriebe

Zielzentralitdt: Zentralitdtswerte unter 100 im aperiodischen Bedarf
sind fiir Grundzentren grundséatzlich akzeptabel (aus raumordneri-
scher Sicht sollen benachbarten Mittel-/Oberzentren einen Teil der
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Versorgung fiir die Grundzentren tragen); mit rd. 24.000 Ew. ist
Wallenhorst aber bevolkerungsreicher als viele Mittelzentren, daher
rechnerische Vollversorgung in moglichst vielen Branchen als lang-
fristiges Entwicklungsziel: Trotz der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion wird eine Zielzentralitdt von 100 nicht nur fiir den periodischen
Bedarf, sondern auch fiir die Branchen des aperiodischen Bedarfs
definiert.

Verkaufsflichendichte: 2,92 m2/Ew. gesamt (Bundesdurchschnitt rd.
1,44 m2/Ew.), periodischer Bedarf 0,57 m2/Ew. (Schwellenwert RROP:
0,9 m2/Ew.), aperiodischer Bedarf 2,35 m2/Ew. (Schwellenwert RROP
fur Grundzentren: 1,5 m2/Ew.)

Kaufkraftstrome: ~ Vom ortlichen Nachfragepotenzial  iH.v.
142,6 Mio. € flieRen rd. 54,2 Mio. € aus der Gemeinde ab, rd.
74,2 Mio. € flieRen von auBerhalb in den Wallenhorster Einzelhan-
del, daraus ergibt sich der Umsatz von rd. 162,6 Mio. €.

Leerstandssituation: Insgesamt keine problematische Leerstandssitu-
ation (18 Ladenleerstinde im gesamten Gemeindegebiet); im Haupt-
zentrum Wallenhorst lediglich 3 Leerstande, aber zahlreiche ,Min-
dernutzungen® von Ladenlokalen (Biiros ohne Kundenverkehr, Versi-
cherungsmakler, Anwaltskanzleien); keine Leerstdande im Nahversor-
gungszentrum Lechtingen; 3 Leerstande im Nahversorgungszentrum
Rulle, grundsatzlich unproblematisch, jedoch weisen die SchlieBung
der ehem. Sparkasse und der ehem. Postfiliale auf eine Funktions-
schwdchung des Nahversorgungszentrums Rulle hin; Nahversor-
gungszentrum Hollage mit 10 Leerstanden problematisch, viele der
Flachen weisen augenscheinlich zu geringe Groen auf, die Eingange
sind teils nicht ebenerdig bzw. barrierefrei, baulicher Zustand und
Innenausbau teils erneuerungsbediirftig, entspricht nicht (mehr) den
heutigen Anforderungen potenzieller Mieter.

Zentren- und Standortstruktur - Ortsteil Wallenhorst
= Uberblick: Der OT Wallenhorst hat rd. 20 % der Gesamtbevolkerung

(rd. 4900 Ew), aber rd. 66 % Verkaufsflichen und rd. 62 % des
Umsatzes gemeindeweit — Bedeutung als Versorgungsstandort fiir
das gesamte Gemeindegebiet

cima.

Hauptzentrum Wallenhorst (ZVB): Der ZVB Hauptzentrum Wallenhorst
tibernimmt insb. im aperiodischen Bedarf sowie im Bereich sonstiger
zentrenpragender Nutzungen (Dienstleistungen, offentliche/kultu-
relle/soziale Einrichtungen usw.) eine Versorgungsfunktion fiir ge-
samte Gemeindegebiet. Dementsprechend kommt ihm die Funktion
des Hauptzentrums zu. Insgesamt ist im Hauptzentrum ein einiger-
maBen vielfaltiger Branchenmix vorzufinden. Auffallig ist jedoch, dass
es weder grofBflachigen Einzelhandel (d.h. < 800 m2 Vkfl) noch fili-
alisierten Einzelhandel (mit Ausnahme Posten-Borse und Raiffeisen-
markt) gibt. Hier bestehen erhebliche Defizite und gleichzeitig be-
deutende Potenziale, da die Neuansiedlung groBerer Ladeneinheiten
und filialisierter Betriebe zu einer messbaren Attraktivitdtssteigerung
und Erhohung der Kaufkraftbindung im Hauptzentrum fiihren konnte.
Fir entsprechende Neuansiedlungen steht innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches eine Potenzialfliche an der Niedersachsen-
strale zur Verfligung. Diese Flache bietet das Potenzial, Betriebsty-
pen und Formate anzusiedeln, die bislang im Hauptzentrum nicht
vorhanden sind und fiir die an anderer Stelle im ZVB keine geeig-
neten Flachen zur Verfiigung stehen. Als lberschldagiger Rahmen
wird eine Summe von rd. 4.000-4.500 m?2 VKfl. fiir die Prifflache als
tragfahig und zentrenvertraglich betrachtet (davon ca. 1.600-2.000
m?2 fiir Bekleidungsfachmarkte, ca. 450-600 m? fiir einen Schuhfach-
markt). Ein wichtiger Punkt ist das Fehlen eines qualifizierten Le-
bensmittelnahversorgers im Hauptzentrum. Dieser konnte die Funk-
tion eines zugkraftigen Ankerbetriebes ibernehmen, von dessen Fre-
quenzen das gesamte Umfeld profitieren wiirde.

Ergdnzungsbereich Wallenhorst (ZVB): Der ZVB Ergdnzungsbereich
Wallenhorst befindet sich zwar in unmittelbarer Nahe des Haupt-
zentrums, ist von diesem aber durch die Ruller Strale stadtebaulich
getrennt. Aufgrund seiner Bedeutung fiir die Nahversorgung des
Ortsteils - auch in qualitativer Hinsicht (umfassendes Lebensmittel-
vollsortiment) - wird der Standort als eigener Versorgungsbereich
raumlich abgegrenzt. Der Besatz im Ergdnzungsbereich ist mit E
center Verbrauchermarkt und Backer im Vorkassenbereich klar auf
nahversorgungsrelevante Angebote ausgerichtet. Ein separater
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Fachmarkt im E center bietet nicht-zentrenrelevante Sortimente des
aperiodischen Bedarfs. Fiir sich betrachtet erfiillt der Standort auf-
grund der fehlenden Vielfalt zentrenpragender Nutzungen nicht die
Anforderungen zur Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich.
Seine Funktionsfahigkeit hangt von der direkten Nachbarschaft zum
Hauptzentrum Wallenhorst ab, weshalb der Standort als Ergdanzungs-
bereich definiert wird. Mit der vorhandenen Verkaufsflache von rd.
2.500 m2 fiir einen Lebensmittelvollsortimenter (rd. 1500 m?3) und
eine angegliederte Fachmarktflache (rd. 800 m2, Schwerpunkt Biiro-
und Zoobedarf) ist der Auftrag des Erganzungsbereiches zur Ver-
sorgung der Mantelbevélkerung im fuBlaufigen Umfeld vollauf erfilllt.
Verkaufsflachenerweiterungen sind weder aus einzelhandelskonzep-
tioneller Sicht sinnvoll, noch lieBen sich diese aufgrund des bauli-
chen Umfeldes realisieren. Bedarfsgerechte Modernisierungen sollen
den ansdssigen Betrieben iber den bloRen Bestandsschutz hinaus
ermoglicht werden. Voraussetzung daflir ist die Vertraglichkeit fiir
das Hauptzentrum Wallenhorst und die drei Nahversorgungszentren.

Fachmarktagglomeration Wallenhorst-Nord: Im Norden des Ortsteils
Wallenhorst, im Bereich des Gewerbegebietes HansastraBe, ist die
dezentrale Fachmarktagglomeration gelegen. Der Angebotsschwer-
punkt liegt im grofBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.
Aber auch drei zentrenrelevante Anbieter (Toys'R'Us, Takko,
Ernsting’s family) und fiinf nahversorgungsrelevante Anbieter (Combi,
Aldi, Backer, Blumenladen, Kiosk) sind hier ansassig.

Zentren- und Standortstruktur - Ortsteil Hollage
= Uberblick: Hollage (rd. 9.600 Ew.) ist der mit Abstand einwohner-

reichste Ortsteil - hier leben rd. 40 % der Wallenhorster Bevolke-
rung. Allerdings besteht der Ortsteil aus drei raumlich getrennten
Siedlungsbereichen: Kernort Hollage, Hollage-Ost, Brockhausen. Ver-
gleichsweise geringe Einzelhandelsausstattung: ortsteilspezifische
Einzelhandelszentralitat 40 im periodischen Bedarf und 45 im ape-
riodischen Bedarf.

Nahversorgungszentrum Hollage (ZVB): Der ZVB Nahversorgungs-
zentrum Hollage ist zentral im historisch gewachsenen Ortskern von

cima.

Hollage gelegen und dient iiberwiegend der Versorgung des eigenen
Ortsteils. Er generiert kaum Kaufkraftzuflisse aus benachbarten
Ortsteilen. Dementsprechend liegt der Angebotsschwerpunkt deutlich
im periodischen Bedarf; bedeutendster Anbieter ist Edeka Ditmann.
Das NVZ Hollage tbernimmt auch aufgrund vielfdltiger sonstiger
Nutzungen (Schule, Kirchengemeinde, Friseur, Bankfilialen, Gastrono-
mie, etc.) eine bedeutende Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil
Auffdllig ist eine vergleichsweise groe Anzahl leerstehender Laden-
lokale. Dafiir kann es unterschiedliche Griinde geben, wie eine zu
geringe GroRe der Ladeneinheiten, eine unattraktive Stellplatzsitua-
tion (am Josefsplatz) oder teilweise ein Investitionsriickstand. Gene-
rell wirde die Neuansiedlung eines weite-ren Magnetbetriebes im
periodischen Bedarf (Lebensmitteldiscounter und/oder Drogerie-
markt) die Kaufkraftbindung in Hollage erhohen und das NVZ durch
positive Synergieeffekte stdarken. Allerdings konnten keine verfiigba-
ren Potenzialflachen innerhalb oder in direkter Nahe des ZVB iden-
tifiziert werden. Planerisches Ziel ist daher die Schaffung einer ge-
eigneten Potenzial-/Entwicklungsfliche innerhalb oder im direkten
Umfeld des NVZ

Zentren- und Standortstruktur - Ortsteil Lechtingen
= Uberblick: Im OT Lechtingen leben rd. 20 % (4.751 Ew.) der Ge-

samtbevolkerung. Der Ortsteil hat gemessen an der Einwohnerzahl
eine recht gute Einzelhandelsausstattung: ortsteilspezifische Einzel-
handelszentralitdt 130 im periodischen Bedarf und 68 im aperiodi-
schen Bedarf. Aber: im aperiodischen Bedarf sind in Lechtingen nur
5 Betriebe ansissig (davon 3 groRflachig), die hohe Kaufkraftzu-
flisse in einzelnen Sortimenten generieren (Zooartikel, Glas/Porzel-
lan/Keramik/Hausrat, Mobel, Baumarktartikel/Gartenbedarf), wah-
rend in den lbrigen Branchen nur sehr geringe Zentralitdtswerte
erreicht werden.

Nahversorgungszentrum Lechtingen (ZVB): Das NVZ Lechtingen wird
aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der B 68 auch von Be-
wohnern benachbarter Ortsteile bzw. von Pendlern frequentiert. Im
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periodischen Bedarf ist ein leistungsfahiger Edeka/Aldi-Koppelstand-
ort ansdssig, der verglichen mit der guten Umsatzleistung jedoch
nur relativ geringe Verkaufsflachen (Edeka rd. 1.500 m?, Aldi rd. 800
m?) aufweist. Im aperiodischen Bedarf sind ebenfalls Betriebe mit
iberdrtlicher Ausstrahlung ansdssig (Mobelhaus Bergjans, Butke Bau-
zentrum, Zoo- und Gartenfachmarkt Second-Hand-Geschéft fur Kin-
derkleidung). Die ergdnzenden zentrenpragenden Nutzungen (u.a.
Bankfiliale, Friseur, Kosmetikstudio, Post-Shop, Reisebiiro, Fahr-
schule, Medienverleih, Arzt- und Zahnarztpraxen Raumausstatter,
Kita) sind jedoch primar auf die Versorgung des eigenen Ortsteils
ausgerichtet. Eine kleinere Priffliche im Bereich Zum WeiRen Moor/
Osnabriicker Stralle 8 eignet sich fiir eine Nachverdichtung des NVZ
mit zentrenpragenden Nutzungen. Die Freifliche nérdlich von
Aldi/Edeka ware grundsatzlich fiir die Realisierung groBflachigen
Einzelhandels zzgl. Stellplatzen geeignet. Vorstellbar sind bspw. mo-
derate Verkaufsflichenerweiterungen der ansdssigen Lebensmittel-
markten auf einem Teil dieser Flache (zur Anpassung an aktuelle
Filialstandards) sowie die Ansiedlung eines Drogeriemarktes als An-
gebotsergdanzung zu den ansdssigen Lebensmittelmarkten (soweit
dadurch die neu entstandene Drogeriemarktversorgung im Haupt-
zentrum Wallenhorst nicht gefahrdet wird).

Zentren- und Standortstruktur — Ortsteil Rulle
= Uberblick: Der OT Rulle ist mit 4.732 Ew. ebenso groB wie Lechtin-

gen und Wallenhorst, allerdings abseits der tiberortlichen Verkehrs-
achsen B 68 und A 1 gelegen und daher vergleichsweise gering mit
Einzelhandel besetzt. In Rulle sind nur 3 % der Verkaufsflachen und
6 % des Umsatzes der Gemeinde verortet. Im periodischen Bedarf
liegt die ortsteilspezifische Einzelhandelszentralitdt bei 61 und die
Verkaufsflaichendichte bei rd. 0,4 m2/Ew. Im aperiodischen Bedarf
sind nahezu keine Angebote vorhanden (Einzelhandelszentralitat 7;
Verkaufsflichendichte rd. 0,1 m2/Ew.). Neben dem NVZ Rulle ist
noch der solitire Nahversorgungsstandort NP (zzgl. Fleischer) an

cima.

der Vehrter LandstraBe zu nennen, der eine wichtige wohnortnahe
Versorgungsfunktion u.a. flir das Wohngebiet Ruller Esch Gibernimmt.

Nahversorgungszentrum Rulle (ZVB): Das NVZ Rulle hat einen ver-
gleichsweise geringen Einzelhandelsbesatz (6 Betriebe, 1.460 m?2
Vkfl), aber ein umfangreiches Angebot erganzender Nutzungen (u.a.
Schulzentrum, medizinische Dienstleistungen, Bankfiliale, Fotostudio,
Fahrschule, Ballettschule), welches die Bedeutung dieses Standorts
fur die Ortsteilversorgung unterstreicht und die Ausweisung als ZVB
rechtfertigt. Bedeutendster Anbieter ist der Lebensmittelmarkt Mar-
kant, der jedoch mit nur rd. 660 m2 eine nicht mehr marktgangige
Verkaufsflaichengrolle sowie eine wenig zufriedenstellende Parkplatz-
situation aufweist und dessen Fortbestehen daher mittelfristig als
gefdhrdet eingestuft werden muss. Es miissen daher Moglichkeiten
gepriift werden, den Betrieb durch umfangreiche Verkaufsflachener-
weiterungen am Standort zu halten (bspw. durch Verlagerung des
benachbarten Getrankemarktes auf die benachbarte Prifflache ,,Feu-
erwehr® zwecks Erweiterung des Markant-Marktes auf die derzeitige
Getrankemarkt-Flache oder durch Verlagerung des Markant-Marktes
auf die Priiffliche ,,Gartnerei®).
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cima.
Zentren- und Nahversorgungsstruktur — Gesamtiibersicht
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Wallenhorster Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Reformwaren, Tabakwaren, Brot u. Backwaren,
Fleisch- u. Wurstwaren; ohne Getranke)

Drogerie- und Parfiimerieartikel

(Korperpflege,- u. Kosmetikartikel, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen, Zimmerpflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrensrelevante Sortimente

Bekleidung, Wische (einschl. Sportbekleidung)

Schuhe (einschl. Sportschuhe)

Sportartikel (einschl. Angelbedarf, Jagdsport-, Campingartikel)
Sanitdtswaren, orthopadische Artikel

Augenoptik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Biicher

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik
Unterhaltungselektronik (Radio, TV, Video, Ton- und Bildtréger)
Computer und Kommunikationselektronik (einschlieBlich Zubehdr)
Foto und optische Erzeugnisse

Nicht-zentrensrelevante Sortimente

Getrdanke

Fahrrdader und Zubehor

Zoobedarf (Tiernahrung, Tiere, zoologischer Bedarf)

Mabel

Kfz-Zubehor

Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen u. Zubehor, Bettwaren)
Baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Bad-/ Sanitireinrichtungen, Bauelemente,
Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen,
Werkzeuge u. Maschinen, Metall- und Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Malerbedarf, Bodenbeldge (einschl. Teppichen, Teppich-Ausleg-
waren u. sonstigen Bodenbeldgen)

Elektrohaushaltsgerite (GroB- und Kleingerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Gartenbedarf, Pflanzen (einschl. Erden u. Torf, Gartengerdte, Gartenbaustoffe, Frei-
landpflanzen, PflanzgefdaRe, Samereien, Diingemittel usw.)

Cima.

Sortiments- und Standortkonzept - Ansiedlungsgrundsatze

Hauptzentrum

Siedlungsstruk-
turell integrierte
Lagen aufBer-
halb der ZVB

Fachmarkt-
agglomeration
Wallenhorst-
Nord

Gewerbegebiete

Zentren-

relevantes
Hauptsortiment

GroBflachig
moglich (prioritare
Ansiedlung

Neuansiedlungen
kleinflachig zur
ortsteilbezogenen
Versorgung;
Bestandssicherung
(einschl. bedarfs-
gerechte Moderni-
sierungen)

Keine Ansiedlung

Keine Ansiedlung

Keine Ansiedlung

Nahversorgung-
relvantes
Hauptsortiment

GroBflachig
moglich

Neuansiedlungen
kleinflachig zur
ortsteilbezogenen
Versorgung;
Bestandssicherung
(einschl. bedarfs-
gerechte Moderni-
sierungen)

Bestandssicherung

(einschl. bedarfs-

gerechte Moderni-
sierungen)

In unterversorgten
Gebieten zur Ver-
besserung der
wohnortnahen
Versorgung

Keine Ansiedlung

Nicht-zentren-
relevantes
Hauptsortiment

GroRflachig
moglich

GroBflachig
moglich

Bestandssicherung

(einschl. bedarfs-

gerechte Moderni-
sierungen)

Zuldssig

GroRflachig
moglich (prioritare
Ansiedlung

Keine Einzelhandelsansiedlungen (Ausnahme: Annexhandel)
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cima.
2 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

= Aktualisierung und Fortschreibung des bisherigen Einzelhandels-
konzeptes fiir die Gemeinde Wallenhorst aus dem Jahr 2008 (Ge-
sellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, GMA)

= Aufzeigen von Strukturverdnderungen im Einzelhandel seit 2008
und Auswirkungen auf bestehende Nahversorgungsstrukturen

* Neubewertung der Einzelhandelssituation unter Beriicksichtigung
veranderter Nachfrageentwicklungen

= Prifung der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

= Vorschlage zur Weiterentwicklung bestehender Einzelhandelsstand-
orte unter Beriicksichtigung der jeweiligen baurechtlichen Situation

= Aufzeigen von Entwicklungspotenzialen, z.B. hinsichtlich neuer Po-
tenzialflichen und vorhandener Leerstinde zum Zwecke der Sta-
bilisierung und Starkung der Versorgungszentren

= Unterbreitung von konkreten Umsetzungsvorschlagen und Aufzei-
gen von Grenzen unter Berilicksichtigung einzelhandelsspezifischer
bau- und planungsrechtlicher Anforderungen

= Beriicksichtigung landesplanerischer Vorgaben bei der konzeptio-
nellen Betrachtung (aktuelles Landes-Raumordnungsprogramm

Niedersachsen sowie regionales Raumordnung fiir den Landkreis
Osnabrick)

Auftraggeber
Gemeinde Wallenhorst, Rathausallee 1, 49134 Wallenhorst

Untersuchungszeitraum
Juli 2017 bis Januar 2018

Vorbemerkung zur Methodik

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in Wallenhorst
basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels
im Juli 2017. Zusatzlich ist die Bestandserhebung der Dienstleister
und sonstigen zentrenprdagenden Nutzungen im Erdgeschoss im
Bereich der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

= Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt Uber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivititen und weiterer Quel-
len der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inau-
genscheinnahme der Unternehmen.

= Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Gemeinde Wallenhorst bezie-
hen sich auf das Jahr 2017.

Vorbemerkung zu den Zielen der Raumordnung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept orientiert sich den rahmenge-
benden Grundlagen der Landes- und Regionalplanung. Dabei ist zu
beachten, dass das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP), wel-
ches die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung des Land-
kreises Osnabriick darstellt, bereits aus dem Jahr 2004 stammt (bzw.
Teilfortschreibung Einzelhandel 2010). Das geltende Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen (LROP) stammt hingegen aus 2017.
Daher kann das derzeitige RROP noch nicht dem § 13 Abs. 2 ROG
gerecht werden, wonach die Regionalpldne aus dem Raumordnungsplan
fir das Landesgebiet zu entwickeln sind.

Die vorliegende Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzep-
tes orientiert sich daher sowohl an den Vorgaben des LROP als auch
des RROP. Dabei wurde versucht, im Sinne einer positiven Gesamtent-
wicklung die einzelnen Interessensbereiche (bspw. Entwicklung der Sied-
lungsstruktur, Entwicklung der Daseinsvorsorge usw.) untereinander und
gegeneinander gerecht abzuwagen.
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3 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

31 Makrostandort und zentralortliche Bedeutung von Wallenhorst

Die Gemeinde Wallenhorst ist ein Grundzentrum mit rd. 24.000 Ein- Abb. 1: Lage der Gemeinde Wallenhorst im Raum
wohnern. Das Gemeindegebiet gliedert sich in die Ortsteile Hollage, (G \ ( J 'fl’ e o hainied
Lechtingen, Rulle und Wallenhorst. ) ;,ENMSC*:MM { 4 “N e )
= An die Gemeinde Wallenhorst grenzen im Siiden das Oberzentrum > e o 1-_:;‘ R ST A\ X\~
Osnabriick, im Westen das Grundzentrum Lotte (Kreis Steinfurt), im ! 'h‘}“"“lf‘l' i~ Yoo Svore “""ﬁj"
Norden das Mittelzentrum Bramsche und im Osten das Grundzent- ok | i \‘:'-. o ve
rum Belm. e ”‘ oa/ | evingraroe Vi ,.n
= Die Lage Wallenhorsts zeichnet sich durch eine sehr gute verkehr- \ - '.-"\ e «,.:Lm ,""‘!“*’?“ PR perinesss
liche ErschlieBung aus. Durch das Gemeindegebiet fiihrt die Bunde- > oo, PN Knapo *"'"" \ P fo
sautobahn A 1 (Bremen - Osnabriick - Miinster), an welche die JE— it —. 38 Wallenhorst 7 '
Gemeinde Uber die Anschlussstelle ,,Osnabriick-Nord“ angebunden \ | atieset aiereont i / 3, ST
ist. Als weitere liberregionale Hauptverkehrsachse verlduft die auto- corseese ] = _9 f«?f s ol Js -
bahndhnlich ausgebaute Bundesstrale 68 (Bramsche - Osnabriick) '\\ :yn/’ﬁ \‘ tecnnngen N,
durch Wallenhorst ‘o W\ \ “-.;.b--c::":w-/v_
= Durch das Wallenhorster Gemeindegebiet verkehren mehrere Busli- Westerkappeln n/\ (o b
nien, welche nicht nur die einzelnen Ortsteile untereinander verbin- 7 Semi ‘\\RL'; N [
J((-f pr— \ p o Dodesheide

den, sondern vor allem die Gemeinde an das regionale OPNV-Netz 7 - \ il

. versburg o
anbinden. S ' Sonnenniael ]
o Widu! l(._'n dlang

= Wallenhorst verfiigt Uber keine eigene Bahnanbindung. Kurz hinter + S NN ) g Do
. . ) . Atterfeid 91950, Osnabriick . scnke0s
der westlichen Gemeindegrenze befindet sich der Bahnhaltepunkt i mg?/,_.-.ﬂ.,.,m /| Ot o
Halen (zu Lotte), welcher von Regionalziigen zwischen Osnabriick - “_.rf::’f_”;‘:;u:};‘:?ﬂh 'g L wstcngen
und Bremen bzw. Oldenburg bedient wird. Der nachstgelegene Bahn- z | m\\& o sty < e e pen it o tocky
haltepunkt mit berregionaler Bedeutung ist der Osnabriicker Haupt- Kartenbasis:  GeoBasis-DE / BKG 2017

bahnhof. Bearbeitung: cima 2017

= Der Gemeinde Wallenhorst ist raumordnerisch die Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen. Somit soll Wallenhorst Angebote und
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs
sichern und entwickeln (vgl. Vgl. 2.3 05 LROP 2017).
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Abb. 2: Soziotkonomische Strukturdaten von Wallenhorst im Vergleich

3.2 Soziookonomische Strukturdaten

Indikatoren Gemeinde Landkreis Nieder-
Die Gemeinde Wallenhorst weist im zehnjahrigen Vergleichszeitraum Wallenhorst ~ Osnabriick ~ sachsen
(2006 bis 2016) einen Bevolkerungsriickgang um - 4,2 % auf. Damit Be:‘j_'k:lr”“gs‘ iiiigggi ;‘3‘;2? zgz-zgj ;-Zzg-z‘z‘;
war §J|e Be.volkerungsentwmlflung |nAWallenhorst deutlich negativer snhcing 129010 >a747 rooes sepen
als die kreis- bzw. landesweite Entwicklung (- 1,6 % bzw. - 0,6 %). 311220121 23041 350,894 7784694
Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Bevolkerungsdaten vor 2012 31122014 22955 351436 7813217
aus methodischen Griinden nur bedingt mit den jiingeren Daten 31122016  23.149 353901 7948507
VergleiChbar Sind. Einen TiefStand der BelekerUngszahl hatte Quelle: Landesa-'l-m/t_ fIL?r ;/iaigt?f l\_ﬁezdoe:fachsen _;(')21*2016' Stand_t)fzember 2017 =2
Wallenhorst 2013 erreicht (22.860 Ew.), seither ist eine kontinuierlich Soralversicherungs. oisood a5 T o053 30167
positive Entwicklung zu verzeichnen. pflichtig Beschiftigte 30.06.2008 5.148 97.155 2415920
= Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten hat sich im (am Arbeitsort) 30062010 5.343 100.153 2455391
Vergleichszeitraum in Wallenhorst kontinuierlich positiv entwickelt. ;g'gz'igii 2;33 i?i':z 5322??2
Mit einem Wachstum um 31,8 % (ibertrifft die Zunahme der Be- 00620168l 6512 119729 5820257
schéftigtenzahl in der Gemeinde sogar leicht die kreisweite Entwick- +/-in % 2006 - 2016 31,8 30,0 216
lung (+ 30,0 %), welche wiederum signifikant iiber der landesweiten Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand Dezember 2017
Entwicklung (+ 21,6 %) liegt. Einpendler 30.06.2006 3529 26.111 205977
Auspendler 30062006| 6852 53257 328872
* Im Vergleichszeitraum ist die Anzahl der Einpendler kontinuierlich Saldo| 3323 -27.146 -122895
gestiegen (+ 31,1). Die Zahl der Auspendler hat ebenfalls zugenom- Einpendler 30062008 3695 29034 226813
men, jedoch nicht im selben Umfang (+ 9,6 %). Wie fir Gemeinden Auspendler 3006.2008 7067 56.522 353604
im Umland von Oberzentren Ublich, weist Wallenhorst stetig einen Empendir 300:;()[?; 33;;; 32;:185 2132;77:;
negativen Pendlersaldo auf. Im Jahr 2016 betrug der Uberschuss Auspendier 300620101 7085 6617 359114
an Auspendlern gegeniber Einpendlern 2.882 Personen. Im Vergleich Saldo| 3276 -25.807 -126326
zu 2006 (3.323 Personen) konnte der Auspendleriiberschuss damit Einpendler 30062012 3975 33521 244908
signifikant reduziert werden. Auspendler 30062012 7.445 59.744 372764
Die Entwicklung der soziotkonomischen Strukturdaten weist auf posi- Finpendier 30_06_5223TZ j:ﬁ) 32:320213 ng:ff
tive Rahmenbedingungen fiir die Nachfrageentwicklung im Wallenhors- Auspendler 30062014 7612 61026 385308
ter Einzelhandel hin. Zum einen nimmt die Bedeutung der Gemeinde Saldo| ~ -3371 24725 -128491
als Arbeitsplatzstandort stetig zu, was aus der Entwicklung der Be- /'iiu”spee”nd;; ;882?812 ;“;ig ;‘2222 if;é;g
schaftigten- und Einpendlerzahlen ersichtlich wird. Andererseits steigt ) Csadol 2882 53535 130379
seit einigen Jahren auch wieder die Einwohnerzahl. Es ist anzunehmen, Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Stand Dezermber 2017

dass diese Entwicklung von den steigenden Miet- und Grundstiickskos- Bearbeitung: cima 2017
ten in Osnabriick getrieben wird und somit auch in den kommenden *, Bevolkerungsdaten bis 2011 auf Basis der Volkszdhlung 1987, danach
Jahren anhalten diirfte. auf Basis des Zensus 2011
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= Die touristischen Strukturdaten fir Wallenhorst kénnen aus Grinden
der Datenverfligbarkeit und einer gednderten Erhebungsmethodik
erst ab dem Jahr 2010 dargestellt werden.

* Im Vergleichszeitraum (2010 bis 2016) konnte Wallenhorst einen
sehr hohen Anstieg bei den Gasteankiinften in Beherbergungsbetrie-
ben verzeichnen (+ 122,1 %) Der massive Sprung zwischen 2010
und 2012 ist dadurch zu erkldaren, dass in diesem Zeitraum ein
neuer Beherbergungsbetrieb der Betriebsart Schulungsheim hinzuge-
kommen ist. Zwischen 2014 und 2016 sind zwei Beherbergungsbe-
triebe weggefallen (Jugendfreizeitstdtte Hollager Miihle mit Camping-
platz), was die in 2016 im Vergleich zu 2014 wieder gesunkene
Anzahl der Gasteankiinfte erklart.

= Parallel dazu hat sich auch die Anzahl der Gastelibernachtungen
entwickelt. Durch die Verdanderung bei der Struktur der betriebsarten
hat sich auch die durchschnittliche Aufenthaltsdauer verandert. Wah-
rend diese im Jahr 2010 noch bei 4,0 Tagen lag, sank sie im Jahr
2012 (also nach Hinzukommen des Schulungsheims) auf 2,9 Tage
und sank in 2016 (nach SchlieBung von Jugendfreizeitstdtte und
Campingplatz) nochmals auf 2,5 Tage.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Tourismus fiir die Ge-
meinde Wallenhorst nur eine untergeordnete Rolle spielt. Wahrend im
landesweiten Durchschnitt rd. 5,4 Gisteiibernachtungen/Jahr auf einen
Einwohner kommen, sind es in Wallenhorst lediglich rd. 1,7 Gastetliber-
nachtungen/Jahr.

Die starken Schwankungen bei den Anzahlen der Gasteankiinfte sowie
der Ubernachtungen zeigen auBerdem, wie abhingig die touristische
Entwicklung in kleineren Orten wie Wallenhorst von einzelnen Beher-
bergungsbetrieben ist. Dadurch bietet sich auch die Perspektive, durch
die Ansiedlung neuer Beherbergungsbetriebe die touristische Kaufkraft
in Wallenhorst messbar zu erhéhen. Die Suche nach geeigneten Be-
treibern ist jedoch oftmals schwierig und langwierig.

Abb. 3: Touristische Strukturdaten von Wallenhorst im Vergleich

. Gemeinde Landkreis Nieder-
Indikatoren
Wallenhorst  Osnabriick sachsen
Anzahl der Ankiinfte 2010 7.134 361.382 12015901
(insgesamt) 2012 17.073 382300 12.729940
2014 17.132 386657 13.080.201
2016 15843 411232 14.096.660
+/- in % 2006 - 2016 122,1 13,8 17,3
Ubernachtungen 2010 28224 1593976 38.360.272
(insgesamt) 2012 50313 1570457 40.003513
2014 47531 1.600.787 40.423.767
2016 40.121 1.617.100 42.766.712
+/-in % 2006 - 2016 42,2 1,5 11,5
Durchschnittliche 2010 40 4.4 3,2
Aufenthaltsdauer 2012 29 41 31
in Tagen 2014 2.8 41 31
2016 2,5 39 3,0
+/- in % 2006 - 2016 -36,0 -10,8 -5,0

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2001-2016; Stand Dezember 2017

Bearbeitung: cima 2017

cima.
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3.3 Trends im Einzelhandel
3.3.1 Allgemeine Trends

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen
und sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert. Die Bevélke-
rungszahl wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig sinken
und auf diese Weise auch die Nachfrage im Einzelhandel. Daneben
verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der al-
teren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der
sjungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den
Handel.

Abb. 4: Negative Bevélkerungsentwicklung (und -prognose) in Deutschland
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Quelle: IfH Kéln 2014
Bearbeitung: cima 2015

80,4 79,0

10 4 unter DJahle

Cima.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem
durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der
Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz ist geil®) wird weiterhin ein
Instrument zur Erhohung von Marktanteilen und Marktdurchdringung
bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den
aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarkt-
lage und steigende Gehélter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite
immer noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Abb. 5: Umsatzentwicklung im Einzelhandel einschlieBlich Online-Handel

600,00
In Mrd. € 1117
500,00 +

238

400,00

300,00
200,00 +
100,00
0,00 + !
2010 2011 2012 2013 2014 2020 Prognose
m Einzelhandel = davon Online-Handel
Quelle: IfH Kéln 2014

Bearbeitung: cima 2015

Weit wichtiger fiir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung - und den
damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft -
ist die zunehmende Bedeutung des Online-Handels. Durch diese Ent-
wicklungen steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen
Wettbewerbern sondern nationaler oder sogar internationaler Konkur-
renz gegeniiber. Laut einer Studie des IfH Koln kaufen durchschnittlich
rund 20 % der Befragten online. Somit verzeichnet der E-Commerce
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seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach Untersuchungsde-
sign variieren hierbei die Angaben und Prognosen zum Umsatz des
Online-Handels: Laut IfH Kéln lag der Umsatz des Online-Handels im
Jahr 2014 bei 42,8 Mrd. Euro. Fur das Jahr 2020 wird ein fast
dreifacher Umsatz von 111,7 Mrd. Euro prognostiziert.

In den letzten 5 Jahren konnte der Einzelhandel insgesamt ein Um-
satzwachstum von 32,1 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von 7,5 % ver-
zeichnen, wobei das Wachstum jedoch vor allem im Online-Handel
stattgefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online-Handel konnte
seine Umsdtze um 79,8 %, der Einzelhandel ohne Online-Handel le-
diglich um 3,2 % steigern.

Dabei variieren die Verhéltnisse zwischen den einzelnen Branchen und
nach StadtgroBe deutlich. Eine Befragung des IFH Koln zur Kunden-
bindung in verschiedenen Branchen kam zu folgendem Ergebnis:

= Bei Waren des taglichen Bedarfs wie Lebensmitteln und Kosme-
tik/Drogerie/Gesundheit (berwiegt in allen StadtgroRen klar der
stationdre Einkauf vor Ort. Hier bleibt abzuwarten wie sich der
Trend mit Online-Angeboten und Lieferservices von Lebensmitteln
weiterentwickeln wird.

* Im Bereich Biicher/Zeitschriften/Schreibwaren lberwiegt in mittel-
groen Stadten und GroBstddten auch noch der stationadre Einzel-
handel.

= Die Branche Multimedia/Elektronik/Foto hat ihren Schwerpunkt in
allen StadtgroRen bereits beim Online-Handel.

= In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach Stadt-
groBe. In Kleinstdadten Uberwiegt in fast allen anderen Branchen
der Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang
fur Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die in-
nerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sportartikel
zahlen.

= Auch in mittelgroBen Stadten kann der stationdare Handel nur noch
schwer mit dem Online-Handel mithalten. Lediglich Grostadte ver-
figen (Uber ein ausreichend attraktives und breites Angebot und

cima.

binden zumindest noch in den meisten Branchen mehr Kunden im
stationdaren Handel.

= |m Bereich Oberbekleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei
StadtgroBen bevorzugt, wobei er sich in Grofstddten in etwa noch
die Waage mit dem Einkauf vor Ort halt.

= In fast allen Branchen zeigt sich der Trend: Je grofer die Stadt,
desto groRer das Angebot vor Ort, desto mehr wird (noch) vor Ort
eingekauft. Je kleiner die Stadt, desto liickenhafter das Angebot
vor Ort und desto mehr Waren werden online bestellt.

Abb. 6: Kundenbindung nach Branchen Stationir/Online und StadtgréBe

Bewchnervon ... kaufen ... in ihrem Wohnort/online
... Kleinstadten ... mittelgroBen Stadten ... GroBstidten

Lebensmittel/Getranke
Bekleidung/Mode
Schuhe/Lederwaren
Sportartikel/Habby/freizeit
Kosmetik/Drogerie/Gesundheit
Blicher/Zeitschriften/Schreibwaren
Uhrern/Schmuck/Accesscires
Multimedia/Elektronik/Foto

Haushaltswaren/Deko

B Einkauf am Wohnort
. Onlineeinkauf

Basis: 237 < n =407
Angaben in Prozent

Oualla: KPMS A5 Wirtsehaftsprifungsgasslischaty
IFH Institat fur Handslsferschung GmbH, 2015

Quelle: IfH Koln; KPMG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Branchenreport Online-
Handel 2015
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Wie sieht also das Zukunftsszenario fiir den Einzelhandel aus? Kann
der stationdre Handel von dieser Entwicklung profitieren? Das IfH K&ln
zeigt in seinem Handelsszenario 2020, dass die Chance, den Umsatz-
verlust im klassischen stationaren Handel zu kompensieren, im Ausbau
und der Verzahnung von offline- und online-Vertriebsformen (Multi-
Channeling) liegt. Der Online-Handel kann dadurch den Facheinzel-
handel stlitzen. Aktuell gelingt dies vor allem Filialisten, weshalb der
gegenseitiger Nutzen zunachst in groBeren Stadten zur Geltung kommt.

Abb. 7:  Umsatzentwicklung 2013 gegeniiber 2008 in Mio. Euro

Fachhandel Fachmarkte

insgesamt

Fachhandel
kleinbetrieblich

Filialisten

378

= Gesamt
® Online

W Stationar

IfH Koln, Handelsszenario 2020
cima 2017

Quelle:
Bearbeitung:

Umsatzstarkste Branche im Online-Handel ist nach wie vor der Handel
mit Bekleidung und Textilien. Ebenfalls seit Jahren fihrend im Online-
umsatz liegen die Warengruppen Unterhaltungselektronik, Medien so-
wie der Handel mit Biichern und Schuhen. Betrachtet man jedoch die
Wachstumsraten, so wird die Dynamik der Branche deutlich. Immer
mehr Warengruppen werden iiber das Internet nachgefragt. So lag das

Cima.

Wachstum im Online-Handel mit Spielwaren von 2011 bis 2013 bei
rd. 103 %.

Abb. 8: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-

Umsatz 2014

Bekleidung 8,5

Unterhaltungselektronik, ...

Biicher

Schuhe

Computer, Zubehor
Haushaltswaren, Haushaltsartikel
Mdbel. Dekorationsartikel
Hobby, Sammel-, Freizeitartikel

Bild- u. Tontrager

Telekommunikation, Handy, Zubehor

0,0 2,0 40 6,0 8,0 10,0

B Online-Umsatz in Mrd. € 2014

Quelle:
Bearbeitung:

EHI Handelsdaten 2015
cima 2015
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3.3.2 Wandel von Kundenanspriichen und Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhandler reagieren unterschiedlich auf
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend
und der Konsument als solches wird fiir den Einzelhandel zunehmend
,unberechenbarer®. Kennzeichen hierfiir sind ein multi-optionales Ver-
halten der Verbraucher beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereit-
schaft zwischen Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Qualitét.
Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen
als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf).
Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung
und Service.

In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationdre
Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert. Dies betrifft bei-
spielsweise den direkten Kontakt mit dem Produkt und dem Berater
vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat/
Personalisierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fiir
den Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch fiir die stationa-
ren Handler steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-
Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und
Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebska-
nadlen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die
Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fir den Kun-
den von groRer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle La-
dengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt
allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu len-
ken. Auch das Wecken von Sympathie durch nette Aktionen und Auf-
merksamkeiten gegeniiber dem Kunden, kann oftmals einen

cima.

entscheidenden Faktor zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes
darstellen.

Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation be-
schrankt, auch der Onlineauftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige
Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Abb. 9: Engelbert Strauss Store in Bergkirchen

Quelle: Erlebe Wigner (www.erlebe-wigner.de)
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Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um so-
mit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewer-
bern zu verbessern. Dies kann zum Beispiel durch die spezielle Be-
triebshistorie oder durch Spezialisierungen z.B. Giber Sortiment, Perso-
nal, Service erfolgen. Es gilt ein Bild in den Kopfen der Konsumenten
zu hinterlassen.

Abb. 11: Online Auftritt und Broschiire Niirnberger Meister Handler

Gestaltung/Quelle: gruenklee - kommunikation.design

Cima.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im
heutigen Konsumverhalten. Convenience ist somit als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen.
Letzteres zeigt sich zum Beispiel durch das individuelle und passge-
naue Angebot in Frischtheken zum schnellen Verzehr. Ebenso findet
sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung, z.B. in Form
von Kinderspielecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fir reine Con-
venience-Fokussierung bietet die Kette ,Das Kochhaus®, die portio-
nierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag anbietet.

Abb. 12: Einrichtung ,Das Kochhaus®

ok
Quelle: Kochhaus.de

Abb. 13: Convenience-Sortiment “Penny to go”

Quelle: eigene Aufnahme cima 2015
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Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen® der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungs-
unternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Prdsenz in
den A-Lagen der Metropolen. Ziel ist es durch Exklusivitdt die Be-
kanntmachung der Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb
in ,,Flaggschiffladen® weder interaktive noch individuelle Elemente feh-
len dirfen. Haufig werden die neuesten Produkte und Entwicklungen
zunadchst nur in Flagship-Stores prasentiert.

Abb. 14: Flagship-Store Ritter Sport Berlin

Quelle: Sascha Olschewski, solec-electro.de 2010

Cima.

Authentizitat

Neben den Trends zu grofen Ketten und Internethandel gibt es auch
eine Riickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Han-
del. Denn durch die groe Konkurrenz sind kleine Einzelhandelsbe-
triebe zur Handlung gezwungen. Die ldentifikation mit dem Produkt,
das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges
Auftreten konnen hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger
Wert auf den ,groBen Auftritt“ als auf Transparenz, Echtheit und eine
kompetente Beratung. Warenprasentation und Ladendesign konnen
dabei auch puristisch anmuten.

Abb. 15: Modernes Backerei-Konzept: Baker D.Chirico, Melbourne

LLLIT

Quelle: Peter Benetta, www.broadsheet.com.au, 2015
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Monolabel-Store

Als Monolabel-Stores werden Geschdafte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke (Label) verkaufen. War
dieser Trend schon seit ldngerem in der Modebranche etabliert, so
sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen.
Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Ndahe zwischen Verkdu-
fer/Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung
kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden
reagiert werden. An den guten bis sehr guten Standorten der GroB-
stddte nimmt das Platzangebot rapide ab. Monolabel-Stores kénnen
eine Antwort des Einzelhandels auf dieses Problem darstellen. Statt
der groBen Markenvielfalt in Multilabel-Stores wird hier eher eine klei-
nere Auswahl an Waren in enger Zusammenarbeit mit den Herstellern
angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung
erhohen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments
(Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergdanzende Serviceleistungen im
Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produk-
ten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel
fur die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stati-
onaren Einzelhandels ist der Vertrieb von Service-Leistungen oder
Weiterbildungsangeboten innerhalb bekannter Elektrofachmarkte und
Filialisten. Dies kann u.a. das Anbieten von Garantieverlangerungen,
den Aufbau und die Installation des Gerdtes sowie das Veranstalten
von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerdte einschlieflich der
installierten Software umfassen.

Die Schaffung von Zusatzleistungen ergdnzend zu den angebotenen
Produkten ist flir den stationdren Einzelhandel eine Moglichkeit, sich
gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

cima.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die zu-
nehmende Digitalisierung. Fiir den stationdren Handel kann E-Com-
merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen.

Einerseits verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen
Angeboten und die damit einhergehenden Vorteile fiir den Kunden die
Wettbewerbssituation fiir den stationaren Einzelhandel. Kunden moch-
ten sich vor dem Kauf jederzeit, tiberall und tber alle Kandle infor-
mieren. Die geschieht zum einen im Geschéft durch die Beratung vor
Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten,
Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog
dber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr, nur einen Kanal als
Handler zu bedienen, sondern alle Kanile zu nutzen und (gleichzeitig)
zu bedienen. Der Kunde kann beim sogenannten Multi-Channeling beim
Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wahlen, z.B. zwischen On-
lineshop, Katalog oder stationdrem Laden. Beim Cross-Channeling
kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen den Kandlen wech-
seln, zB. das Produkt online bestellen und stationdr im Geschaft
abholen (,,Click-and-Collect®).

Abb. 16: Customer-Journey-Channel-Hopping

S Interesse & o Calas
Pre-Sales Kaufverlangen After-Sales

Online-Shopper

RoPo-Kunde
Filialkunde

Quelle: elaboratum 2014

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online
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vorbereitet, jedoch im stationdren Handel tatsdchlich getétigt. Hierbei 3.3.3 Entwicklung der Betriebsformen
spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research online, purch-
ase offline, Suche Online - Kaufe Offline) - eine Chance fir den
stationdaren mittelstandischen Handel vor Ort. Essenziell fiir den stati-
onaren Handler ist dabei eine Online-Prdasenz mit Informationen zum

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer Fort-
setzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionie-
rung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

Ladengeschéft, um digita[ vom Kunden aufgefunden zu werden. Eine = Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachen-
Webseite mit Informationen zum Geschift, Offnungszeiten und eine produktivitat (Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache) sinkt.
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar. = Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten An-
Dariiber hinaus bieten Unternehmen Dienste fiir Handler, um sich gebotsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

digital zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen
gefunden zu werden. Dies kann (ber Anbieter von lokalen und natio-
nalen Online Marktpldtzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch tiber
Plattformen globaler Internetdienstleister (Google Ad Words, Google
My Business etc.) erfolgen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Abb. 17: Marktanteile nach Vertriebsformen 2002-2013 (nominal in %)

Facebook, Twitter, Instagram und Youtube die Moglichkeit, Produkte, ]4 ' ' ' . H . ' ' = ' H . "

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der
Marktanteil von Unternehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahresumsatz
steigt mittelfristig auf 85 %.

=1, Onling-, Corvienince-

Aktionen etc. zu bewerben.

= u . Alnlul\rtel Hare Plar
- mSupemarkte / trad. LEH
T0% . l . l m Discounter
60% . i ~
mSE-Warerhauser / V-Markte
Ea
I I l W Kauf- und Warenhauser
40% +
» l . . . ® Fachmarkee
1% -+
20% + ® Filialisten des Fachhandels
10% -+ ) ) )
® Fachhandel (nicht-filialisiert}
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Quelle: IfH Retail Consultants 2014
Bearbeitung: cima 2017

= Die Prdsentation von Marken wird immer wichtiger. Monolabel-
Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch.
In groBeren Stadten reprasentieren sog. Flagship-Stores an wenigen
Standorten das Prestige der Marke.
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Traditionelle Fachgeschéafte mit unklarem Profil und Multimarken-
Image oder klassische Kaufhduser verlieren weiter Marktanteile.
Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Han-
dels- und Vertriebsnetze. Damit schlieBt sich der Kreis.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Der moderne Facheinzelhdndler ist gleichzeitig Franchiseneh-
mer der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region.
Einkaufskooperationen sind das Mindestmall an Verbund.

Probleme bei der Revitalisierung der Kauf- und Warenhiuser (siehe
Debatte um nicht klar positionierte Kaufhauser).

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansi-
onsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten angekom-
men. Immobilienexperten sind sich einig, dass eine Mischung aus
bekannten Filialisten mit individuellen, lokalen Fachgeschaften der
Schlissel fiir einen attraktiven Innenstadteinzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator
fur eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstan-
diger das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen
konnen angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel
bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte flr ver-
dichtete GrofBstadtlagen, Fachmarktzentren oder landliche Struktu-
ren), Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarfl) und Service-
ebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue An-
gebotsphilosophien (gesunde, regionale, fair gehandelte und ©ko-
logisch produzierte Lebensmittel). GréBe alleine ist nicht mehr ent-
scheidend. SB-Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam.
Dafiir folgen die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer
Dezentralisierungsstrategie.

Auch die Lebensmitteldiscounter sichern sich tiber neue Sortiments-
strategien Marktanteile (bspw. Aldi: zunehmende Etablierung von
Markensortimenten, LIDL: zunehmende Frischekompetenz und qua-
litative Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns, Conve-
nience-Produkte, etc.)

cima.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch
zukiinftig fir eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Kon-
zepte missen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden
wieder aus dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypen-
entwicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der
Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeich-
net ist. Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor
und setzen so als ,,Category Killer” spezialisierte Fachhandelsspar-
ten unter Druck (z.B. MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im
Bereich Zoobedarf).

Weitere ausldndische Anbieter werden versuchen den deutschen
Markt zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas groBter Einzel-
handelsmarkt fiir internationale Handler attraktiv), z.B. Primark als
sehr erfolgreiches Textildiscount-Konzept.

Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wert-
schopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z.B. Ei-
genmarken-Anbieter wie H&M, C&A). Handelsmarken nehmen zu
(store branding).

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt un-
gebrochen. Shoppingcenter-Standards haben am Markt keine
Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant
missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und die
Kunden auch emotional ansprechen (z.B. Themen-Center von Sonae
Sierra).

Factory-Outlet-Center ~ (Hersteller-Direktverkaufszentren) — werden
trotz anhaltender Beliebtheit aufgrund der strengen Genehmigungs-
praxis flir Vorhaben auBerhalb gewachsener Zentren kein dichtes
Netz von Standorten bilden konnen, aufgrund dessen werden an-
dere Konzepte wie bspw. das City-Outlet Bad Miinstereifel umge-
setzt.

Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie
(Versandkatalog + Onlinehandel + stationdrer Handel) werden sich
weiter etablieren.
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= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pio-
nierphase und wird dber die ndchsten Jahre weitere Marktanteile
gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Online Shops der etab-
lierten Lebensmittelhdndler (z.B. Edeka 24, Rewe Online) bis zu
neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneedfresh.de, hellofresh.de
oder Amazon Fresh.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen
Verdrangungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Gemeindeteilen.

Abb. 18: Nachfrage-/Zielgruppenorientierung von Betriebstypen

Convenience und
Dienstleistungs-
Mirkte

Erlebnis-und
Entertainment-
Mirkte

Keine
Profilierung

cima 2017

Quelle und Bearbeitung:

3.34 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmittelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen Aspekte wie Ndhe und Erreichbarkeit, Zeit und Preis-
orientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zunehmenden
MaBe auf Qualitdat und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf geachtet.

cima.

So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomerationen
Bio-Supermarkte und Feinkostgeschafte anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp des
Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht
sich aber nach wie vor einigen Problemen gegeniibergestellt. Eines der
wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den
Discountern liegt immer noch in ihrem groBeren Flachenbedarf. Ein
Vollsortiment beginnt bei mindestens 8500 bis 12.000 Artikeln und
benottigt mindestens 1.200 bis 1.500 m2 Verkaufsfliche. Bei Neuan-
siedlungen sind Flachen bis 3.500 m2 keine Seltenheit (sog. ,,GroBe
Supermarkte®). Sind diese Flachen nicht verfiigbar, miissen die Handler
Kompromisse eingehen und verspielen auf den haufig zu kleinen Fla-
chen ihren wichtigsten Trumpf gegeniiber den Discountern: eine an-
sprechende Warenprasentation und die breite Auswahl an Markenarti-
keln und Spezialitaten.

Generell ist die Ursache fiir den gestiegenen Flachenbedarf im Le-
bensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Wa-
renprasentation, neuen Service- und Angebotsbausteinen und in sig-
nifikanten Prozessverdnderungen zu sehen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Ladengestaltung steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Warenprasentation ber die At-
traktivitat eines Marktes. Je groBzligiger die Ware prasentiert wer-
den kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden,
wodurch das Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den Kun-
denservice zur Verfligung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion
auf Wiinsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen
Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so dass die
Kunden bequem dartiber hinwegblicken konnen und ein beschwer-
liches Greifen nach Waren (iber der eigenen Kopfhohe entfillt. In
Konsequenz muss die friher vertikal angeordnete Ware nun hori-
zontal auf eine grolere Flache verteilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erfor-
derlich. So zum Beispiel die Anforderungen der
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Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial so-
fort im Laden entsorgen konnen oder die Bereitstellung von Riick-
nahmeautomaten fiir Mehr- und Einwegpfandflaschen im Laden.

= Serviceelemente wie zB. Pfandautomaten oder SB-Backtheken fiir
frische Backwaren benotigen daher zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. eine breiterer
Auswahl an frischem Obst und Gemise sowie ,,Ready-to-eat” Con-
venience-Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten und
abgepackt werden, ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fiir
Kihltruhen, Kiihlregale, Kiihlzellen etc.

= GroBziigige Verkehrswege tragen zur Vereinfachung von Betriebsab-
lAufen druch effizientere Bestiickung des Ladens bei.

= Der Lebensmittel-Onlinehandel gewinnt weiter an Bedeutung und
stellt die Betriebe vor die Herausforderung, Lagerflichen und Lo-
gistik fiir Lieferdienste oder Abholstationen bereitzustellen.

Abb. 19: ZeitgemaBer Ladenbau in modernen Supermarkten

] - _—-—
i - N

Quelle: cima 2017

Grundsatzlich gilt fiir zuklinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaf-
ten branchengleicher wie branchenfremder Betriebe Agglomerations-
vorteile bieten, die die Attraktivitdit und damit die Akzeptanz eines
Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen. Sie kommen
dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,,one-stop-shopping” ent-
gegen. Ein idealtypisches Nahversorgungsangebot in diesem Sinne
konnte demnach einen Koppelstandort aus Lerbensmittelvollsortimen-
ter und -discounter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder

cima.

unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene
Spezialisten (Biomarkt, Obst & Gemiise, Feinkost, internationale Spe-
zialitdten) und Lebensmittelhandwerker (Backer, Fleischer) sowie einen
Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsberei-
ches erganzt werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kun-
denstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr un-
terschiedlich sein. In Siedlungen mit hoher Sensibilitat fiir Bioprodukte
haben sich etwa Bio-Supermarkte als ,,neue Form“ des Vollsortimen-
ters bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discounter (zB. Netto, Penny) haben
dagegen in stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem
Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines Nahversorgers iibernom-
men. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der beschrank-
ten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung
(Backer, Fleischer, Obst & Gemiise, etc.). Fiir die standardisierten Be-
triebstypen des Lebensmitteleinzelhandels gelten im Wesentlichen die
in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Standortkriterien.
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Abb. 20: Profile der standardisierten Lebensmittel-Betriebstypen

Cima.

Merkmale Betriebstypen \

Betriebstyp Supermgrkt Soft-Discounter Hard-Discounter Verbrauchermarkt SB-Warenhaus
(Vollsortiment)

Beispiele Edeka, Rewe Netto MD, Penny Aldi, Lidl, Norma E-Center, HIT, Kaufland, Globus, Kaufland, Real,

Rewe Marktkauf

Verkaufsflache ca. 1.200 - 2500 m? 800 - 1.100 m? 1.000 - 1.500 m? ab 2.500 m? ab 5.000 m?

Nebenflichen zusatzlich 20 - 30 % 20 - 30 % 30 % 30 % 30 %

Einzugsgebiet ab 5.000 Ew. ab 5.000 Ew. ca. 20.000 Ew. ab 20.000 Ew. ab 50.000 Ew.

Sortimentstiefe Food 8.000 - 12.000 1.200 - 3.500 700 - 1.500 8.000 - 15.000 8.000 - 20.000

Kompetenz

= Typischer Nahversorger
mit Vollsortiment

= aktuell in Frische und
Qualitat

= Markenartikel mit stei-
gendem Anteil an Han-
delsmarken

= preisaggressiv

= Eigenmarken mit aus-
gewahlten Markenarti-
keln, tlw. Frische-Ange-
bote

= positioniert sich ver-
starkt als Nahversorger

= Autokundenorientiert

= Preisfiihrer

= yvorw. Handelsmarken,
zusatzlich bis zu 150
Markenartikel

= bis zu 20 % Aktions-
flache fiir Non-Food

= Tendenz zeigt in Rich-
tung Marken-Discounter

= Vollsortiment

= &dhnliche Konzepte wie
groBe Supermarkte

= groBzligige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
30 - 60 %

* je nach Standort mit
noch hohem Nahver-

= Vollsortiment

= Autokundenorientiert

= GroRziigige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
60 -75%

(Soft-Discounter) sorgungsanspruch
PRV -
m? Vk-Fliche je 14 - 15 8 - 12 8 -12 12 - 14 13 - 15
Stellplatz
Quelle: cima 2017, fortlaufende eigene Erhebung
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cima.

4 Passanten- und Online-Befragung

41 Methodik

Projektbegleitend zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wur-
den in der Gemeinde Wallenhorst eine Vor-Ort-Befragung der Passan-
ten und Biirger sowie Online-Befragung durchgefiihrt.

Die Passanten- und Birgerbefragung erfolgte am Donnerstag, den
03.08.2017 und Freitag, den 04.08.2017, jeweils in der Zeit von
9 bis 18 Uhr, in den vier Ortsteillagen Wallenhorst, Hollage, Lechtin-
gen und Rulle. Hier konnte eine StichprobengroBe (n) von 282 Inter-
views erreicht werden (Donnerstag 117 Personen, Freitag 165 Perso-
nen).

Parallel dazu fand eine Online-Befragung statt. Wallenhorster Biirger
und Kunden hatten im Zeitraum vom 28.07. bis 31.08.2017 die Mog-
lichkeit, einen Online-Fragebogen auszufiillen. Insgesamt haben 212
Personen den Fragebogen online bis zum Ende ausgefllt

Beide Befragungen waren hinsichtlich der Fragen und der Struktur
identisch aufgebaut, sodass eine unmittelbare Vergleichbarkeit besteht
und eine gemeinsame Auswertung der Ergebnisse ermoglicht wurde.

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse iiber die Einkaufsorientierung
der Befragten zu bekommen und daraus u.a. Aussagen (ber die GroBe
des Marktgebietes des Wallenhorster Einzelhandels abzuleiten.

Thematisch hatte die Befragung folgende Schwerpunkte:

» Einkaufsorientierung der Befragten

= Beurteilung des Einkaufsortes Wallenhorst (nach Lagen)
= Vermisste Angebote und Sortimente in Wallenhorst

= Verkehrsmittelwahl

Die Ergebnisse der Passanten- und Biirgerbefragung sowie der Online-
Befragung sind in die nachfolgenden Analyseergebnisse zur Bewertung
des Einzelhandels in der Gemeinde Wallenhorst eingeflossen.

Die Befragungsergebnisse wurden von der cima grafisch aufbereitet
und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusammengefasst.
Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als
Circa-Werte zu verstehen. Diese konnen geringfligig von den Werten
der Rohdaten abweichen (z. B. durch Rundungen).

Um eine groBere Ubersichtlichkeit zu gewahrleisten, wurde in vielen
Fallen nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen als Grafik
aufbereitet. Fehlende Prozente sind durch die Angaben ,wei8 nicht®,
,hichts® oder ,,kein Bedarf” bedingt.
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4.2 Besuchshaufigkeit

Frage: ,Wie haufig besuchen Sie die Gemeinde Wallenhorst?“

Die groRe Mehrheit der Befragten besucht die Gemeinde Wallen-
horst fast taglich (80,7 bzw. 83,7 %). Weitere 10,4 % bzw. 11,7 %
kommen ca. einmal wochentlich nach Wallenhorst.

Daraus lasst sich schlussfolgern, dass die Angebote in der Ge-
meinde Wallenhorst sehr stark auf die Nahversorgung (tédglicher
und wochentlicher Bedarf) ausgerichtet sind und Wallenhorst somit
seinem zentralortlichen Versorgungsauftrag als Grundzentrum (vgl.
Kap. 3.1) gerecht wird.

Abb. 21: Besuchshaufigkeit

fast taglich

ca. 1x/Woche

ca. alle 2 Wochen

ca. 1x/Monat | %3 992 - r’nor;ozr‘ggefragung

seltener :Il 13?3 %% - (Onﬂlln;-lee)f ragung
sonst nie %g ?;;0
keine Angabe %% 99?,]

0 % 20% 40% 60% 80 % 100 %

Quelle: cima 2017

Cima.

4.3 Griunde fir den Aufenthalt

Frage: ,Was ist normalerweise der Grund fiir lhren Aufenthalt in
Wallenhorst?“ (Mehrfachnennungen moglich)

= Einkaufen und Wohnen sind die meistgenannten Griinde der be-
fragten fiir ihren Aufenthalt in Wallenhorst. Auffillig ist, dass bei
den vor Ort Befragten das Einkaufen der meistgenannte Aufent-
haltsgrund ist (82,3 %), wahrend die Teilnehmer der Online-Befra-
gung ,wohne hier” als haufigsten Grund nannten (82,1 %), wahrend
Einkaufen bei ihnen an zweiter Stelle rangiert (65,1 %).

= Dies legt den Schluss nahe, dass unter den Teilnehmern der On-
line-Befragung viele Pendler sind, die zwar in Wallenhorst wohnen,
aber zum Arbeiten auspendeln und somit auch ihre Einkdaufe haufig
aullerhalb von Wallenhorst erledigen.

= Die Befragungsergebnisse bestdtigen die Bedeutung Wallenhorsts
als Wohn- und Arbeitsplatzstandort (vgl. Kap. 3.2).

Abb. 22: Aufenthaltsgriinde

Einkauf
wohne hier

Arbeitsstelle

Arztbesuch/ sonst.
Dienstleistungen
Gastronomie/
Freizeit
Besuch (Eltern,

® Vor-Ort-Befragung

Freunde usw.) (n = 282)
Sonstiges - (C;nint; 'lB2E)fragung
keine Angabe 8
0 I% ZOI % 40 % 60 % 80 % 100 %
Quelle: cima 2017
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4.4 Bevorzugte Standorte in Wallenhorst

Frage: ,Welchen Einzelhandelsstandort von Wallenhorst suchen Sie am
haufigsten auf?”

= Die vor Ort interviewten Befragungsteilnehmer nannten mit 42,2 %
mit Abstand am meisten Lechtingen als ihren am haufigsten auf-
gesuchten Einzelhandelsstandort innerhalb Wallenhorsts. An zweiter
Stelle folgt der Ortskern von Wallenhorst mit 25,9 %.

= Demgegeniiber liegt bei den Teilnehmern der Online-Befragung der
Ortskern von Wallenhorst mit 32,1 % an erster Stelle, knapp gefolgt
von Lechtingen mit 29,7 %.

* Auf Hollage entfillt jeweils ein etwa gleichhoher Anteil (16,7 %
bzw. 16,5 %), Rulle folgt an vierter Stelle (12,1 % bzw. 14,6 %).

= Das Gewerbegebiet Nord wurde von nur 0,7 % der Vor-Ort-Befrag-
ten als bevorzugter Einkaufsstandort genannt. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass die Vor-Ort-Befragung jeweils in den Ortskernen der
vier Ortsteile stattgefunden hat. Aber auch bei den Teilnehmern
der Online-Befragung ist die Beliebtheit des Gewerbegebietes Nord
als Haupteinkaufsort mit 7,1 % vergleichsweise gering.

= Die Befragungsergebnisse zeigen allgemein die grofle Bedeutung
der vier Ortszentren in Wallenhorst. Sie zeigen aullerdem, wie grofl
die Bedeutung von groBflachigem Lebensmitteleinzelhandel fiir die
Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes ist (Lechtingen: Koppelstand-
ort Edeka/Aldi, Ortskern Wallenhorst: E center und Rewe).

Abb. 23: Bevorzugte Einzelhandelsstandorte in Wallenhorst

‘ ‘ ‘ | Gewe*be-

Hollage
16,7%

Vor-Ort-
Befragung
(n = 282)

Online-
Befragung
(h = 212)

T T T T 1

0% 20% 40%

Quelle: cima 2017
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4.5 Haupteinkaufsorte nach Branchen

Frage: ,,Wo kaufen Sie speziell die folgenden Waren Ublicherweise ein?
Was ist ihr Haupteinkaufsort fiir die folgenden Waren?“

Lebensmittel

In der Warengruppe Lebensmittel ist sowohl bei den Vor-Ort-Be-
fragten (91,1 %) als auch bei den Online-Befragten (88,7 %) die
Gemeinde Wallenhorst mit grofem Abstand der Haupteinkaufsort.

Dies lasst den Schluss zu, dass das Lebensmittelangebot in Wallen-
horst insgesamt attraktiv aufgestellt ist und daher auch im regio-
nalen Wettbewerb die Kunden binden kann.

Abb. 24: Haupteinkaufsorte fiir Lebensmittel

Quelle:

Wallenhorst
Osnabriick g 32 %
Bramsche ] 12,’48 995
Westerkappeln %% 99%
Lotte 86‘ ;g
4 ® Vor-Ort-Befragung
Beim | 2 6 (n = 282)
sonstige Einzelnennungen &01 90? - ((;rlln;-leifragung
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cima 2017

Cima.

Drogeriewaren

Obgleich Drogeriewaren wie Lebensmittel zum kurzfristigen (nahver-
sorgungsrelevanten) Bedarf gehoren, ist die Verteilung der Haupt-
einkaufsorte hier deutlich abweichend. Haupteinkaufsort fiir Droge-
riewaren ist sowohl fiir die vor Ort Befragten als auch fiir die
online Befragten Osnabriick (46,1 % bzw. 51,9 %). Erst an zweiter
Stelle folgt Wallenhorst (29,4 % bzw. 24,5 %).

Die vergleichsweise geringe Bedeutung von Wallenhorst als Haupt-
einkaufsort fiir Drogeriewaren kann in erster Linie darauf zuriick-
gefiihrt werden, dass zum Befragungszeitpunkt im gesamten Ge-
meindegebiet kein einziger Drogeriemarkt ansassig war.

Abb. 25: Haupteinkaufsorte fiir Drogeriewaren

Quelle:
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Bekleidung/Wasche

Erwartungsgemall ist das benachbarte Oberzentrum Osnabriick mit
66,7 % bzw. 50,9 % der bevorzugte Haupteinkaufsort der Befragten
flr Bekleidung und Wasche.

Auffillig ist zudem, dass die Teilnehmer der Online-Befragung sig-
nifikant haufiger das Internet als Haupteinkaufsort fir Beklei-
dung/Wasche nannten als die vor Ort Befragten (24,5 % vs. 8,5 %).
Demgegeniiber kaufen die Vor Ort Befragten Bekleidung/Wasche
haufiger in Bramsche als die online Befragten (16,3 % vs. 8,0 %).
Die Gemeinde Wallenhorst spielt als Haupteinkaufsort fiir Beklei-

dung/Wadsche nur eine vergleichsweise untergeordnete Rolle (4,3 %
bzw. 8,0 %).

Abb. 26: Haupteinkaufsorte fiir Bekleidung/Wéische

Quelle:
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Quelle:

Cima.

Schuhe/Lederwaren

Eine dhnliche Verteilung wie bei der Warengruppe Bekleidung/Wa-
sche ist auch bei Schuhen und Lederwaren festzustellen: Das Ober-
zentrum Osnabriick ist der mit Abstand meistgenannte Hauptein-
kaufsort (60,6 % bzw. 48,1 %). Und auch hier ist bei den Online-
Befragten eine deutlich hohere Affinitat zum Einkauf im Internet
abzulesen als bei den vor Ort Befragten (21,2 % vs. 8,9 %).

Bemerkenswert ist, dass fiir Schuhe/Lederwaren vergleichsweise
haufiger Wallenhorst als Haupteinkaufsort genannt wurde (13,1 %
bzw. 9,9 %), was auf eine Wertschatzung der Befragten fiir die
beiden Schuhfachgeschafte in den Ortsteilen Wallenhorst und Hol-
lage hindeutet.

Abb. 27: Haupteinkaufsorte fiir Schuhe/Lederwaren
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Biicher/Schreibwaren/Presseartikel

Der Haupteinkaufsort fiir Blicher, Schreibwaren und Presseartikel ist
bei beiden Befragungen Wallenhorst (40,8 % bzw. 36,8 %), an
zweiter Stelle folgt jeweils Osnabriick (28,4 % bzw. 22,6 %).

Fiir die online Befragten hat das Internet mit 21,7 % nahezu die-
selbe Bedeutung als Haupteinkaufsort fiir Biicher/Schreibwa-
ren/Presseartikel wie Osnabriick (22,6 %). Aber auch fiir die vor
Ort Befragten ist das Internet mit 11,7 % der drittbedeutendste
Haupteinkaufsort in dieser Branche.

Abb. 28: Haupteinkaufsorte fiir Biicher/Schreibwaren/Presseartikel

Quelle:

Internet

B 408 %
36,8 %

4 %

Wallenhorst

Osnabriick

Bramsche

u Vor-Ort-Befragung
(n = 282)
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® Online-Befragung
(n = 212)

sonstige Einzelnennungen

N 110 %
KA. 15,6 %

T

0% 20% 40% 60% 80 % 100 %

cima 2017

Cima.

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Quelle:

In der Branche Elektroartikel/Unterhaltungselektronik ist der Struk-
turwandel im Einzelhandel bereits relativ weit vorangeschritten:
Dementsprechend ist hier das Internet mit 41,5 % der meistge-
nannte Haupteinkaufsort bei den online Befragten und mit 18,4 %
der am zweithdufigsten genannte Haupteinkaufsort der vor Ort Be-
fragten.

Trotz der Elektroabteilung im Mé&belhaus Porta und einem kleinen
Fachhandel in Hollage ist Wallenhorst nur fiir 7,4 % bzw. 3,3 %
der Haupteinkaufsort fiir Elektroartikel/Unterhaltungselektronik.

Die meisten Nennungen (47,9 % bzw. 36,3 %) entfallen auf das
Oberzentrum Osnabrick. Auch die Gemeinde Belm mit einem Media
Markt ist hier von Bedeutung (14,5 % bzw. 7,5 %).

Abb. 29: Haupteinkaufsorte fiir Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Internet 415 %
Wallenhorst
N 479 %
Osnabriick "B6.3 %
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sonstige Einzelnennungen

6,7 %
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Hausrat/Glas/Porzellan Baumarktartikel/Gartenbedarf

In der Branche Hausrat/Glas/Porzellan ist das Oberzentrum Osn-
abriick mit jeweils 44,3 % mit Abstand der meistgenannte Haupt-
einkaufsort.

Bei den vor Ort Befragten folgt mit 20,2 % an zweiter Stelle die
Gemeinde Wallenhorst, wo vom Sonderpostenmarkt Uber kleine
Fachgeschafte bis zur Haushaltswarenabteilung im Mobelhaus ein
breites Angebot in dieser Branche vorhanden ist. Das Internet spielt
mit 3,9% bei den vor Ort Befragten kaum eine Rolle.

Demgegeniiber liegt bei den online Befragten das Internet als
Haupteinkaufsort fir Hausrat/Glas/Porzellan mit 16,5% leicht vor
der Gemeinde Wallenhorst mit 15,6 %.

Abb. 30: Haupteinkaufsorte fiir Hausrat/Glas/Porzellan

Internet
Wallenhorst
Osnabriick
5’ 1
Bramsche ) 4> 9
Lotte 0.4 %
0,0 % .
| u Vor-Ort-Befragung
Belm l02’51°,? (h = 282)
i ® Online-Befragun
sonstige Einzelnennungen | Olc} 9%25 (n = 212) e
M 227 %
KA. 1189 %

0% 20% 40% 60 % 80 % 100 %

Quelle: cima 2017

* In der Branche Baumarktartikel/Gartenbedarf gelingt Wallenhorst
dank des Vorhandenseins mehrerer Gartnereien, eines kleineren
Baumarktes (Butke) und eines Einrichtungsfachmarktes (Hammer)
eine gute Kaufkraftbindung. Sowohl bei der vor Ort Befragung (54,3
%) als auch bei der Online-Befragung (42,0 %) ist Wallenhorst der
meistgenannte Haupteinkaufsort.

= An zweiter Stelle der Nennungen folgt das Oberzentrum Osnabriick
(26,2 % bzw. 34,0 %), gefolgt von Bramsche an dritter Stelle (8,2
% bzw. 9,0 %).

= Das Internet ist als Hauteinkaufsort fiir die Branche Baumartarti-
kel/Gartenbedarf nicht von Bedeutung (0,0 % bzw. 1,9 %).

Abb. 31: Haupteinkaufsorte fiir Baumarktartikel/Gartenbedarf

Internet
Wallenhorst 2’3 »
Osnabriick
Bramsche
Lotte 1,1 3'6
0.5 %
® Vor-Ort-Befragung
Baiii a Ozésng (h = 282)
j ® Online-Befragun
sonstige Einzelnennungen _I 01;589%6 (n =212 e
57 %
KA. 11,3 %
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Quelle: cima 2017
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46 Vermisste Angebote

Frage: ,,Gibt es bestimmte Sortimente bzw. Angebote, die Sie in Wallen-
horst vermissen?*

= Bei beiden Befragungen haben relativ viele Befragte angegeben,
Angebote oder Sortimente in Wallenhorst zu vermissen. Die Hau-
figkeit ist mit nahezu drei Viertel der Befragten (74,5 %) online am
hochsten, wahrend die vor Ort Befragten - die ja bei Erledigungen
in den Ortskernen angetroffen wurden - etwas seltener Angebote
oder Sortimente vermissen (58,9 %).

= Eine Erklarung fiir den vergleichsweise hohen Anteil von ,weif}
nicht“-Angaben der Online-Befragten kénnte sein, dass diese nicht
oder nur selten in Wallenhorst einkaufen und daher die Angebote
und Sortimente in Wallenhorst nicht beurteilen wollen.

Abb. 32: Fallhaufigkeit vermisster Angebote und Sortimente

Vor-Ort- J e weid nicht/
a n kA
?:ffgz"énzg) 58,9% 358% 539
Online- . weill nicht/
Ja Nein
Befragung kA
(n = 212) 10% 108%  146%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017

cima.

Wenn mit ,,ja“ geantwortet wurde: ,Welche Angebote oder Sortimente
vermissen Sie?” (bis zu drei Nennungen moglich)

= Die mit Abstand meisten Befragten (56,9 % bzw. 38,9 %) gaben
an, einen Drogeriemarkt in Wallenhorst zu vermissen. Oftmals
wurde hierbei auch konkret der Betreiber dm benannt.

= Am zweithdufigsten werden Angebote aus dem Bekleidungssegment
vermisst (12,8 % bzw. 16,4 %).

Abb. 33: Vermisste Angebote u. Sortimente (bis zu 3 Nennungen méglich)

Drogerie I I 389 9 56.9 %
Bekleidung

Lidl
Elektroartikel/Elektronik

Café

Veranstaltungen/Freizeit

Geschenk-/ Haushaltsartikel = Vor-Ort-Befragung

(h = 282)
Schuhe % ® Online-Befragung
Fleischer Uiz 212)

Sonstige < 4 Nennungen

]

g | ]

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

Quelle: cima 2017
Hinweis: es waren bis zu drei Nennungen mdglich
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4.7 Qualitative Bewertung des Einkaufsstandortes Wallenhorst

Aufforderung: ,Bitte vergeben Sie fiir folgende Eigenschaften des Ein- Abb. 34: Schulnoten fiir Eigenschaften des Wallenhorster Einzelhandels
zelhandels in der Gemeinde Wallenhorst Schulnoten (von 1: sehr gut B = ———
bis 6: ungeniigend)! ® \or-Ont-Befragung (n = 282)
= Bei der qualitativen Bewertung anhand von Schulnoten fallt auf, 5 * Online-Befragung (n = 212)

dass die vor Ort Befragten alle abgefragten Eigenschaften des
Wallenhorster Einzelhandels signifikant besser bewerten als die on-

line Befragten. Der Unterschied liegt im Schnitt bei 0,6 Schulnoten. 4 _
= Die vor Ort Befragten vergeben fiir die Offnungszeiten, das Preis- _ g
niveau, die Angebotsqualitit, die AuRenerscheinung der Geschifte 8 ® 238 925 o ,5 29 ® o7
sowie den Service und die Beratung in Wallenhorst gute Schulnoten ® 25 o o ’
@ 01 23 @22 23 @ oo
(2,1 bis 2,3). 2 : :
= Die online Befragten sind nur mit den Offnungszeiten in Wallenhorst
relativ zufrieden (2,5), wahrend das Preisniveau, die Angebotsqua- 1
litat, die AuBenerscheinung der Geschéafte sowie der Service und Angebots- Offnungs-  Preis- Qualitdit  AuBRen- Service
die Beratung schlechter — aber noch auf einem zufriedenstellenden vielfalt zeiten niveau des  erscheinung und
Niveau bewertet werden (2,7 bis 2,9). Angebotes  der Beratung
Geschaft
= Die Angebotsvielfalt wurde mit 2,8 bzw. 3,5 in beiden Befragungen eschatte
Quelle: cima 2017

signifikant schlechter bewertet als die iibrigen Eigenschaften. Diese
Bewertung deckt sich mit der groRen Haufigkeit vermisster Ange-
bote und Sortimente (s.0.). Das groBte Potenzial, um die Attraktivitat
des Einzelhandelsstandortes Wallenhorst zu steigern, besteht somit
offensichtlich in einer Verbesserung der Angebotsvielfalt in den
oben genannten Sortimenten.
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4.8 Veranderung der Einkaufsorientierung

Frage: ,Wenn Sie ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei
Jahren vergleichen, kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel oder
weniger in der Gemeinde Wallenhorst ein?“

= Knapp zwei Drittel (64,5 %) der vor Ort Befragten gaben an, ihre
Einkaufsorientierung in den letzten drei Jahren nicht gedndert zu
haben, wahrend knapp ein Viertel (22,3 %) angab, heute mehr in
Wallenhorst einzukaufen als vor drei Jahren.

* Im Vergleich dazu gaben mit rd. einem Drittel (32,5 %) auffallend
viele der online Befragten an, heute weniger in Wallenhorst einzu-
kaufen als vor drei Jahren.

Abb. 35: Verdnderung der Einkaufsorientierung im Drei-Jahres-Vergleich

oron mehr gleich viel
Bef ek
(n ia gzléngg) 22,3% 64,5%
Online- 5 -
Bef “mehr gleich viel
(n :a gﬁ'ﬁ 15,6% 46,7%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017

Cima.

Wenn mit ,weniger® geantwortet wurde: ,Wo kaufen Sie dafiir heute
mehr ein?“ (Mehrfachnennungen maglich)

= Die mit Abstand meisten Befragten, die angaben, heute weniger in
Wallenhorst einzukaufen als vor drei Jahren, gaben an, dafiir heute
mehr in Osnabrick einzukaufen (58,1 % bzw. 63,8 %).

= AuBerdem gaben knapp ein Drittel (31,9 %) der online Befragten
an, heute mehr im Internet einzukaufen - bei den vor Ort Befragten
liegt dieser Anteil bei knapp einem Zehntel (9,7 %).

= Zudem hat Bramsche mit 16,1 % bzw. 26,1 % der Nennungen
signifikant an Bedeutung als Wettbewerbsstandort gewonnen.

Abb. 36: Zielorte der verdnderten Einkaufsorientierung

Osnabriick
Bramsche
Ibbenbtiren
Flrstenau

Westerkappeln

Belm = Vor-Ornt-Befragung

(h = 31)

Bremen
= Online-Befragung
Internet 319 % (n = 69)
kA.
0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Quelle: cima 2017
Hinweis: Mehrfachnennungen waren maglich
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49 Verkehrsmittelwahl Abb. 37: Bevorzugte Verkehrsmittel fiir Einkdufe in Wallenhorst
Frage: ,Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie normalerweise zum | ‘ ‘ '
Einkaufen nach Wallenhorst?“
. . L . . . Pkw, zu Ful
= Ein Grofteil der Einkdufe in Wallenhorst entfillt auf Lebensmittel, Vor-Ort-
. P Motorrad/ 6.4%
also auf nahversorgungsrelevante Sortimente (s.0.) und mehr als Befragung Mofa B s
drei Viertel der Befragten wohnen in der Gemeinde Wallenhorst (n = 282) 83,0% 89%  1.8%
(s.u.). Trotzdem gab ein sehr hoher Anteil der Befragten an, ubli- 1 T 1
cherweise mit dem Pkw bzw. Motorrad/Mofa zum Einkaufen nach |
Wallenhorst zu fahren (83,0 % bzw. 75,0 %). Damit liegt der MIV-
Anteil’ in Wallenhorst signifikant iiber dem Bundesdurchschnitt von :
59,7 %’ Ginliria- Pkw, zu FuR kA
S Bef:aml.?n Motorrad/ 10.8% 57%
= Hingegen nutzen nur 6,6 % der online Befragten und 8,9 % der P —gzlzg) Mofa Fahrrad  Bus
vor Ort Befragten das Fahrrad als bevorzugtes Verkehrsmittel. Der - 75,0% 6,6% 1.9%
Bundesdurchschnitt liegt hier bei 9,0 %. ’ ‘ ' ‘- '
= 10,8 % der online Befragten gaben an, Ublicherweise zu Full zum ' 1 1
Einkaufen in Wallenhorst zu gehen. Bei den vor Ort Befragten waren 0% 20% 40% 60% 80% 100%
dies nur 6,4 %. Der Bundesdurchschnitt liegt mit 29,2 % signifikant ) _
. Quelle: cima 2017
hoher.
= Der Anteil der OPNV-Nutzer’ in Wallenhorst ist mit 1,8 % bzw. 1,9
% sehr gering, entspricht jedoch in etwa dem Bundesdurchschnitt
1,6 %).
! MIV = motorisierter Individualverkehr : OPNV = offentlicher Personennahverkehr

Quelle: cima-Monitor 2015 (bundesweit, reprasentative telefonische Haushaltsbefra-
gung)
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4.10 Soziodemografische Struktur

Abschliefend wurden die Befragten um einige Angaben zu ihrer Person

geben:

Wohnort der Befragten - Gemeinde Wallenhorst und sonstige Orte

Abb. 38: Wohnort der Befragten
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Cima.

Wohnort der Befragten — nach Standorten der Vor-Ort-Befragung

Abb. 39: Wohnortanalyse nach Standorten der Vor-Ort-Befragung

Standort Wallenhorst-Ortskern:

Belm 2,5% Sonstige 5,0%
Bramsche

\"

Osnabruck
7.5%

Wallenhorst
Lechtingen
6.3%

Wallenhorst
Rulle 10,0%

Wallenhorst -
Hollage 21,3%

Standort Hollage:

Osnabriick Bramschesonstlge 1.8%
3,6% 1.8% [
Wallenhors
Lechtingen
7.1%

Wallenhorst
Hollage 82,1%

Quelle: cima 2017
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Lechtingen
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Standort Lechtingen:

Bramsche Sonstige 2,8% Wallenhorst
7.3% Ortskern
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Standort Rulle:

Belm 10,8%

Osnabrick
27%
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Abb. 40: Herkunftsanalyse nach Wallenhorster Ortsteilen und Standorten der Vor-Ort-Befragung

Befragte(n)=282

64,7 %

Wallenhorst

Lechtingen

\

57,7 %

55,4 %

Quelle: cima 2017
Lesebeispiel: 55,4 % der Befragten mit Wohnort Hollage wurden in Hollage befragt. 20,5 % der Befragten mit Wohnort Hollage wurden in Wallenhorst (Ortskern) befragt.
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Alter der Befragten Geschlecht der Befragten
Abb. 41: Alter der Befragten Abb. 42: Geschlecht der Befragten

Vor-Ort- & Vor-Ort-
Befragung Ub; !'?956 o Befragung
(n = 282) ’ (n = 282)
Online- Online-
Befragung Befragung
(n =212 (n = 212)
0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017 Quelle: cima 2017
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cima.

5 Marktgebiet und Marktpotenziale

Das Marktpotenzial fiir den Einzelhandel in Wallenhorst ergibt sich zum
einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des Gemeindegebietes
und zum anderen aus moglichen Kaufkraftzuflissen aus dem Umland.

Aus raumordnerischer Sicht tbernimmt Wallenhorst die Grundversor-
gungsfunktion fiir das eigene Gemeindegebiet (vgl. S. 8). Das bedeutet,
dass Kaufkraftzufliisse aus benachbarten Gemeinden oder Ortsteilen
raumordnerisch nicht erwiinscht oder vorgesehen sind.

Aufgrund der raumlichen Verflechtungen und der Fahrzeitdistanzen be-
stehen jedoch in der Realitdt auch Kaufkraftzuflisse im periodischen
Bedarf, so zB. aus dem Ortsteil Halen (Gemeinde Lotte) nach Hollage,
aus Icker (Gemeinde Belm) nach Rulle oder aus Osnabriick-Pye nach
Lechtingen. AuBerdem verfligt Wallenhorst im Segment Mobel und Ein-
richtungsbedarf iber mehrere groe Anbieter, welche eine deutliche
tiberortliche Strahlkraft entfalten und somit in dieser Branche erhebli-
che Kaufkraftzuflisse in die Gemeinde Wallenhorst generieren. Zu nen-
nen sind hier insbesondere die Mobelhduser Porta, Bergjans und Magni
Leder sowie der Einrichtungsfachmarkt Hammer. Gleiches gilt fiir das
Spielwaren-Segment mit dem Fachmarkt Toys‘R'Us.

Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area“ (= ,Abgrenzen und
Abschitzen eines Einzugsgebietes®). Die cima interpretiert das okonometrische Prog-
nosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus

Die Berechnung der Kaufkraftstrome und Kaufkraftbindungen (vgl.
Kap. 6.4) basiert auf den Ergebnissen einer Huff-Kaufkraftstromanalyse
fir die Gemeinde Wallenhorst und das Umland. Das Huff-Modell quan-
tifiziert die Kaufkraft-und Umsatzstrome im Untersuchungsraum®. Ein-
flussgrofen sind vor allem

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,
= Pendlerbeziehungen,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten der Region,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte
konkurrierender Einkaufsorte.

In das Berechnungsmodell zur Analyse der Kaufkraft- und Umsatz-
strome sind zudem die Ergebnisse der Passanten- und Online-Befra-
gung (vgl. Kap. 4) und Informationen aus Expertengesprdachen in maR-
geblichem Umfang eingeflossen.

Das Marktgebiet des Grundzentrums Wallenhorst ist das eigene Ge-
meindegebiet. In den Brachen Mé&bel und Einrichtungsbedarf bestehen
zwar erhebliche, in der Branche Nahrungs- und Genussmittel moderate
Kaufkraftzufliisse. Diese entsprechen jedoch nicht der raumordnerisch
akzeptierten Marktgebietsausdehnung und sollen nicht weiter gesteigert
oder auf weitere Branchen {ibertragen werden.

einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat
zu hinterfragen, ob tatsdchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.
Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen aus Ortsbegehungen, den
Angaben aus den Expertengesprachen usw. abgestimmt.
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Die Berechnung des Nachfragepotenzials® fir den Wallenhorster Einzel-
handel erfolgt auf Basis der ortsteilscharfen Einwohnerzahlen und der
gemeindespezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer.

Es wird ein bundesdurchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopf im statio-
naren Einzelhandel von 5890 € fiir das Jahr 2017 zugrunde gelegt,
der mithilfe der Kaufkraftkennziffer an das Niveau der Gemeinde
Wallenhorst (101,1°) angepasst wird.

Abb. 43: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Wallenhorsts im regio-

nalen Vergleich

Wallenhorst [ ] ] 1011
Osnabriick (Stadt) ; ' ! 99,0
Westerkappeln ! ' ! 96,2
Lotte ! ! ' 943
Belm ; ' ' 2,2
Bramsche ’ ‘ ‘ 1,7
Deutschland | ! | ! : 100,0
Niedersachsen [ [ | y 99,4
Landkreis Osnabriick ; i 1 : 97.1

0 20 40 60 80 100 120 140

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2017
Bearbeitung: cima 2018

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

cima.

Der durchschnittliche Ausgabesatz im Einzelhandel eines jeden Einwoh-
ners der Gemeinde Wallenhorst entspricht rd. 5.957 € (brutto, p.a.).
Wie die Kaufkraftkennziffer liegt somit auch der statistische Ausgabe-
satz pro Kopf in Wallenhorst leicht tiber dem Bundesdurchschnitt (5.890
€) und auch iber dem Landesdurchschnitt (rd. 5.856 €).

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial der Wallenhorster Be-
volkerung (23.941 Ew.) auf rund 142,6 Mio. € jahrlich. Davon entfallen
etwa 77,1 Mio. € auf den periodischen Bedarf. Im aperiodischen Be-
darfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf rd. 65,5 Mio. €.

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2016; Bundesdurchschnitt = 100
Quelle: Gemeinde Wallenhorst, Einwohnerzahlen Stand 09.06.2017
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Abb. 44:

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Ortsteil
Wallenhorst

Ortsteil
Hollage

Ortsteil
Lechtingen

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial (in Mio. €) in den Ortsteilen Wallenhorsts

Ortsteil

Wallenhorst
gesamt

Bekleidung, Wasche 2,4 48 2,4 2,4 11,9
Schuhe, Lederwaren 0,8 1,6 0,8 0,8 3,9
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 0,8 1,6 0,8 0,8 3,9
Uhren, Schmuck 0,4 0,7 0,4 0,4 1,8
Biicher, Schreibwaren 0,5 1,0 0,5 0,5 2,5
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 2,3 4.4 2,2 2,2 11,1
Sportartikel, Fahrrader 0,9 1,7 0,9 0,9 43
Spielwaren 0,3 0,5 0,3 0,3 1,3
Hobbybedarf 0,1 0,2 0,1 0,1 0,4
Zooartikel 0,2 0,5 0,2 0,2 1,2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,4 0,8 0,4 0,4 2,0
Mobel 1,6 3,2 1,6 1,6 8,0
Heimtextilien 0,3 0,7 0,3 0,3 1,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf 2,3 45 2,2 2,2 11,3
Einzelhandel insgesamt ‘ 29,1

Einwohner 4.889 9.569 4751 4732 23941

Quellen: Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2017, Gemeinde Wallenhorst 2017, cima 2017

Bearbeitung: cima 2018
Rundungsdifferenzen moglich

Cima.
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6 Leistungsdaten des Einzelhandels in Wallenhorst

6.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umséatze

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen, flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhebung in der Ge-
meinde Wallenhorst im Juli 2017.

Zudem wurden Bestandsverdanderungen nachrichtlich erfasst, die nach
der Einzelhandelserhebung erfolgt sind oder kurzfristig nach der Be-
standsanalyse erfolgen sollen. Dabei handelt es sich konkret um die
folgenden Entwicklungen:

= SchlieRung des REWE-Marktes an der NiedersachsenstraBe (rd. 1.300
m?2 Vkfl), Nachnutzung durch einen Rossmann Drogeriemarkt (750
m2 Vkfl) und einen Lebensmittel-Kleinversorger (rd. 550 m2 Vkfl),

= Umzug des Aldi-Marktes von der HansastraBe an die Borsigstralle
und Verkaufsflichenerweiterung (+ 180 m2 Vkfl),

= Verkaufsflichenreduzierung des Spielwarenfachmarktes Toys’R'Us an
der BorsigstraRe (- 1.000 m2 Vkfl).

Im Rahmen dieser Bestandserhebung wurden insgesamt 105 Einzelhan-
delsbetriebe in der Gemeinde Wallenhorst erfasst, die eine Verkaufs-
fliche von 69.845 m2 aufweisen und einen Einzelhandelsumsatz von
rd. 162,6 Mio. € (brutto, p.a.) erwirtschaften.

Die berechneten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsdatze erfolgte iber branchen-
tibliche Flachenproduktivitaten, branchenspezifischen Informationen aus
Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie relevante Fachliteratur.
Zudem wurden Informationen aus Expertengesprdachen und regional-
spezifische Kenntnisse aus frilheren Untersuchungen einbezogen.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Abb. 45: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsétze des Einzelhan-

dels in der Gemeinde Wallenhorst

Anzahl der
Betriebe flache

Verkaufs-
Umsatz

in Mio. €

cima Warengruppe

(Hauptsortiment) in m2

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 36 10.830 51,0
Gesundheit und Korperpflege 9 2.155 19,3
Zeitschriften, Schnittblumen 4 590 2,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt 56.270

Bekleidung, Wésche 7 2.250 6,5
Schuhe, Lederwaren 2 495 2,1
Sanitétsartikel, Optik, Akustik 5 430 2,8
Uhren, Schmuck 3 145 1,2
Biicher, Schreibwaren 3 530 2,1
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 5 1.310 4.2
Sportartikel, Fahrrader 2 620 1,9
Spielwaren 1 1685 34
Hobbybedarf - - -
Zooartikel 1 1.070 1,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 5 4325 6,1
Maobel 8 26530 36,4
Heimtextilien 3 1.765 4.1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 11 15115 179

Quelle: cima 2018
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6.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des Nahrungs- und Genussmittel als auch in der Warengruppe Gesund-
am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen heit und Korperpflege durchaus noch Bedarf bzw. Potenzial fiir An-
Nachfrage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von Gber 100 einnimmt, gebotsverdichtungen besteht.

flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse
Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100, so existieren Abflisse von
Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die Zufliisse kompensiert werden

Abb. 46: Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitdt in der
Gemeinde Wallenhorst

Nachfrage- Handels-
Umsatz

konnen. cima Warengruppe ) ) volumen zentralitdt
in Mio. €

Je groRer die Zentralitit eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft in Mio. € | in % 2017

auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitit eines Ortes wird z.B. durch Periodischer Bedarf insgesamt

die Qualitdt und Quantitdt an Verkaufsfliche, den Branchenmix, die Nahungs- und Genussmittel °L0 °L9 %8
Verkeh bind d die Kaufkraft i Markteebiet t t Gesundheit und Kaérperpflege 19,3 23,1 84
erkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert. Zeitschriften, Schnittblumen 20 21 %
Wie der nebenstehenden Tabelle zu entnehmen ist, erreicht die Ge- Aperiodischer Bedarf insgesamt
meinde Wallenhorst tber alle Branchen eine Einzelhandelszentralitat Bekleidung, Wische
von 114. Dieser Wert, der signifikant tber 100 liegt, weist auf signifi- Schuhe, Lederwaren 21 3.9 54
kante saldierte Kaufkraftzuflisse hin. Diese saldierten Zuflisse be- Sanititsartikel, Optik, Akustik 28 39 70
hrink ich iedoch f . B h (S iel 7 tikel Uhren, Schmuck 1,2 1,8 63
schranken sich jedoch auf wenige Branchen (Spielwaren, Zooartikel, Biicher, Schrelbwaren o1 25 o1
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Mobel, Heimtextilien sowie Baumarkt- Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 42 111 18
artikel/Gartenbedarf), wahrend in den Ubrigen Branchen saldierte Ab- Sportartikel, Fahrrader 19 43 45
flisse festzustellen sind. Spielwaren 34 13 263
. . Hobbybedarf - 0,4 -
Periodischer Bedarf: — 15 12 R
= Im periodischen Bedarf erreicht die Wallenhorst eine fiir Grundzen- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6.1 20 299
tren gute Einzelhandelszentralitdt von 94. In der Warengruppe Nah- et i L 52
rungs- und Genussmittel wird bei einer Einzelhandelszentralitdt von eimtextiien 1 L7 247
g . R K X Baumarktartikel, Gartenbedarf 17,9 11,3 159
98 rein rechnerisch nahezu eine Vollversorgung erreicht, d.h. der
Einzelhandel insgesamt 162,6 142,6 114

Umsatz vor Ort ist ungefahr genauso hoch wie die Nachfrage in
der Gemeinde. In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege Quelle: cima 2018
wird bei einer Einzelhandelszentralitat von 84 rechnerisch ebenfalls
ein akzeptabler Wert erreicht®. Eine genauere Betrachtung auf Ebene
der Ortsteile zeigt jedoch, dass sowohl in der Warengruppe

In der Analyse ist bereits die Neuansiedlung eines Rossmann Drogeriemarktes (Nie-
dersachsenstrale 1, OT Wallenhorst) im Februar 2018 beriicksichtigt.
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Aperiodischer Bedarf:

Im aperiodischen Bedarf erreicht Wallenhorst eine Einzelhandels-
zentralitdt von 138. Die Bedeutung einzelner GroRanbieter fiir die
saldierten Kaufkraftzufliisse wird insbesondere in der Warengruppe
Mobel deutlich, in der eine Einzelhandelszentralitdt von 453 erreicht
wird. Auch die hohen Werte in den Warengruppen Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat (299) und Heimtextilien (247) sind auf die ortlichen
Mobel- und Einrichtungsmarkte zurlickzufiihren, der hohe Wert in
der Warengruppe Spielwaren (263) auf den groBflachigen Anbieter
Toys'R'Us. Die iibrigen Einzelhandelsbetriebe in Wallenhorst kénnen
nur in sehr begrenztem Umfang von der Sogkraft dieser einzelnen
GroBbetriebe profitieren.

In vielen Branchen des aperiodischen Bedarfs erreicht Wallenhorst
daher Zentralitatswerte, die deutlich unter 100 liegen. Dies ist fir
Grundzentren grundsatzlich akzeptabel, denn aus raumordnerischer
Sicht ist es vorgesehen, dass Grundzentren keine umfassende Voll-
versorgung in allen Warengruppen anbieten (konnen), sondern ein
Teil der Versorgung im aperiodischen Bedarf durch die benachbar-
ten Mittel-/Oberzentren sichergestellt wird. Berlicksichtigt man je-
doch, dass Wallenhorst mit rd. 24.000 Einwohnern bevolkerungsrei-
cher ist als viele niedersachsische Mittelzentren, so muss doch eine
rechnerische Vollversorgung in moglichst vielen Branchen als lang-
fristiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Wallenhorst formuliert
werden. Trotz der grundzentralen Versorgungsfunktion wird daher
eine Zielzentralitdit von 100 nicht nur fir den periodischen Bedarf,
sondern auch fiir die Branchen des aperiodischen Bedarfs definiert
(vgl. Abb. 47).

In den Warengruppen Maobel, Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Spiel-

waren, Heimtextilien, Baumarktartikel/Gartenbedarf sowie Zooartikel
werden Zentralitdtswerte von teilweise deutlich tUber 100 erreicht. In

Die ausgewiesenen Ansiedlungspotenziale sind rein rechnerische Werte, die anhand
branchentblicher Flachenproduktivititen und ohne Beriicksichtigung von Umsatzver-
rdngungen im n_Einzelhan ermittelt worden sind.

cima.

diesen Branchen sind daher Zentralitatssteigerungen durch Neuan-
siedlungen weder erstrebenswert noch realistisch.

In der Warengruppe Biicher/Schreibwaren wird in Wallenhorst bei
einer Zentralitat von 81 bereits eine gute Kaufkraftbindung erreicht.
Mit einer inhabergefiihrten Buchhandlung und einem Schreibwaren-
fachgeschift sind in dieser Branche bereits gute Angebotsstrukturen
vorhanden. Rein rechnerisch besteht in dieser Branche noch Poten-
zial fiir zusatzliche 120 bis 140 m? Verkaufsflache bis zum Erreichen
der Zielzentralitat’.

In der Warengruppe Sanitatsartikel/Optik/Akustik sind bei einer Ein-
zelhandelszentralitdit von 70 deutliche Kaufkraftabflisse ablesbar.
Insbesondere im Teilsortiment Sanitatsartikel bestehen aus Sicht der
cima Ansiedlungspotenziale in Wallenhorst. Im Teilsortiment Op-
tik/Horgerateakustik ist hingegen bereits eine gute Bedarfsdeckung
feststellbar. Rechnerisch ergibt sich in dieser Warengruppe ein An-
siedlungspotenzial von rd. 150 bis 200 m2 Verkaufsflache, was bei-
spielsweise fiir ein weiteres Sanitdtshaus ausreichen wiirde.

In der Warengruppe Uhren/Schmuck sind bei einer Einzelhandels-
zentralitdt von 63 ebenfalls deutliche saldierte Kaufkraftabfliisse ab-
lesbar. Hier wiirden die rechnerischen Ansiedlungspotenziale von rd.
60 bis 90 m? Verkaufsflache fiir die Ansiedlung eines zusétzlichen
Uhren- und Schmuckgeschaftes ausreichen.

In der Warengruppe Bekleidung/Wasche erreicht Wallenhorster Ein-
zelhandel eine Zentralitdt von 54. Es sind erhebliche Kaufkraftab-
flisse insbesondere in das benachbarte Oberzentrum Osnabriick
feststellbar. Trotz dieser Wettbewerbssituation halt die cima Neuan-
siedlungen im Bekleidungssegment fiir realistisch (und in der Folge
signifikante Zentralitatssteigerungen). Rechnerisch ergeben sich An-
siedlungspotenziale fiir rd. 1.600 bis 2.000 m? zusatzliche Verkaufs-
flache.
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* Die Einzelhandelszentralitiat in der Warengruppe Schuhe/Lederwaren
betrdgt ebenfalls 54. Auch hier hdlt die cima eine Zentralitatsstei-
gerung durch Neuansiedlungen fiir realistisch. Die rechnerischen Po-
tenziale von rd. 450 bis 600 m? zusatzlicher Verkaufsflache wiirden
beispielsweise fiir die Ansiedlung eines Schuhfachmarktes ausrei-
chen. Zudem wirde ein fachmarktorientierter Anbieter eine gute
Angebotsergdanzung zu den beiden vorhandenen Fachgeschaften
darstellen.

* In der Warengruppe Sportartikel/Fahrrader liegt die Einzelhandels-
zentralitdat in Wallenhorst bei 45. Eine sortimentsgenaue Betrachtung
zeigt, dass im Teilsortiment Fahrrader/Fahrradzubehor bereits eine
vergleichsweise gute Bedarfsdeckung und Kaufkraftbindung erzielt
wird. Die rechnerischen Ansiedlungspotenziale von rd. 500 bis 570
m?2 Verkaufsfliche sollten daher bevorzugt im Teilsortiment Sport-
artikel realisiert werden. Die Chancen fiir die Ansiedlung eines wei-
teren Sportfachgeschaftes in Wallenhorst sind angesichts der Wett-
bewerbssituation mit dem Oberzentrum Osnabriick und allgemeiner
Trends in dieser Branche allerdings gering.

= In der Warengruppe Elektroartikel/Unterhaltungselektronik erreicht
Wallenhorst nur eine sehr geringe Einzelhandelszentralitdt von 38.
Rein rechnerisch ergeben sich daraus umfangreiche Ansiedlungspo-
tenziale von rd. 1.400 bis 1.900 m2, was beispielsweise einemgrof-
flachigen Unterhaltungselektronik-Fachmarkt entsprechen wiirde. An-
gesichts der regionalen Wettbewerbssituation mit Osnabriick und
Belm (vgl. Abb. 29) und der zunehmenden Bedeutung des Online-
handels fiir diese Branche halten wir die Ansiedlung fiir Wallenhorst
allerdings fiir wenig realistisch.

* In der Warengruppe Hobbybedarf sind in Wallenhorst keinerlei An-
gebote vorhanden. Dementsprechend liegt die Einzelhandelszentra-
litdat bei 0. Zu der Warengruppe Hobbybedarf zdhlen spezialisierte
Sortimente, namlich Musikinstrumente/Musikalien, Jagd-/ Sportwaf-
fen und Zubehor sowie Sammelhobbies (Miinzen, Briefmarken usw.).
Entsprechende Angebote sind nur selten in Grundzentren zu finden,

cima.

insofern sind die Kaufkraftabflisse (vor allem in das Oberzentrum
Osnabriick) in dieser Warengruppe als normal zu betrachten.

Abb. 47: Einzelhandelszentralitit nach Branchen und Zielzentralitat des

Wallenhorster Einzelhandels

Mobel | — 453

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat — 299
Spielwaren NG 3
Heimtextilien IEEG— N 47
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Zeitschriften, Schrittblumen - 99
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Zielzentralitat: 100 (entspricht rechnerisch einer Vollversorung in der jewelligen Warengruppe)

Quelle: cima 2018
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6.3 Verkaufsflachendichte

Die Verkaufsflichendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenaus-
stattung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bun-
desdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,44 m? Verkaufsflache
je Einwohner".

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osnabriick
wird die Verkaufsflichendichte als Indikator herangezogen um zu be-
urteilen, ob groBflachige Einzelhandelsprojekte raumordnerisch vertrag-
lich sind".

Abb. 48: Verkaufsfliche je Einwohner in Wallenhorst (nach Ortsteilen)
Verkaufsflachen- Ortsteil Ortsteil Ortsteil Ortsteil |Wallenhorst| Schwellen-
dichte (in m2/Ew.) |Wallenhorst| Hollage |Lechtingen Rulle gesamt | wert RROP
periodischer Bedarf 1,35 0,22 0,62 0,37 0,57 0,90
aperiodischer Bedarf 9,31 0,47 1,44 0,09 2,35 1,50
gesamt 10,66 0,69 2,05 0,46 2,92 (2,40)
Quelle: cima 2017

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass
insgesamt 31 Sortimente zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeord-
net wurden. Die nebenstehende Abbildung gibt somit lediglich einen
allgemeinen Uberblick tiber die Verkaufsflichenausstattung in der Ge-
meinde Wallenhorst.

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass einige Betriebsformen wie
bspw. Mobel- und Einrichtungshiduser sowie Bau- und Gartenmarkte
haufig zwar Uber groBe Verkaufsflachen, jedoch nur tber geringe Fla-
chenproduktivititen (Umsatz je Quadratmeter Verkaufsfliche) verfiigen.
Folglich gibt die Verkaufsflichendichte nur eingeschrankt Auskunft Gber
die Versorgungssituation eines Ortes. In Ergdnzung zur Einzelhandels-
zentralitdt (Kap. 6.2) kann sie aber wichtige Hinweise auf mogliche
Potenziale geben.

0 Stand 2017; Quellen: Statista 2017, Statistisches Bundesamt 2018

cima.

Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich liegt
in der Gemeinde Wallenhorst bei 0,57 m2/Ew. und damit noch
signifikant unter dem Schwellenwert des RROP. Somit kann die Ver-
kaufsflachendichte im periodischen Bedarf in Wallenhorst insgesamt
als raumordnerisch vertrdaglich betrachtet werden. Allerdings sind
zwischen den einzelnen Ortsteilen deutliche Unterschiede feststell-
bar: Wahrend Rulle und Hollage mit 0,22 m2/Ew. bzw. 0,37 m2 je
Einwohner vergleichsweise niedrige Werte aufweisen, Uberschreitet
die Verkaufsflichendichte im Ortsteil Wallenhorst mit 1,35 m2/Ew.
nicht nur den gemeindeweiten Durchschnittswert signifikant, sondern
auch den Schwellenwert des RROP (0,9 m2/Ew.). Dies weist auf
deutliche Ungleichverteilungen der nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsflachen zwischen den einzelnen Ortsteilen hin. AuRerdem ist
darauf hinzuweisen, dass auch innerhalb des Ortsteils Wallenhorst
eine deutliche Ungleichverteilung besteht. Nur rd. 26 % der Ver-
kaufsflachen des Ortsteils im periodischen Bedarf befinden sich
innerhalb des Hauptzentrums - rd. 30 % im Bereich des E centers
und rd. 43 % im Bereich der Fachmarkt-Agglomeration (vgl. Kap.
7.2).

Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflichendichte in der Ge-
meinde Wallenhorst bei 2,35 m2/Ew. und somit signifikant iber dem
Schwellenwert des RROP fiir Grundzentren (1,5 m2/Ew.). Fiir diesen
hohen Wert ist insbesondere das Mobelhaus Porta verantwortlich,
welches allein mit rd. 25.000 m? Verkaufsflache mehr als ein Drittel
der in Wallenhorst erfassten Verkaufsflachen belegt.

vgl. hierzu: RROP fiir den Landkreis Osnabriick 2004 - Teilfortschreibung Einzelhandel
2010, D 1.6 Ziffer 03 Satz 13
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6.4 Kaufkraftstromanalyse

Die Kaufkraftstromanalyse beruht auf einer Modellrechnung, welche auf Abb. 49: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Wallenhorst
Grundlage verschiedener EingangsgroBen (geographische/ ortsspezifi-
sche/ verkehrsbedingte Faktoren, Pendlerbeziehungen, Zeitdistanzen
zwischen Wohn- und Einkaufsorten, Attraktivitdat konkurrierender Ein-
kaufsorte usw.) die Kaufkraft- und Umsatzstréme in Wallenhorst und
dem Umland quantifiziert (vgl. hierzu S. 44). 200

Die nebenstehende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstréme fiir den

Einzelhandel in der Gemeinde Wallenhorst: 150 1

= Das ortliche Nachfragepotenzial der Gemeinde Wallenhorst betragt o 100 7
rd. 142,6 Mio. €. % =

= Davon flieBen insgesamt rd. 54,2 Mio. € aus dem Gemeindegebiet =
ab. Entsprechend den Pendlerverflechtungen und der regionalen 01
Wettbewerbssituation flieBt ein GrofBteil dieser Kaufkraft zu Einzel- 50
handelsstandorten in Osnabriick und Bramsche.

= Rund 74,2 Mio. € Kaufkraft flieRen von auRerhalb des Gemeindege- -100 N » | Kauet Coutrat Ermelandel
bietes in den Wallenhorster Einzelhandel. Hierunter fallen sowohl o ;ﬁi?:;:"z'a izﬂl::;_ ;ﬂﬂurgs '"zeGZ‘:nE?nZ"emsatz
regelmafige Kaufkraftzuflisse von Einpendlern, als auch sporadische Wallenhorst Wallenhorst
Kaufkraftzufliisse von Kunden aus der gesamten Region, welche
insbesondere die grofRflachigen Angebote des aperiodischen Bedarfs Quelle: cima 2017

in den Segmenten Mobel/Einrichtungsbedarf und Spielwaren aufsu-
chen.

= Daraus ergibt sich der Einzelhandelsumsatz von rd. 162,6 Mio. € im
Wallenhorster Einzelhandel.
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6.5 Leerstandssituation

Aussagen zu Leerstanden sind erfahrungsgemal nur bedingt aussage-
kraftig, da die Erfassung leerstehender Ladenlokale stets nur eine Mo-
mentaufnahme darstellt und einzelne Leerstdnde oft schon nach kurzer
Zeit wieder an einen neuen Nutzer nachvermietet werden. Gleichwohl
erfolgt an dieser Stelle eine kurze, qualitative Einschatzung zur Leer-
standssituation in der Gemeinde Wallenhorst.

Insgesamt wurden zum Erhebungszeitpunkt in der Gemeinde Wallen-
horst 18 leerstehende Ladenlokale registriert. Im Hauptzentrum Wallen-
horst (vgl. Kap. 7.2.1) wurden lediglich drei Leerstande erfasst, was bei
33 Einzelhandelsbetrieben einer sehr guten Quote von rd. 8 % ent-
spricht. Allerdings muss erwdhnt werden, dass mehrere ehemalige oder
potenzielle Ladenlokale zwar nicht leer standen, jedoch durch andere
Mieter ohne Kundenverkehr (bspw. Blros) oder mit deutlich weniger
Kundenverkehr (bspw. Versicherungsmakler, Anwaltskanzleien) genutzt
wurden. Dies muss kritisch gesehen werden, da Nutzungen im Zentrum
moglichst Kundenfrequenzen generieren sollten, damit das Zentrum
einerseits durch Passanten belebt wird und andererseits die benach-
barten Nutzungen von den Frequenzen der jeweils anderen Betriebe
profitieren konnen (positive Synergieeffekte). Im Rahmen eines aktiven
Flachenmanagements sollte daher zukiinftig versucht werden, bevorzugt
Mieter mit belebender Wirkung fiir das Zentrum fiir die Nachbesetzung
leerstehender Laden zu gewinnen. Dabei muss es sich nicht zwangs-
lAufig um Einzelhandelsnutzungen handeln. Auch einzelhandelsnahe
Dienstleister oder attraktive gastronomische Nutzungen kommen hier
in Frage.

Auffallig ist, dass viele der einzelhandelsfremd genutzten Ladenlokale
geringe FlachengroBen aufweisen und sich in der vergleichsweise
schwach frequentierten Fullgdngerzone befinden. Hier besteht die
Chance, dass mit einer attraktiven Nutzung der Prifflache Niedersach-
senstrale (vgl. S. 62) eine Belebung der FuBgangerzone erreicht werden
kann und in der Folge fiir das Zentrum passendere Neuvermietungen
dieser Ladenlokale stattfinden.

cima.

Im Ortszentrum Lechtingen (vgl. Kap. 7.4.1) gab es zum Erhebungszeit-
punkt keinerlei leerstehende Ladenlokale, was durchaus positiv zu wer-
ten ist, anderseits aber auch in Hinweis auf zukiinftig steigende Miet-
preise (Nachfrage hoher als Angebot) sein kann und Potenziale fiir die
Schaffung zusatzlicher Flachen aufzeigt.

Im Ortszentrum von Rulle (vgl. Kap. 7.5.1) wurden bei der Ortsbegehung
drei leerstehende Ladenlokale erfasst. Diese Anzahl ist vom Grundsatz
unproblematisch. Jedoch ist zu berticksichtigen, dass es sich bei einem
der Leerstande um eine ehemalige Sparkassenfiliale handelt, bei einem
weiteren um eine frihere Postfiliale. Die SchlieBungen dieser Betriebe
haben sicherlich zu einer deutlichen Funktionsschwachung des Nahver-
sorgungszentrums Rulle geflihrt, die nur durch gleichwertige zentren-
pragende Neuansiedlungen kompensiert werden konnten.

Die mit Abstand meisten Leerstande wurden im Ortszentrum von Hol-
lage (vgl. Kap. 7.3.1) erfasst. Dort standen zum Erhebungszeitpunkt
zehn Ladenlokale leer, was gemessen an der Anzahl der Einzelhan-
delsbetriebe einer Quote von rd. 53 % entspricht. Als ursdchlich fir
die Leerstdande in Hollage kann zum Teil der augenscheinliche Zustand
der Ladenlokale aufgefiihrt werden. Viele der Leerstdnde weisen nur
geringe GroBen auf, die nur fiir wenige Einzelbandelsnutzungen mit
geringem Flachenbedarf in Frage kdamen. Oft waren auch die Eingdnge
nicht ebenerdig bzw. barrierefrei gestaltet, was die Ladenlokale aus
Sicht potenzieller Mieter erheblich abwertet. Zum Teil entsprachen auch
der bauliche Zustand und Innenausbau nicht (mehr) den heutigen An-
forderungen potenzieller Mieter.

Zur Angemessenheit der Miethohen in Wallenhorst kénnen vorliegend
keine detaillierten Aussagen getroffen werden. Die gutachterlichen Er-
fahrungen zeigen jedoch, dass die Mieterwartungen der Immobilienei-
genttimer haufig nicht mehr der Nachfrage am Markt und/oder dem
baulichen Zustand der Immobilie entsprechen.
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7 Zentren- und Standortstruktur in Wallenhorst

In diesem Abschnitt wird die raumliche Verteilung der Einzelhandels-
strukturen innerhalb der Gemeinde Wallenhorst naher beschrieben und Zentrale Versorgungsbereiche
bewertet. Ein Schwerpunkt liegt hierbei auf einer Beschreibung der
Angebotsstrukturen - insbesondere der wohnortnahen Versorgung - auf
Ebene der Ortsteile. Der zweite Schwerpunkt liegt auf der rdaumlichen
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Aber auch sonstige = Nahversorgungszentrum (Ortsteilzentrum) Hollage

Einzelhandelsstandorte in Solitdr- und Streulagen werden beschrieben " Nahversorgungszentrum (Ortsteilzentrum) Lechtingen
und die Nahversorgungssituation qualitativ bewertet.

= Hauptzentrum Wallenhorst
* Ergdnzungsbereich Wallenhorst

= Nahversorgungszentrum (Ortsteilzentrum) Rulle
Fir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurden die im Ein-

zelhandelskonzept 2008 (GMA) abgegrenzten und beschlossenen zent-
ralen Versorgungsbereiche Uberpriift und - falls erforderlich - modifi-
ziert. Bei der Uberpriifung wurden neben vorhandenen Einzelhandels- = Fachmarktagglomeration Wallenhorst-Nord (Gewerbegebiet Hansas-
betrieben auch zentrenpragende komplementdre Nutzungen (Dienstleis- traBe)

tung, Gastronomie, offentliche/soziale Einrichtungen etc.) beriicksich-

tigt, wenn diese im funktionalen Zusammenhang mit den Einzelhan-

delsnutzungen stehen. Dariiber hinaus wurde nicht nur der Ist-Zustand

in die Betrachtung einbezogen, sondern auch absehbare und planerisch

gewollte zukiinftige Entwicklungen. AuBerdem sind in die Uberpriifung

aktuelle Erkenntnisse aus rechtlichen und planerischen Vorgaben ein-

geflossen.

Dezentrale Einzelhandelsagglomeration

Im Einzelhandelskonzept 2008 wurden insgesamt vier zentrale Versor-
gungsbereiche und ein dezentraler Agglomerationsstandort identifiziert
und ausgewiesen. Im Rahmen der Fortschreibung 2018 bleiben diese
Standortstrukturen unverdndert. Lediglich der Standortbereich des E
centers am Lechtinger Kirchweg wird zusatzlich als ,,Erganzungsbereich
Wallenhorst® neu ausgewiesen und raumlich abgegrenzt.

Die seit 2008 weitgehend unveranderten Zentrenstruktur kann durchaus
als Erfolg einer konsequenten Befolgung des bisherigen Einzelhandels-
konzeptes gewertet werden.

Demzufolge sind im Wallenhorster Gemeindegebiet die folgenden pra-
genden Einzelhandelslagen vorzufinden:
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cima.

/.1 Vorbemerkung: Zum Begriff der zentralen Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,,zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,,Planungskate-
gorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Bau-
recht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von An-
siedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur
das Einfligen in die nahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch
festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemein-
den zu erwarten sein diirfen.

Was ,,zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-
ner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,,zentraler Versor-
gungsbereich® in Raumordungsprogrammen oder Einzelhandelserldssen
haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtli-
chen Instrumentariums gefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Definition des Begriffs ,zentra-
ler Versorgungsbereich® erarbeitet, die bereits in zahlreichen Urteilen
und Beschliissen zitiert wurde und daher als allgemeingliltig betrachtet
werden kann:

LZentrale Versorgungsbereiche i.S.d. & 34 Abs. 3 BauGB sind nach der
Rechtsprechung des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig
erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
- eine Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt, Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zent-
ralen Versorgungsbereich i.S.d. & 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es
einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Ge-
gebenheiten. Auch eine rdaumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fullaufigen

? BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08

Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich
1Sd § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versor-
gungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innen-
stadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat
kann durchaus kleinteilig sein‘"”

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern aulRer-
dem Hinweise und Vorgaben fiir die rdumliche Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsberei-
che rdaumlich abzugrenzen.

= Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere zent-
rale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere
fir polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen
und Siedlungsbereichen oder Stddte mit ausgepragten Stadtteil-
strukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, zB. als kreisformige Markierung, zu
definieren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zent-
ralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.”

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Ange-
bote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Ne-
ben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festset-
zungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie
sonstige raumordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu be-
rlicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass zentrale

’ Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.
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Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits
vollstandig als solche entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeit-
punkt der Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkenn-
bar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes
Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe,
Buronutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional
eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt
von der Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem
Hauptzentrum einer groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger
als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und
Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich Ihrer Ausstattung
mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde un-
ter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Be-
triebsformen, die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die
Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist
die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der
haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters
und weiterer Fachmairkte an einer Ausfahrtsstrale).

cima.

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Ent-
wicklungsmoglichkeiten gleichermalen zu berticksichtigen. Bei der Be-
urteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die ange-
flihrten Rechtsvorschriften folgende BewertungsmafBstdbe angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes (maoglichst mit Le-
bensmittelmarkt),

Umfang der ergdanzenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Gastronomie, offentliche, soziale und kulturelle Einrichtun-
gen, etc.),

siedlungsstrukturell integrierte Lage,

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

stadtebauliche Planungen der Stadt.

MaRgeblich fiir einen zentralen Versorgungsbereich ist das Vorhan-
densein eines Lebensmittelmarktes, eine fuBlaufige Versorgungsfunk-
tion sowie eine Funktionsmischung (mehrere Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe).
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Abb. 50: Schema der Hierarchisierung zentraler Versorgungsbereiche

= GroBerer Einzugsbereich (.d.R. gesamtes Stadt-/ Gemeindegebiet + ggf. Umland

= Regelmafig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
(Zentrentypische und ggf. auch nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel-
u. langfristiger Bedarf)

= muss in rdumlich-funktionalem Zusammenhang mit dem Stadt-/ Gemeinde-
zentrum stehen

Gemeinde- = kein umfangreiches Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (wirde
zentrum : allein nicht die Anforderungen an einen ZVB erfiillen)

= kann bei Zentren ohne hinreichende nahversorgungsrelevante Angebote
funktionsteilig die Nahversorgung iibernehmen (Magnetfunktion!)

= Mittlerer Einzugsbereich (i.d.R. beschrinkt auf bestimmte Bezirke groBerer Stidte)

Stadtteil-/ = RegelmafBig groBeres Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten
(Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz-, mittel- und
Nebenzentren langfristiger Bedarf)

= Kleiner Einzugsbereich (in gréReren Stadten auf bestimmte Quartiere bzw. in
kleineren Orten auf einzelne Ortsteile/ Ortschaften beschrénkt)

Einzugsbereichund Ausstrahlung

Grund- und = Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten (vornehmlich
Nahversorgungszentren nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren fiir
den mittelfristigen Bedarf)

» Zentrum kann auf die Sicherung der Grund- oder Nahversorgung beschrankt sein

Quellen: Kuschnerus, der standortortgerechte Einzelhandel, 2007; Deutscher Bundestag, Drucksache 16/2496, 2006; Osterhage, Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
/ Zentrale Versorgungsbereiche, 2006; eigene Darstellung
Bearbeitung: cima 2018
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7.2 Ortsteil Wallenhorst

Im Ortsteil Wallenhorst leben rd. 4.900 Einwohner, was etwa 20 % der Abb. 51: Kennzahlen zum Einzelhandel im Ortsteil Wallenhorst
Gesamtbevolkerung der Gemeinde Wallenhorst entspricht. _ Ve

. . . Ortsteil . Wallenhorst
Der Ortsteil Wal‘lenhors‘.t |§t Standort der bedeutendsten Einzelhandels- Wallenhorst | £6527%€ gesamt
lagen der Gemeinde, namlich des Hauptzentrums Wallenhorst (zentraler Gemeinde
Versorgungsbereich) einerseits und der Fachmarktagglomeration Anzahl Betriebe 54 51 % 105
Wallenhorst-Nord im Gewerbegebiet Hansastrale andererseits. Verkaufsflache in m?2 46.135 66 % 69.845
Daher sind im Ortsteil Wallenhorst auch der iiberwiegende Teil der Umsatz in Mio. € 100,0 62 % 162,6
Verkaufsflichen (66 %) und des Umsatzes (62 %) des gesamten Ge- el spreslshi o O 5168 93 % 5308
memdegebletes verortet. Nachfragepotenzial in Mio. € 29,1 20 % 142,6
Das Qnglelchyerhaltnls zwischen I?mwohner-/ bzw. Nachfrag(?anteﬂ auf Erzelhandelszentralitat 313 301 % 114
der einen Seite und Umsatzanteil auf der anderen Seite fiihrt dazu, - disch L8 o o
dass die ortsteilspezifische Einzelhandelszentralitit weit tiber der ge- - peniodise 1 4
meindeweiten Einzelhandelszentralitat liegt. - aperiodisch 514 373 % 138
Die Zentralitit und Verkaufsflichendichte im periodischen Bedarf un- Verkaufsflache je Einwohner in m? 94 323 % 2.9
terstreichen die Bedeutung des Ortsteils als Versorgungsstandort fiir - im periodischen Bedarf 1,3 236 % 0,6
das gesamte Gemeindegebiet. Denn das Hauptzentrum und der Ergan- - im aperiodischen Bedarf 8.1 345 % 2.4
zgnggbgrelch Wallgnhorsjt ubgrnehmen Versor‘gungsfunktlgneﬂ auch fur Eirwohner 4889 20 % 53941
die tbrigen Gemeindeteile. Die Kennzahlen fiir den aperiodischen Be-

darf betonen gleichzeitig die regionale Strahlkraft insbesondere des Quelle: cima 2018
Standortes Wallenhorst Nord (HansastrafBe).

AuBerhalb der nachfolgend ndher beschriebenen Einzelhandelslagen
(ZVB Hauptzentrum Wallenhorst, ZVB Erganzungsbereich Wallenhorst,
Fachmarktagglomeration Wallenhorst-Nord) sind in Solitdr- und Streu-
lagen des Ortsteils nur einige vereinzelte Einzelhandelsbetriebe vorhan-
den, namlich ein Landmaschinenhandel, eine Gartnerei, ein Raumaus-
statter und ein Hofladen.
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7.2.1 Hauptzentrum Wallenhorst (ZVB)

Das Hauptzentrum Wallenhorst befindet sich zentral im Siedungsgebiet
des gleichnamigen Ortsteils. Es erstreckt sich entlang der GroBen
StraBe, ab Hohe Portkamp im Norden bis an die Ruller Strafe im
Siiden. Die ostliche Ausdehnung reicht bis an den Drosselweg bzw. an
die StraBe Am Bockholt und schlieBt auch den Raiffeisenmarkt (Am
Bockholt 4) mit ein. In westlicher Richtung erstreckt sich die Ausdeh-
nung des Hauptzentrums Wallenhorst entlang des Alten Pyer Kirchwegs
bis an die NiedersachsenstraRe (vgl. Abb. Abb. 57).

Der zentrale Versorgungsbereich libernimmt insbesondere im aperiodi-
schen Bedarf sowie im Bereich der sonstigen zentrenprdagenden Nut-
zungen (Dienstleistungen, offentliche/kulturelle/soziale Einrichtungen
usw.) eine Versorgungsfunktion, die deutlich Gber den eigenen Ortsteil
hinausgeht und sich auf das gesamte Gemeindegebiet erstreckt. Dem-
entsprechend kommt diesem zentralen Versorgungsbereich die Funktion
des Hauptzentrums zu.

Abb. 52: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im Hauptzentrum
Wallenhorst
Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . , ,
] in m2 in Mio. €
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 10 1.725 11,7
davon Lebensmittel 5 710 3,0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 23 3920 13,4
davon zentrenrelevant 21 3.175 12,4
gesamt 33 5.645 25,1
Quelle: cima 2017

" Die Er6ffnung dieser Betriebe ist fir das 1. Quartal 2018 geplant.

cima.

Angebotsstrukturen

Die groten Anbieter des periodischen Bedarfs im Hauptzentrum
Wallenhorst sind ein moderner Rossmann Drogeriemarkt, welcher
gleichzeitig der einzige Drogeriemarkt im gesamten Gemeindegebiet ist,
sowie ein kleinteiliger Lebensmittelnahversorger. Drei Apotheken, drei
Backer, ein Blumenladen und ein Tankstellenshop ergdanzen das Ange-
bot im periodischen Bedarf.

Zu den groBten und wichtigsten Anbietern des aperiodischen Bedarfs
zahlen die Modegeschifte Lemme-Jasper und Hildegard Adam, das
Sportgeschaft Dierker, das Schuhhaus Meyer, die Schliisselbuchhand-
lung, das Fahrradhaus Sprenger und Briinink sowie ein Sanitdtshaus.
FlachengroRter Anbieter ist der Sonderpostenmarkt Posten-Borse an
der siidlichen GroBen StraBe. Mehrere kleinere Anbieter ergdanzen das
Angebot, darunter vier Optik- und zwei Horgerdteakustikgeschafte, zwei
Schmuckgeschéfte und ein Schreibwarenladen.

Insgesamt ist im Hauptzentrum somit ein einigermalien vielfaltiger Bran-
chenmix vorzufinden. Auffallig ist jedoch, dass es weder grofflachigen
Einzelhandel (d.h. Ldden mit mehr als 800 m2 Vkfl) noch filialisierten
Einzelhandel (mit Ausnahme der Posten-Borse und des Raiffeisenmark-
tes) gibt. Hier bestehen aus Kundensicht erhebliche Defizite. Gleichzeitig
ergeben sich daraus bedeutende Potenziale, da die Neuansiedlung
groBerer Ladeneinheiten und filialisierter Einzelhandelsbetriebe zu einer
messbaren Attraktivitdtssteigerung und Erhohung der Kaufkraftbindung
im Hauptzentrum fiihren konnte. Fir entsprechende Neuansiedlungen
steht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, an der Nieder-
sachsenstral8e, eine Potenzialfliche zur Verfiigung. Ndhere Ausfiihrun-
gen dazu folgen auf S. 62.

Das vielfaltige Angebot ergdnzender zentrenpragender Nutzungen um-
fasst einzelhandelsnahe Dienstleister wie mehrere Friseure, ein Foto-
studio, ein Kosmetik- und ein Nagelstudio, ein Reisebiiro, drei
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Bankfilialen sowie eine Postagentur. Auch Arzt- und Zahnarztpraxen,
Physiotherapeuten und ein Heilpraktiker sind im Hauptzentrum Wallen-
horst ansdssig. Ebenso Rechtsanwaltskanzleien, Versicherungs- und Fi-
nanzdienstleister sowie Immobilienmakler. Zu den offentlichen Einrich-
tungen zadhlt neben dem Rathaus auch eine Polizeistation. Das gastro-
nomische Angebot reicht von Imbissen (ber ein Eiscafé bis zu geho-
benen Restaurants.

Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung wurden innerhalb des Hauptzent-
rums lediglich drei leerstehende Ladenlokale vorgefunden. Allerdings
wurden einige ehemalige Ladenflachen mittlerweile auch durch andere
Nutzungen ohne Kundenverkehr (bspw. Biiros) nachbesetzt.

Abb. 53: Der Kirchplatz ist der zentrale Platz im Hauptzentrum Wallenhorst

Foto: cima 2017

Cima.

Stadtebauliche Struktur

Die stddtebauliche Gliederung des Hauptzentrums Wallenhorst lasst
sich grob in drei Abschnitte einteilen:

= Das eigentliche, historisch gewachsene Zentrum erstreckt sich ent-
lang der Grofen StraBe zwischen Niedersachsenstrale und Am
Bockholt. Hier befinden sich tiberwiegend Gebaude alteren Baualters,
teilweise auch historische Gebdude, gemischt mit Objekten jiingeren
Baualters. In dieser Lage sind auch ,,alteingesessene” Fachgeschifte
adressiert, wie bspw. das Modehaus Lemme-Jasper oder die Schliis-
selbuchhandlung. Entsprechend den baulichen Strukturen sind in
dieser Lage Uberwiegend kleinteilige Ladeneinheiten vorzufinden.

Abb. 54: Einzelhandelsnutzungen im zentralen Bereich der GroBen Strafe

Foto: cima 2017

= Der ostliche Abschnitt der GroBen Strale, sidlich der Strale Am
Bockholt, bildet die Verbindungsache zwischen dem Kernbereich des
Hauptzentrums und dem Erganzungsbereich (E center) stidlich der
Ruller StraBe. Hier sind alle Einzelhandelsnutzungen an der Ostseite
der GroRen StralRe adressiert, wahrend an der Westseite moderne
Mehrfamilienhduser mit Etagenwohnungen errichtet wurden. Dort
sind zwar auch einzelne Praxis-/Biironutzungen zu finden, eine
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weitere Verdichtung mit Einzelhandel ist in diesem Bereich aber Stralle, was fiir die ansdssigen Betriebe zu wirtschaftlichen Stand-
nicht mehr maglich. ortnachteilen fiihrt.

Die Einzelhandelsnutzungen an der Ostseite stellen keine zusam- Als stadtebaulich problematisch muss auBerdem die Tatsache an-
menhangende Einzelhandelslage dar. Hier befindet sich ein quali- gesehen werden, dass sich an der Siidseite der Rathausallee bzw.
tatsorientiertes Schuhfachgeschaft neben einem Sonderpostenmarkt, an der Westseite der Alten Hofstelle und Alten Webschule eine
aulerdem ein Tankstellenshop und eine Backerei mit Café. unbebaute Freiflache anschlieBt. Dadurch sind in diesen Bereichen

der FulBgdngerzone nur einseitig zentrenprdgende Nutzungen vor-
handen und der FuBgangerzone fehlt die stadtebauliche Dichte. Eine
qualifizierte Bebauung der Freiflache konnte daher zu einer wesent-
lichen Attraktivitdtssteigerung der Fullgangerzone und somit zu einer
Starkung der dort ansdssigen Betriebe fiihren.

Abb. 55: Einzelhandelsnutzungen im siidlichen Abschnitt der Groen StraBe

Abb. 56: Zentrenprigende Nutzungen in der FuBgiongerzone (Alte Hofstelle)

Foto: cima 2017

= |m sidwestlichen Bereich des Hauptzentrums befinden sich (berwie-
gend Gebdude jingeren Baualters (ca. 1990er und 2000er Jahre).
Die Objekte weisen zumeist in den Erdgeschosslagen Ladenlokale
auf, in den darlberliegenden Geschossen Wohn- und Biironutzun- Foto: cima 2017
gen. Entsprechend dem Baualter sind hier auch vergleichsweise gro-
Rere Ladeneinheiten zu finden, wie beispielsweise das Sanitdtshaus
Wallenhorst oder das Sporthaus Dierker. Gleichwohl sind hier mit
Ausnahme des ehemaligen REWE-Marktes an der Niedersachsen-
strale 1 ebenfalls keine groBflachigen Ladenlokale vorhanden.

Die StraRenziige Rathausallee, Alte Hofstelle und Alte Webschule
sind als FuBgdngerzone ausgestaltet. Dies bietet einerseits eine hohe
stadtebauliche Attraktivitdit und Aufenthaltsqualitdat. Andererseits sind
hier die Passantenfrequenzen sichtbar geringer als in der GrofRen

Seite 61



Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wallenhorst - Fortschreibung 2018

Priifflache Niedersachsenstrafie:

Die Prifflache Niedersachsenstrale befindet sich zwischen der Rat-
hausallee im Norden, den Sportpldtzen im Westen, den Straen Zum
Sportplatz und Alter Pyer Kirchweg im Siiden sowie den Strafen Alte
Hofstelle und Alte Webschule im Osten. Sie weist eine Grofe von
insgesamt rd. 23.500 m? auf.

Aus Sicht der cima bietet diese Flache das Potenzial, Betriebstypen
und Formate anzusiedeln, die bislang nicht im Hauptzentrum vorhanden
sind und fiir die an anderer Stelle im zentralen Versorgungsbereich
keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.

Wie die obige Analyse der Angebotsstrukturen im Hauptzentrum Wallen-
horst (vgl. S. 59) ergeben hat, sind bislang weder groBflachiger Einzel-
handel noch Filialisten (mit Ausnahme der Posten-Borse und des Rai-
ffeisenmarktes) im Wallenhorster Hauptzentrum zu finden. Somit bleiben
bestimmte Nutzer- bzw. Zielgruppen bislang vom Hauptzentrum weitge-
hend unbeachtet und miissen zwangslaufig auf andere Standorte (bspw.
Fachmarkt-Agglomeration Wallenhorst-Nord oder Standorte in Osnab-
riick) ausweichen.

Ein wichtiger Punkt ist in diesem Zusammenhang das Fehlen eines
qualifizierten Lebensmittelnahversorgers im Hauptzentrum. Zwar soll auf
einer Teilfliche des ehemaligen REWE-Marktes ein Lebensmittel-Klein-
versorger mit rd. 550 m?2 Verkaufsfliche angesiedelt werden, dieser
wiirde aufgrund der geringen GréBe jedoch lediglich die Funktion eines
wohnortnahen Grundversorgers erfiillen konnen. Ein breites und umfas-
sendes Lebensmittelsortiment im Sinne einer qualifizierten Nahversor-
gung ist auf solchen VerkaufsflachengroBen erfahrungsgemal nicht re-
alisierbar.

Daher ist es wiinschenswert, dass auf einem Teil der Prifflache ein
zusatzlicher, grofBflachiger Lebensmittelmarkt angesiedelt wird. Als funk-
tionales ,,Gegenstlick® zu dem E center Verbrauchermarkt am Lechtin-
ger Kirchweg konnte es sich hierbei idealerweise um einen Lebensmit-
teldiscounter handeln.

cima.

Ein attraktiver Lebensmitteldiscounter an diesem Standort konnte au-
Rerdem die Funktion eines zugkraftigen Ankerbetriebes (bernehmen,
von dessen Frequenzen das gesamte Umfeld profitieren wiirde.

Dariiber hinaus konnten auf der Priiffliche idealerweise groBformatige,
filialisierte Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
angesiedelt werden. Der genaue Umfang vertraglicher Neuansiedlungen
wird sich nach den Details der konkret geplanten Nutzung hinsichtlich
der Betreiber, der Branchen und der Gesamtwirkung der Agglomeration
richten. Als grober Rahmen, der sich aus den rechnerischen Ansied-
lungspotenzialen (vgl. S. 49f) ergibt auch aufgrund aktueller Expansi-
onsprofile als realistisch fiir das Grundzentrum Wallenhorst betrachtet
werden kann, gilt:

= ca. 1.600-2.000 m? Vkfl. fir Bekleidungsfachmarkte
= ca. 450-600 m?2 Vkfl. fiir einen Schuhfachmarkt

Uberschldgig kann fiir die Priiffliche eine Verkaufsflichensumme von
rd. 4.000-4.500 m?2 als tragfahig und zentrenvertraglich betrachtet wer-
den.

Bei einer Uberplanung der Priiffliche muss aus Sicht der cima beson-
derer Wert auf eine dem Standort angemessene stddtebauliche Kon-
zeption geachtet werden. So sollte die Bebauung beispielsweise so
ausgerichtet sein, dass sich zur FuRgdngerzone hin keine Rickseiten-
situationen ergeben, sondern die Ladenfronten zur FuBgangerzone hin
ausgerichtet sind.

AuBerdem sollte die Priifflaiche nicht monofunktional nur mit Einzelhan-
del bebaut werden. Vielmehr sollten auch ergdnzende Nutzungen wie
Gastronomie und Dienstleister fiir einen attraktiven Angebotsmix sor-
gen. Selbstverstandlich sollte auch eine ausreichend groBe Stellplatz-
anlage eingeplant werden, die nicht nur fiir die Besucher des Fach-
marktzentrums nutzbar sein sollte, sondern allen Besuchern des Haupt-
zentrums offenstehen sollte.
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Abb. 57: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Wallenhorst
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Kartengrundlage: Gemeinde Wallenhorst 2017
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7.2.2 Erganzungsbereich Wallenhorst (ZVB)

Sidlich des Hauptzentrums, am Lechtinger Kirchweg, befindet sich mit
einem E center Verbrauchermarkt ein weiterer bedeutsamer Einzelhan-
delsstandort im Ortsteil Wallenhorst.

Der Standort befindet sich zwar in unmittelbarer Nahe des Hauptzent-
rums, ist von diesem aber durch die Ruller Strale stadtebaulich ge-
trennt, sodass der Standort nicht Teil des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum Innenstadt ist. Aufgrund seiner Bedeutung fiir
die Nahversorgung im Ortsteil Wallenhorst — auch in qualitativer Hin-
sicht aufgrund des angebotenen, umfassenden Lebensmittelvollsorti-
ments - wird der Standort gleichwohl als eigener Versorgungsbereich
rdumlich abgegrenzt.

Hierbei ist hervorzuheben, dass der Standort fir sich betrachtet auf-
grund der fehlenden Vielfalt zentrenprdagender Nutzungen nicht die
Anforderungen zur Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich erfiil-
len wiirde. Seine Funktionsfahigkeit als zentraler Versorgungsbereich
hangt daher von der direkten Nachbarschaft zum Hauptzentrum
Wallenhorst ab. Dementsprechend wird der Standort als Ergdanzungs-
bereich definiert. Der Standort profitiert durch die rdumliche Nahe
zum Hauptzentrum und durch seine gute Erreichbarkeit aus dem ge-
samten Ortsteil Wallenhorst.

Der Einzelhandelsbestand im Ergdnzungsbereich Wallenhorst ist klar
auf nahversorgungsrelevante Angebote ausgerichtet: Bei den beiden
ansdssigen Betrieben handelt es sich um den E center Verbraucher-
markt sowie um einen Backer im Vorkassenbereich des E centers.
Sortimente des aperiodischen Bedarfs sind auf einer separaten Fach-
marktflache innerhalb des E centers vorhanden.

Im Vorkassenbereich des E centers befindet sich auferdem eine Wa-
scherei, auf dem Parkplatz ein griechisches Restaurant.

cima.

Abb. 58: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Ergdnzungs-
bereich Wallenhorst

Anzahl d
nza ) et Verkaufsflache Umsatz
Betriebe ) . .
i in m2 in Mio. €
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 2 1955 HRX
davon Lebensmittel 2 1575 e
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 530 xR
davon zentrenrelevant 0 340 e
gesamt 2 2485 X
Quelle: cima 2017

KKK,

Aus Griinden des Datenschutzes werden Umsdtze erst ab mind. drei
Betrieben ausgewiesen.

Hinweis: Aufgrund des gemeinsamen Kassenbereichs des E center Verbraucher-
marktes sowie des separaten Fachmarktes fiir nicht-zentrenrelevante Sor-
timente (hauptsachlich Zoo- und Birobedarf) werden beide Fldchen me-
thodisch als ein gemeinsamer Betrieb gefiihrt, obgleich es sich planungs-
rechtlich um zwei separate Einheiten handelt.

Mit der vorhandenen Verkaufsfliche von rd. 2500 m? fiir einen Le-
bensmittelvollsortimenter (rd. 1500 m2) und eine angegliederte Fach-
marktfliche mit Schwerpunkt Biiro- und Zoobedarf (rd. 800 m?2) ist
der Auftrag des Erganzungsbereiches zur Versorgung der Mantelbe-
volkerung im fuBlaufigen Umfeld vollauf erfiillt. Verkaufsflachenerwei-
terungen sind weder aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht sinnvoll,
noch lieBen sich diese aufgrund des baulichen Umfeldes realisieren.
Bedarfsgerechte Modernisierungen sollen den ansdssigen Betrieben
tber den bloBen Bestandsschutz hinaus ermoglicht werden. Voraus-
setzung dafiir ist die Vertraglichkeit fiir das Hauptzentrum Wallenhorst
und die drei Nahversorgungszentren.
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Abb. 59: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Erganzungsbereich Wallenhorst
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7.2.3 Fachmarktagglomeration Wallenhorst-Nord

Im Norden des Ortsteils Wallenhorst, im Bereich des Gewerbegebietes Abb. 60: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz in der Fach-
Hansastralle, befindet sich die Fachmarkt-Agglomeration Wallenhorst- marktagglomeration Wallenhorst-Nord

Nord. Sie erstreckt sich beiderseits der 0Ostlichen Hansastrae und Anzahl der

BorsigstraRe einschlieBlich RingstraBe und BunsenstraBe (vgl. Abb. 61). Betriebe Verk‘?‘“fSﬂaChe _Umf‘atz
Der westliche Teil der Fachmarktagglomeration gehort formal zum (Hauptsortiment) in m= inMio. €
Ortsteil Hollage, gleichwohl wird vorliegend der gesamte Standort als periodischer Bedarf (gesamt) 6 2770 11,3
Einheit betrachtet. davon Lebensmittel 5 2435 10,1
Entsprechend der Funktion des Standortes als dezentrale Fachmarkt- aperiodischer Bedarf (gesamt) 18 41275 69,5
agglomeration liegt der Angebotsschwerpunkt im grofBflachigen, nicht- davon zentrenrelevant 3 5210 9,5
zentrenrelevanten Einzelhandel. GroBter Anbieter ist hier das Mobel- gesamt 24 44045 80,8
haus Porta mit rd. 25.000 m2 Verkaufsflache. Weitere grofBflachige Quelle: cima 2017

Anbieter sind ein Hammer Einrichtungsfachmarkt sowie zwei Verkaufs-
gebdude des Mobelanbieters Magni Leder. Weitere nicht-zentrenrele-
vante Anbieter sind zwei Teppichmarkte, ein Babyfachmarkt, ein Mobel-
Outlet und ein Gartengerdtecenter.

Mit einem groBflachigen Spielwarenfachmarkt und zwei Bekleidungs-
fachmarkten sind auch drei zentrenrelevante Anbieter in der Fach-
markt-Agglomeration Wallenhorst-Nord ansassig.

Im nahversorgungsrelevanten Bedarf wird das Angebot komplettiert
durch einen Koppelstandort aus Combi Verbrauchermarkt und Aldi
Lebensmitteldiscounter nebst Backer, Blumenladen und Kiosk im Vor-
kassenbereich sowie durch einen Getrankemarkt.
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Abb. 61: Raumliche Abgrenzung der dezentralen Fachmarktagglomeration Wallenhorst-Nord
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Kartengrundlage: Gemeinde Wallenhorst 2017

Bearbeitung: cima 2017

Bearbeitung: cima 2017
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/.3 Ortsteil Hollage

Mit rd. 9.600 Einwohnern ist Hollage der mit Abstand einwohner-
reichste Ortsteil der Gemeinde Wallenhorst. Hier leben rd. 40 % der
Wallenhorster Bevolkerung.

Anders als bspw. der Ortsteil Wallenhorst besteht Hollage allerdings
nicht aus einem zusammenhingenden, kompakten Siedlungsgebiet,
sondern ist in drei rdumlich getrennte Siedlungsbereiche gegliedert:
Ostlich des eigentlichen Kernortes Hollage befindet sich ein Siedlungs-
gebiet beiderseits der Strale Am Pingelstrang. Dieses als Hollage-Ost
bezeichnete Gebiet ist eigentlich ndher am Ortsteil Wallenhorst als
am Kernort Hollage gelegen. Die dort lebenden Einwohner sind somit
auch eher auf die Einzelhandelslagen in Wallenhorst orientiert. Siidlich
des Kernortes ist rdaumlich separiert auferdem die Ortschaft Brock-
hausen gelegen.

Das zergliederte Siedlungsgebiet kann - zusammen mit der Tatsache,
dass Hollage abseits der Hauptverkehrsachse B 68 liegt - als Grund
dafiir gesehen werden, dass der Ortsteil trotz einer vergleichsweise
grolen Einwohnerzahl nur eine geringe Einzelhandelsausstattung auf-
weist. Die ortsteilspezifische Einzelhandelszentralitdt liegt im periodi-
schen Bedarf bei 40, im aperiodischen Bedarf bei 45. Die Hollager
Bevolkerung ist somit deutlich auf Einzelhandelsstandorte in benach-
barten Ortsteilen orientiert.

AuBerhalb des nachfolgend naher beschriebenen Nahversorgungszent-
rums Hollage befinden sich noch einige Einzelhandelsbetriebe in Soli-
tar- und Streaulagen des Ortsteils:

= An der Hollager Stralle sind — aullerhalb des Nahversorgungszent-
rums — eine Apotheke sowie ein Tankstellenshop ansassig.

= Am Firstenauer Weg befinden sich ein Blumen-/Floristikgeschaft
sowie ein Kunsthandwerkgeschaft.

= |Im westlichen Teil des Gewerbegebietes Hansastralle befinden sich
ein Kichenstudio, ein Elektrohandel, der Mobelverkauf einer Tisch-
lerei, ein Gartengerdtehandel sowie ein Braut- und Abendmoden-
geschéft. Diese Betriebe sind jedoch verstreut gelegen und bilden

cima.

keine Einzelhandelsagglomeration. Das Standortumfeld weist ein-
deutig den Charakter eines Gewerbegebietes auf.
= In Hollage-Ost sind ein Backer und ein Getrdnkehandel ansassig.
= Zwischen dem Kernort Hollage und der Ortschaft Brockhausen be-
findet sich eine grofflachige Gartnerei.
= In Brockhausen befindet sich aulerdem ein Hofladen.
Dariiber hinaus gehort der westliche Teil der Fachmarktagglomeration
Wallenhorst-Nord zum Ortsteil Hollage (vgl. Kap. 7.2.3). Hier befinden

sich die beiden Verkaufsgebaude von Magni Leder sowie ein Garten-
gerdtehandel.

Abb. 62: Kennzahlen zum Einzelhandel im Ortsteil Hollage
Verhaltnis

Ortsteil Wallenhorst

gesamte

Hollage . gesamt

Gemeinde
Anzahl Betriebe 26 25 % 105
Verkaufsflache in m?2 11.765 17 % 69.845
Umsatz in Mio. € 24,2 15 % 162,6
Flachenproduktivitat in €/m? 2057 88 % 2.328
Nachfragepotenzial in Mio. € 57,0 40 % 142,6
Einzelhandelszentralitat 42 37 % 114
- periodisch 40 43 % 94
- aperiodisch 45 33 % 138
Verkaufsflache je Einwohner in m?2 1,2 42 % 2.9
- im periodischen Bedarf 0,2 43 % 0,6
- im aperiodischen Bedarf 1,0 42 % 2,4
Einwohner 9569 40 % 23941

Quelle: cima 2018
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7.3.1 Nahversorgungszentrum Hollage (ZVB)

Das Nahversorgungszentrum Hollage befindet sich zentral im historisch
gewachsenen Ortskern des Kernortes Hollage. Es erstreckt sich bei-
derseits der Hauptverkehrsachse Hollager StraBe von der Einmiindung
EgbersstraBe im Westen bis etwa an die Bismarckstrale im Osten.

Der zentrale Versorgungsbereich Hollage dient iiberwiegend der Ver-
sorgung des eigenen Ortsteils und generiert kaum Kaufkraftzufliisse
aus benachbarten Ortsteilen. Er tibernimmt somit die Funktion eines
Nahversorgungszentrums.

Diese Funktion spiegelt sich auch im Einzelhandelsbesatz wider: Der
Angebotsschwerpunkt liegt deutlich im periodischen Bedarf. Bedeu-
tendster Anbieter ist hier der Verbrauchermarkt Edeka Ditmann (nebst
Backerei-Café im Vorkassenbereich). Dieser Markt ist sehr modern und
attraktiv gestaltet, die Stellplatzsituation ist jedoch vergleichsweise be-
engt und unibersichtlich und entspricht nicht mehr den Vorstellungen
der Verbraucher eines kundenfreundlichen Parkplatzangebotes.

Abb. 63: Edeka-Markt am Josefsplatz im Nahversorgungszentrum Hollage

Foto: cima 2017

Cima.

Drei weitere Backereien und eine Apotheke ergdnzen das Angebot des
periodischen Bedarfs im Nahversorgungszentrum Hollage.

Im aperiodischen Bedarf sind hier ein Schuhfachgeschift, ein Schreib-
warengeschaft sowie ein Wohnaccessoires- und Floristikgeschaft an-
sassig.

Abb. 64: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversor-
gungszentrum Hollage

Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . . .
i in m2 in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 6 1.785 8,8
davon Lebensmittel 5 1.500 6,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 215 0,7
davon zentrenrelevant 3 175 0,6
gesamt 9 2.000 9,5
Quelle: cima 2018

Das Nahversorgungszentrum Hollage Gbernimmt aber nicht hinsichtlich
der Einzelhandelsversorgung eine bedeutende Funktion fir den Orts-
teil, sondern auch aufgrund vielfdltiger sonstiger zentrenpragender
Nutzungen: Eine Schule, eine Kirchengemeinde sowie ein Pfarr- und
Jugendheim sind hier ebenso zu finden wie ein Friseur, zwei Bankfili-
alen, ein Schuh- und Schliisseldienst, eine Fahrschule, ein Zahnarzt
und zwei Versicherungsagenturen. Das gastronomische Angebot um-
fasst zwei Pizzerien, zwei Imbisse, einen Gasthof und eine Bar. Auch
ein Partyservice ist hier ansassig.

Dariiber hinaus wurden im Nahversorgungszentrum Hollage bei der
Ortsbegehung vergleichsweise viele leerstehende Ladenlokale regis-
triert. Fir die Leerstiande kann es unterschiedliche Griinde geben. Die
Tatsache, dass am Josefsplatz trotz der direkten Nachbarschaft des
attraktiven Ankermieters Edeka drei Ladenlokale leerstehen, muss wohl
auf die geringe GroBe der Ladeneinheiten sowie auf die
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vergleichsweise unattraktive Stellplatzsituation zurtickgefiihrt werden.
Bei den weiteren Leerstdnden ist teilweise ein Investitionsrickstand
am Zustand der Immobilien ablesbar.

Generell ist davon auszugehen, dass die Neuansiedlung eines weiteren
Magnetbetriebes aus dem periodischen Bedarf (Lebensmitteldiscounter
und/oder Drogeriemarkt) zu einer Erhohung der Kaufkraftbindung in
Hollage und damit auch zu positiven Synergieeffekte fiir die kleineren
Laden im Nahversorgungszentrum fiihren wirde. Allerdings konnten
zum Untersuchungszeitpunkt keine verfligbaren Potenzialflachen inner-
halb oder in direkter Nahe des zentralen Versorgungsbereiches iden-
tifiziert werden.

Daher sollte es langfristig das planerische Ziel sein, innerhalb bzw. im
direkten Umfeld des Nahversorgungszentrums Flachen zu identifizieren
oder zu schaffen, auf denen die Ansiedlung neuer Magnetbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten realisiert werden kann.

Abb. 65: Zentrenpragende Nutzungen an der Hollager Strale

cima 2017
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Abb. 66: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Hollage
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/.4 Ortsteil Lechtingen

Der Ortsteil Lechtingen befindet sich siidlich des Ortsteils Wallenhorst
und ist von diesem durch die A 1 raumlich getrennt. Der (iberwiegende
Teil des kompakten Lechtinger Siedlungsgebietes befindet sich westlich
der B 68, ein kleiner Siedlungsbereich ist zudem ostlich der B 68
gelegen.

Der Ortsteil Lechtingen hat 4.751 Einwohner, was etwa 20 % der
Gesamtbevolkerung der Gemeinde entspricht. Damit ist Lechtingen hin-
sichtlich der Einwohnerzahl gleichbedeutend mit dem Ortsteil Wallen-
horst.

Eine Betrachtung der Kennzahlen zeigt, dass Lechtingen - gemessen
an der Einwohnerzahl - bereits eine recht gute Einzelhandelsausstat-
tung aufweist. Im periodischen Bedarf liegt die ortsteilspezifische Ein-
zelhandelszentralitdt bei 130, was auf saldierte Kaufkraftzuflisse in
den Ortsteil hinweist. Dieser Wert ist unter anderem auf den leis-
tungsfahigen Koppelstandort aus einem Edeka Lebensmittelvollsorti-
menter und einem Aldi Lebensmitteldiscounter zuriickzufiihren. Dieser
Standort erreicht eine gute Umsatzleistung. Verglichen mit anderen
Markten ist die Verkaufsfliche von Edeka (rd. 1.500 m3) und Aldi (rd.
800 m2) aber vergleichsweise gering, was sich auch in der - verglichen
mit der Einzelhandelszentralitat — geringeren Verkaufsflachendichte im
periodischen Bedarf (0,6 m2/Ew.) ausdrtickt.

Die Einzelhandelszentralitdt von 68 im aperiodischen Bedarf weist auf
eine recht gute Versorgung des Ortsteils mit aperiodischen Sortimen-
ten hin. Tatsachlich sind in Lechtingen aber nur fiinf Betriebe mit
aperiodischen Kernsortimenten ansdssig, wovon drei Betriebe grofBfla-
chig sind. Die gute Zentralitdit im aperiodischen Bedarf beruht also
nur auf hohen Kaufkraftzufliissen in einzelnen Sortimenten (Zooartikel,
Glas/Porzellan/Keramik/ Hausrat, Mobel, Baumarktartikel/ Gartenbe-
darf), wahrend in den Ubrigen Branchen des aperiodischen Bedarfs
nur sehr geringe Zentralitdtswerte erreicht werden oder - wie bei
Schuhen/Lederwaren, Sanitatsartikeln/Optik/Akustik, Uhren/Schmuck
- gar keine Angebote in Lechtingen vorhanden sind.

cima.

Bemerkenswert ist auferdem, dass der Ortsteil Lechtingen eine sehr
starke Konzentration des Einzelhandels auf den zentralen Versorgungs-
bereich aufweist. AuBerhalb des Nahversorgungszentrums Lechtingen
sind - mit Ausnahme eines kleinen Geschenkartikelladens in einem
Wohnhaus - keine Einzelhandelsbetriebe anbsassig.

Abb. 67: Kennzahlen zum Einzelhandel im Ortsteil Lechtingen
Verhdltnis

Ortsteil Wallenhorst
Lechtingen gesal_"te gesamt
Gemeinde

Anzahl Betriebe 15 14 % 105
Verkaufsflache in m?2 9.755 14 % 69.845
Umsatz in Mio. € 28,7 18 % 162,6
Flachenproduktivitit in €/m?2 2942 126 % 2328
Nachfragepotenzial in Mio. € 28,3 20 % 142,6
Einzelhandelszentralitat 101 89 % 114
- periodisch 130 139 % 94

- aperiodisch 68 49 % 138
Verkaufsflache je Einwohner in m?2 2,1 70 % 2,9
- im periodischen Bedarf 0,6 109 % 0,6

- im aperiodischen Bedarf 1,4 61 % 2,4
Einwohner 4751 20 % 23941

Quelle: cima 2018
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7.4.1 Nahversorgungszentrum Lechtingen (ZVB)

Das Nahversorgungszentrum Lechtingen liegt im nordostlichen Bereich
des Lechtinger Siedlungskerns. Es zeichnet sich durch eine verkehrs-
glinstige Lage an der Osnabriicker Strale zwischen der Moorbach-
straBe und Wessels StraBe bzw. der Auffahrt zur B 68 aus.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an der B 68-Abfahrt wird das
Nahversorgungszentrum nicht nur von Bewohnern des eigenen Orts-
teils frequentiert, sondern auch von Bewohnern benachbarter Ortsteile
bzw. von Pendlern.

Hinsichtlich der stddtebaulichen Struktur ldsst sich das Nahversor-
gungszentrum Lechtingen grob in drei Bereiche einteilen:

* Im nordwestlichen Bereich, westlich der Osnabriicker StraBe bzw.
um die StraBe Zum WeiBen Moor, befindet sich ein kleinteiliger
Besatz aus Einzelhandel, Dienstleistern und Gastronomie, durch-
mischt mit Wohnnutzungen. In diesem Bereich weist das Nahver-
sorgungszentrum typische Strukturen eines wohnortbezogenen Ver-
sorgungsstandortes auf.

= Siidlich davon und an der Ostseite der Osnabrilicker Strale befin-
den sich groBflachige, fachmarktorientierte Einzelhandelsformate.
Hier weist das Zentrum eher den Charakter eines Fachmarktstan-
dortes auf.

= SchlieBlich befindet sich im stidostlichen Bereich, stidlich der B 68-
Abfahrt, der Edeka/Aldi-Koppelstandort. Aufgrund der verkehrsglins-
tigen Lage und der groBzligigen Stellplatzanlage weist dieser Be-
reich den Charakter eines grofBflachigen, autoorientierten Nahver-
sorgungsstandortes auf.

Zu den Angeboten des periodischen Bedarfs gehoren wie beschrieben
ein moderner Edeka Lebensmittelvollsortimenter, nebst angegliedertem
Getrankemarkt sowie Backer und Kiosk im Vorkassenbereich und be-
nachbart dazu ein Aldi Lebensmitteldiscounter.

Zwei weitere Backer, eine Apotheke und eine Parfiimerie erganzen das
Angebot im periodischen Bedarf.

cima.

Abb. 68: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversor-
gungszentrum Lechtingen

Anzahl der

Verkaufsflache Umsatz
Betriebe : L
. in m2 in Mio. €
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 9 2910 19,6
davon Lebensmittel 7 2540 16,5
aperiodischer Bedarf (gesamt) 4 6.815 8,8
davon zentrenrelevant 1 950 1,9
gesamt 13 9.725 28,4
Quelle: cima 2018

Abb. 69: Edeka/Aldi-Koppelstandort im Nahversorgungszentrum Lechtingen

Foto: cima 2017

Im aperiodischen Bedarf umfasst das Angebot ein Mo&belhaus
(Bergjans), einen Bau- und Gartenmarkt (Butke Bauzentrum), einen
Zoo- und Gartenfachmarkt sowie ein Second-Hand-Geschaft fiir Kin-
derkleidung.

Das Einzelhandelsangebot wird erganzt um eine Bankfiliale, einen Fri-
seur, ein Kosmetikstudio, einen Post-Shop, ein Reisebiiro, eine
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Fahrschule, einen Medienverleih, Arzt- und Zahnarztpraxen sowie einen Abb. 71: Arztehaus mit Apotheke im Nahversorgungszentrum Lechtingen
Raumausstatter. Auch eine Kindertagesstatte, drei Restaurants sowie
ein Autohaus sind im Nahversorgungszentrum Lechtingen ansassig.

Abb. 70: Mobelhaus Bergjans an der Osnabriicker StraBe

Foto: cima 2017

Aus dem grofflachigen Einzelhandelsbesatz im aperiodischen Bedarfs-
bereich wird ersichtlich, dass die Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches Lechtingen weit iber den eigenen Ortsteil hin-
aus ausstrahlt. Auch die Lebensmittelmarkte sowie die Parfiimerie ge-
nerieren im periodischen Bedarf Kaufkraftzuflisse aus benachbarten
Ortsteilen.

Hinsichtlich der ergdnzenden, zentrenpragenden Nutzungen wird je-
doch ersichtlich, dass die Funktion des Standortes in erster Linie auf
eine Versorgung des eigenen Ortsteils ausgerichtet ist. Und schlieBlich
sollen die Einzelhandelsangebote im zentralen Versorgungsbereich von
Lechtingen keine AusmafBe annehmen, welche die Entwicklungsfahigkeit
des Hauptzentrums Wallenhorst gefahrden wiirden. Aus diesen Grin-
den wird dem zentralen Versorgungsbereich Lechtingen die Funktion
eines Nahversorgungszentrums zugewiesen.
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Priiffliche ,,Zum WeiRen Moor*

Im nérdlichen Teil des Nahversorgungszentrums Lechtingen befindet
sich eine kleinere Priiffliche im Bereich der StraBe Zum Weien Moor.
Dabei handelt es sich im eine unbebaute Brachflache (Osnabriicker
StraBe 8), die mit rd. 1.500 m?2 zwar vergleichsweise klein ist. Aufgrund
der zentralen Lage im Nahversorgungszentrum und aufgrund der Ndhe
zum Arztehaus sowie der Bankfiliale wiare an dieser Stelle dennoch
eine Nachverdichtung mit zentrenprdagenden Nutzungen wiinschens-
wert. Denkbar ware eine Nutzung fir (zentren- oder nahversorgungs-
relevanten) Einzelhandel oder ebenso fiir Dienstleister, Gastronomie
und/oder offentliche Einrichtungen.

Abb. 72: Brachfliche Zum WeiRen Moor/ Osnabriicker StraRe 8
P TBCE D

BTN

]

Foto: cima 2017

Fir die Erweiterung des Aldi-Marktes liegt eine gutachterliche Stellungnahme der
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) vom Mé&rz 2014 vor. Diese
Stellungnahme ist nicht mehr aktuell und muss an die Aussagen des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes sowie die veranderten Vorgaben des LROP 2017 angepasst
werden

cima.

Priifflache nordlich von Aldi/Edeka

Eine weitere Prifflache befindet sich im stidlichen Teil des Nahversor-
gungszentrums, nordlich des Koppelstandortes Aldi/Edeka (vgl. Abb.
73). Sie hat eine GroRe von ca. 8.000 m2 und ware damit grundsatzlich
fir die Realisierung grofflachigen Einzelhandels zzgl. Stellplatzen ge-
eignet.

Vorstellbar ist beispielsweise, dass ein Teil der Flache dazu genutzt
wird, den ansdssigen Lebensmittelmarkten moderate Verkaufsflachen-
erweiterungen zu ermoglichen, damit diese an aktuelle Filialstandards
angepasst werden konnen. So hat das aktuellste Flachenkonzept von
Aldi Nord eine Verkaufsfliche von ca. 1.270 m2, (Aldi Lechtingen z.Zt.
rd. 800 m?3), moderne Lebensmittelvollsortimenter ca. 1.800 m? (Edeka
Lechtingen z.Zt. ca. 1.500 m?). Die Erweiterungen konnten somit zu
einer langfristigen Bestandssicherung der beiden Lebensmittelnahver-
sorger in Lechtingen beitragen. Allerdings muss vorhabenbezogen er-
mittelt werden, welcher GréRenrahmen fiir die Verkaufsflachenerweite-
rungen tatsachlich vertraglich ist.”

In Anknlpfung an die iberortliche Versorgungsfunktion im Lebensmit-
telsegment ist vorstellbar, dass das Nahversorgungszentrum Lechtin-
gen auch im Drogeriewarensegment eine solche Funktion bernimmt.
Es konnte daher gepriift werden, ob die Ansiedlung eines Drogerie-
marktes als Angebotsergdanzung zu den ansdssigen Lebensmittelmark-
ten realisierbar ist. Der Drogeriemarkt sollte so dimensioniert sein,
dass er mit der Kaufkraft der Lechtinger Bevolkerung und einem Teil
der Kaufkraft benachbarter Ortsteile (insb. Rulle) tragfahig ware. In
jedem Fall darf ein Drogeriemarkt in Lechtingen die neu entstandene
Drogeriemarktversorgung im Hauptzentrum Wallenhorst nicht gefahr-
den.”

Fur die Ansiedlung eines Drogeriemarktes liegt eine gutachterliche Stellungnahme
der GMA vom Februar 2016 vor. Diese Stellungnahme muss ebenfalls an die Ziel-
setzungen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sowie die veranderten Vorgaben
des LROP 2017 angepasst werden.
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Dariiber hinaus sind selbstverstandlich auch Angebotsarrondierungen
mit zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben vorstellbar. Diese sollen
aber so dimensioniert sein, dass sie ber die ortsteilbezogene Ver-
sorgung nicht hinausgehen.

Wichtig bei einer Uberplanung dieser Priifflache ist, dass die Bebauung
so konzipiert wird, dass die stddtebauliche Anbindung zwischen dem
Koppelstandort Edeka/Aldi und den Nutzungen nérdlich der B 68-
Abfahrt optimiert wird. Denn obwohl die Distanz bspw. zwischen Butke
und Aldi mit rd. 150 m? nur gering ist, so erscheint sie den Verbrau-
chern aufgrund der Brachflache vergleichsweise weit, weshalb nur we-
nige Verbraucher den Aldi/Edeka-Standort zu FuB aufsuchen. Eine sich
von Aldi nach Norden fortsetzende, Bebauung mit attraktiven Nutzun-
gen konnte daher die Kunden dazu motivieren, die Nutzungen nordlich
der B 68-Abfahr zu FuB aufzusuchen und umgekehrt.

Prifflachen nordlich der MoorbachstraBe

AuBerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, aber
nordlich direkt an diesen angrenzend, befinden sich zwei weitere Priif-
flachen. Diese werden durch die Moorbachstralle stddtebaulich vom
Nahversorgungszentrum Lechtingen getrennt (vgl. Abb. 73).

Eine Nutzung dieser Flachen fiir Einzelhandelsansiedlungen wiirde nach
Auffassung der cima die angestrebte Verdichtung der Nutzungen im
siidlichen Bereich des Nahversorgungszentrums konterkarieren und
wird daher nicht empfohlen. Ziel der stddtebaulichen Entwicklung muss
es sein, die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches moglichst
kompakt zu halten und damit innerhalb der Grenzen des Nahversor-
gungszentrums eine Nachverdichtung zu erreichen.

Die Priifflachen noérdlich der MoorbachstraBe sind daher fiir Einzelhan-
delsansiedlungen nicht geeignet, In Frage kommen hier in erster Linie
Wohnnutzungen, die untergeordnet auch durch Dienstleistungen, of-
fentliche/soziale Einrichtungen usw. erganzt werden konnten.
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Abb. 73: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Lechtingen
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7.5 Ortsteil Rulle

Der Ortsteil Rulle bildet den 6stlichen Teil des Wallenhorster Gemein- Abb. 74: Kennzahlen zum Einzelhandel im Ortsteil Rulle
degebietes. Mit 4.732 Einwohnern ist Rulle hinsichtlich der Einwohner- ) Verhaltnis
zahl ebenso groR wie Lechtingen und Wallenhorst. Allerdings befindet Ortsteil gesamte L alenhorst
sich Rulle abseits der iberortlichen Verkehrsachsen B 68 und A 1 Rulle Gemeinde sl
und weist nur einen vergleichsweise geringen Einzelhandelsbesatz auf. Anzahl Betriebe 10 10 % 105
Insgesamt sind in Rulle nur 3 % der Verkaufsflachen der gesamten VereuEEdne M me 2190 3 9% 69.845
Gemeinde zu finden, auf denen 6 % des gemeindeweiten Umsatzes Umsatz in Mio. € 96 5 % 1626
generiert werden. S

Flachenproduktivitat in €/m2 4401 189 % 2.328
Im periodischen Bedarf erreicht der Ortsteil Rulle eine Einzelhandels- —— —
zentralitat von 61, die Verkaufsflachendichte liegt hier bei rd. 0,4 m? Nachfragepotenzial in Mio. € 282 " 1420
je Einwohner. Einzelhandelszentralitat 34 30 % 114
Im aperiodischen Bedarf sind in Rulle nahezu keine Angebote vorhan- - periodisch 58 or % 4
den, wie die Einzelhandelszentralitdt von 7 und die Verkaufsflachen- - aperiodisch 7 5% 138
dichte von rd. 0,1 mZ/EW. belegen. Verkaufsflache je Einwohner in m?2 0,5 16 % 2,9
Der Ortsteil Rulle hat ebenfalls einen auf die ortliche Versorgung - im periodischen Bedarf 0,4 65 % 0,6
ausgerichteten zentralen Versorgungsbereich, das Nahversorgungs- - im aperiodischen Bedarf 0.1 49 2.4
zentrum Rulle. AuBerhalb davon beﬁndgt sich in Rullg elnhwelterer ——— YLD 0% 53041
Nahversorgungsstandort an welchem ein NP Lebensmitteldiscounter

einschlieBlich eines Fleischers im Vorkassenbereich angesiedelt ist. Quelle: cima 2018
Dieser Standort befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage an der Vehrter
LandstraBe nordwestlich des Kernortes Rulle bzw. nordostlich des
Wohngebietes Ruller Esch. Fiir die rd. 1.000 Einwohner dieses Wohn-
gebietes ist der NP-Markt die einzige fulllaufig erreichbare Nahversor-
gungsmoglichkeit.

Abb. 75: NP-Markt an der Vehrter Landstrale in Rulle
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7.5.1 Nahversorgungszentrum Rulle (ZVB)

Bei dem Nahversorgungszentrum Rulle handelt es sich um einen kom-
pakten zentralen Versorgungsbereich mit vergleichsweise geringem Ein-
zelhandelsbesatz. Das umfangreiche Angebot ergdnzender zentrenpra-
gender Nutzungen macht das Nahversorgungszentrum Rulle gleichwohl
zu einem sehr wichtigen Versorgungsstandort fiir den Ortsteil.

Das Nahversorgungszentrum Rulle im Nordwesten des Ruller Sied-
lungsgebietes, im gewachsenen Ortskern von Rulle. Es erstreckt sich
rund um den Wittekindplatz, in Ostlicher Richtung der Wittekindstralle
bis Hohe am Forsthaus und nach Norden entlang des St. Bernhards-
weges bis an den Prozessionsweg (vgl. Abb. 79).

Bedeutendster Anbieter im zentralen Versorgungsbereich ist der Le-
bensmittelnahversorger Markant (einschlieBlich Backer im Vorkassen-
bereich), welcher eine Standorteinheit mit einem benachbarten Getran-
kemarkt bildet. Ein weiter Backer und eine Apotheke ergdnzen das
Angebot im periodischen Bedarf. Einziger Anbieter des aperiodischen
Bedarfs im Nahversorgungszentrum Rulle ist eine Gartnerei.

Abb. 76: Lebensmittelmarkt Markant im Nahversorgungszentrum Rulle

Foto: cima 2017

cima.

Abb. 77: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Nahversor-
gungszentrum Lechtingen

Anzahl der

: Verkaufsflache Umsatz
Betriebe ) . .
i in m2 in Mio. €
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 5 1125 6,2
davon Lebensmittel 4 1010 e
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 335 R
davon zentrenrelevant 0 155 e
gesamt 6 1.460 X
Quelle: cima 2018

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befinden sich auBerdem
ein Schulzentrum, medizinische Dienstleistungen (Arztehaus, Praxisla-
bor, Physiotherapie), eine Bankfiliale, ein Fotostudio, zwei Versiche-
rungsagenturen, ein Imbiss, eine Fahrschule, eine Ballettschule, die
Raumlichkeiten eines Anglervereins sowie ein Elektro- und Sanitarin-
stallateur (in den Raumlichkeiten eines ehemaligen Schlecker Droge-
riemarktes).

AuBerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches befin-
den sich auBerdem eine Kultur- und Begegnungsstdtte sowie eine
Sport- und Veranstaltungshalle.

AuBerdem wurden bei der Ortsbegehung drei leerstehende Ladenlo-
kale erfasst, darunter einerseits eine ehemalige Sparkassenfiliale und
andererseits eine friihere Postfiliale. Diese SchlieBungen haben also
sicherlich zu einer deutlichen Funktionsschwachung des Nahversor-
gungszentrums Rulle gefiihrt.
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Abb. 78: Leerstand (ehem. Sparkasse) im Nahversorgungszentrum Rulle

Foto: cima 2017

Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung ist das Nahversorgungs-
zentrum Rulle mit Abstand der schwichste zentrale Versorgungsbe-
reich der Gemeinde.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang vor allem, dass der Mar-
kant-Markt lediglich eine Verkaufsflache von rd. 660 m? aufweist. Eine
solche Dimensionierung ist fiir einen Lebensmittelvollsortimenter nicht
mehr marktgdangig. Auch die Stellplatzsituation ist aus Kundensicht
wenig zufriedenstellend. Daher muss nach Einschatzung der cima das
Fortbestehen dieses Lebensmittelnahversorgers mittelfristig als gefahr-
det eingestuft werden.

Um den Betrieb langfristig im Nahversorgungszentrum Rulle zu erhal-
ten, missen daher Moglichkeiten fiir eine umfangreiche Verkaufsfla-
chenerweiterung gepriift werden. Ublich fiir entsprechende Ortsteilbe-
zogene Lebensmittelvollsortimenter sind heute Flachen von mindestens
rd. 1.200 m2, eher 1.500 bis 1.800 m?2 Verkaufsflache.

Neben einer moglichen Verlagerung auf die Gartnerei-Flaiche (siehe
nachfolgend) ware aus Sicht der cima zu prifen, ob die Strale Am
Forsthaus ostlich des Markant-Marktes direkt an die WittekindstralRe
angebunden werden konnte. Dies wiirde die Moglichkeit eréffnen, die

cima.

Parkallee vor Markant und dem Getrdnkehaus zu einem Parkplatz
umzubauen. In diesem Zusammenhang ware zu priifen, ob der Getran-
kemarkt auf die benachbarte Priifflache der Freiwilligen Feuerwehr
umgesiedelt werden konnte, sodass der Markant-Markt sich auf die
derzeitige Getrankemarkt-Flache erweitern konnte, was entweder durch
Umbau oder durch Abriss und Neubau der Immobilie moglich ware.

Priiffliche , Feuerwehr:

Die Pruffliche ,Feuerwehr® befindet sich in guter Lage nordlich der
WittekindstraBe und westlich des St. Bernhardsweges. Auf der Flache
ist die Freiwillige Feuerwehr von Rulle ansdssig, aulerdem befindet
sich hier der Leerstand einer ehemaligen Postfiliale.

Mit einer GroRe von rd. 2000 m2 reicht diese Flache zwar nicht aus,
um dort grofflachigen Einzelhandel anzusiedeln. Die Flache ware aus
Sicht der cima aber geeignet, um den benachbarten Getrankemarkt
(einschlieBlich einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen) hierhin zu
verlagern. Diese Verlagerung wiirde die Moglichkeit erofffnen, dass
sich der Markant-Markt auf die Flachen des derzeitigen Getrankemarkt-
Standortes erweitert.

Priiffliche ,,Girtnerei“

Die Pruffliche ,,Gartnerei“ befindet auRerhalb der derzeitigen Abgren-
zung des Nahversorgungszentrums Rulle, ostlich des St. Bernhardswe-
ges, nordlich der StraBe Blumenmorgen und siidlich des Prozessions-
weges. Es handelt sich hierbei um die nachstméglich zentrumsnah
gelegene Freiflache, welche potenziell fiir eine Verlagerung und Erwei-
terung des Markant-Marktes in Frage kdme, wenn die oben beschrie-
bene Erweiterung am Bestandsstandort nicht realisierbar ist.

Die Flache wird derzeit noch von der ansdssigen Gartnerei als Anbau-
flache genutzt, eine Uberplanung wiirde daher vermutlich die Verlage-
rung der Gartnerei an einen anderen Standort erforderlich machen.
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Die Flache weist insgesamt eine GroRe von rd. rd. 15.000 m2 auf.
Somit ware schon eine Teilflaiche ausreichend fiir einen grofziigigen
Lebensmittelmarkt-Neubau einschlieflich attraktiver Stellplatzanlage.

Die Lage im Norden des Nahversorgungszentrums ist giinstig fiir eine
direkte Anbindung an die Hauptverkehrsachse Ruller StraBe. Allerings
ware zu prifen, ob der St. Bernhardsweg in sidlicher Richtung fiir
eine ErschlieBung der Flache geeignet ist.

Wie erwdhnt sollte diese Option aber nur gepriift werden, wenn die
Moglichkeiten fiir eine Erweiterung des Markant-Marktes am Bestands-
standort nicht realisierbar sind.
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Abb. 79: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Rulle
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Bearbeitung: cima 2017 (Stand der Erdgeschoss-Nutzungen: 10,/2017)
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cima.

/.6 Gesamtubersicht der Zentren- und Nahversorgungsstruktur

Der nachfolgenden Ubersicht kann die raumliche Lage der zentralen
Versorgungsbereiche sowie der dezentralen Fachmarktagglomeration
innerhalb der Gemeinde Wallenhorst entnommen werden.

AuBerdem sind in der Karte die 700 Meter-Radien als MaB der fuB-
ldufigen Erreichbarkeit um die Lebensmittelmarkte im Gemeindegebiet
abgebildet. Die Rechtsprechung’’ definiert einen Radius von rd. 700
Metern, was in der Realitdt einer Gehstrecke von bis zu 1.000 Metern
und einer Gehzeit von bis zu 10 Minuten entsprechen kann. Untersu-
chungen haben ergeben, dass nur ein geringer Anteil der Bevolkerung
ldngere Distanzen zum Einkaufen zu FuB zuriicklegt. Insbesondere mo-
bilitatseingeschrankte Personen (zB. Altere) sind auf kurze Einkaufs-
wege angewiesen.

In der Karte ist deutlich die Bedeutung der (berortlichen Hauptver-
kehrsachse B 68 fiir den Wallenhorster Einzelhandel zu erkennen. An
ihr befinden sich nicht nur die groflten Einzelhandelsstandorte der
Gemeinde (Hauptzentrum + Ergdnzungsbereich Wallenhorst, Nahver-
sorgungszentrum Lechtingen, Fachmarktagglomeration Wallenhorst-
Nord), hier reihen sich auch Lebensmittelmarkte gleichsam wie an
einer Perlenkette auf.

Aus der Karte wird somit auch ersichtlich, dass in den Ortsteilen
Wallenhorst und Lechtingen eine weitgehend flachendeckende fuBlau-
fige Nahversorgung gesichert ist. Insofern sollten hier Neuansiedlungen
allenfalls noch fiir qualitative Angebotsverbesserungen erfolgen, wie
im Fall des Hauptzentrums Wallenhorst (vgl. S. 62). Dariiber hinaus
sollten den bestehenden Betrieben moderate Verkaufsflachenerweite-
rungen ermoglicht werden, um deren langfristiges Fortbestehen abzu-
sichern.

Im Ortsteil Rulle ist mit den beiden Lebensmittelmarkten Markant und
NP eine relativ gute flachendeckende Nahversorgung gegeben. Ledig-
lich rd. 750 Einwohner im siidlichen Siedlungsgebiet von Rulle sind

17

Vgl. hierzu OVG Liineburg, Beschluss vom 28.09.2015 - 1 MN 144/15

auf langere Einkaufswege angewiesen. Dieses Potenzial reicht nicht fir
die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes. Stattdessen
sollte fir die dort lebende, laut Versorgungsradien nicht fulSlaufig
versorgte Bevdlkerung die Anbindung an die bestehenden Markte op-
timiert werden. Um die Nahversorgung im Ortsteil Rulle langfristig zu
sichern, sollte dem ansassigen Markant-Markt bei Bedarf eine umfas-
sende Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung ermaoglicht wer-
den (vgl. Kap. 7.5.1).

Im Ortsteil Hollage ist aufgrund des zergliederten Siedlungsgebietes
keine flachendeckende Nahversorgung gewahrleistet. Wahrend der
tberwiegende Teil der Bewohner des Kernortes den Edeka-Markt im
zentralen Versorgungsbereich fuBlaufig erreichen kann, sind die rd.
1.100 Einwohner im Norden des Kernortes (etwa nordlich der Penter
StraBe) auf weitere Wege angewiesen. Die Ansiedlung eines zusatzli-
chen Lebensmittelmarktes in diesem Bereich konnte aber nach Ein-
schdtzung der cima dem Ziel der Starkung des Nahversorgungszent-
rums entgegenstehen und misste daher kritisch gepriift werden.

Ebenso ist die Ortschaft Brockhausen mit rd. 600 Einwohnern ohne
Nahversorgung. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl ist hier die Etab-
lierung eines Lebensmittelmarktes nicht wahrscheinlich.

Der mit Abstand groBte Siedlungsbereich ohne Nahversorgung ist Hol-
lage-Ost. Hier leben rd. 2.800 Einwohner, die keinen Lebensmittelmarkt
im fuBlaufigen Umfeld haben. Aus Sicht der cima ware es daher
wiinschenswert, dass im Zentrum von Hollage-Ost ein Lebensmittel-
markt flir die wohnortnahe Versorgung angesiedelt wird. Hierflir sollte
kiinftig eine geeignete Flache gesucht und gesichert werden.
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Exkurs: Mobilitit und OPNV

Die obige Analyse der Zentren- und Nahversorgungsstruktur hat ge-
zeigt, dass man sich dem Idealbild einer flachendeckenden fufllaufigen
Nahversorgung durch gezielte Neuansiedlungen zwar anndhern kann,
dieses Idealbild in einer Flachengemeinde wie Wallenhorst jedoch nie-
mals vollstandig erreichen kann.

Die Bewohner aus Ortsrandbereichen und kleineren Ortschaften wer-
den daher immer auf ein Verkehrsmittel angewiesen sein, um ihre
Besorgungen zu erledigen. Ebenso sind die Bewohner der Ortsteile
Hollage, Lechtingen und Rulle auf Verkehrsmittel angewiesen, wenn sie
Angebote des aperiodischen Bedarfs, Facharzte, Behordengdnge usw.
im Hauptzentrum Wallenhorst wahrnehmen wollen.

Wie die Befragung zum Mobilitatsverhalten gezeigt hat (vgl. S. 40),
nutzt ein GroBteil der Wallenhorster den Pkw fiir Einkdufe und Erledi-
gungen des tdglichen Bedarfs. Im Sinne der Daseinsvorsorge muss
jedoch auch auf den nicht unerheblichen Anteil der Bevélkerung ge-
achtet werden, der entweder keinen Pkw zur Verfligung hat (bspw.
Minderjahrige, 6konomisch Schwache) oder aus anderen Griinden kei-
nen Pkw nutzen kann oder mochte (bspw. Senioren, Menschen mit
Behinderung). Fiir diese Bevolkerungsgruppen - aber auch generell zur
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs - ist die Bereitstel-
lung alternativer Mobilitdtsangebote von hoher Bedeutung.

Dazu gehort in erster Linie ein bedarfsgerechter Ausbau das OPNV-
Netzes. So sind in Wallenhorst beispielsweise zwar alle Stadtteile aus
dem Umland (Osnabriick, Bramsche) gut per OPNV zu erreichen, die
Erreichbarkeit zwischen den einzelnen Ortsteilen ist jedoch liickenhaft.
Ein neues Verkehrskonzept, was kiirzlich fiir Wallenhorst erarbeitet
wurde, konnte diese Schwachen kiinftig reduzieren und zu einer Stei-
gerung der OPNV-Nutzung in Wallenhorst fiihren.

Ein weiteres Augenmerk sollte kiinftig in den Ausbau des Radwege-
netzes gelegt werden.

Generell sollte bei Neuplanungen des Einzelhandels nicht nur auf eine
gute Pkw-Erreichbarkeit und eine ausreichende Anzahl von Pkw-

cima.

Stellpldatzen geachtet werden, sondern auch auf das Einplanen von
Fahrradabstellmoglichkeiten und auf eine gute Anbindung fiir FuBgan-
ger.
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Abb. 80: Gesamtiibersicht der Zentrenstruktur und 700 m-Nahversorgungsradien in
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8 Sortimentsliste

cima.

8.1 Vorbemerkungen zu den rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen

Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kom-
mune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,,Schutz und Starkung
der Attraktivitit und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt® den Einzel-
handel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes
ausschlieRen.”

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sorti-
mentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen:
,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzel-
handelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat
der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten
und zu fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentrenre-
levanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt
derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber er-
wiinscht ist.“"

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sieht einen ,(na-
hezu) vollstandigen Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Star-
kung der im Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt* an”.
Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen,
deren Verkauf typischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen
einer Stadt erfolgt und die in einer konkreten ortlichen Situation fiir
die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeu-
tung sind.

u.a. OVG Miinster, Urteil vom 22.04.2004 - 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG
Lineburg, Urteil vom 14.06.2006 - 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten
eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter
Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschlisse stadtebaulich
gerechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erhalten und gezielt zu starken, ist in der Rechtspre-
chung allgemein als stadtebauliche Rechtfertigung anerkannt. Daraus
folgt - fiir Wallenhorst wie allgemein — dass ohne vorliegendes aktuelles
Einzelhandelskonzept eine stddtebauliche Begriindung kaum rechtssi-
cher abgeleitet werden kann. Das Einzelhandelskonzept dient also dazu,
Einzelhandelsvorhaben in Wallenhorst rechtssicher und stddtebaulich
begriindet steuern zu konnen. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer
spezifischen, auf die ortliche Situation angepassten Sortimentsliste, die
es ermoglicht, die besondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige
Planungsabsichten der Kommune zu beriicksichtigen.”

den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von diesen

Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.
" VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 - 3 S 1259/05
* BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07

21

hierzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 03.06.2002 - 7 A 92/99.NE
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Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente beispielsweise in der Begriindung zum
RROP oder auch der Riickgriff auf vermeintlich allgemeingilltige Sorti-
mentslisten (zB. Empfehlungen der IHK etc.) ist rechtsfehlerhaft und
reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festset-
zungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,,nicht unbestimmt® blei-
ben diirfen und sich auf Sortimentslisten beziehen miissen, welche aus
der Ortlichkeit abgeleitet wurden. GleichermaRen sind Ausschliisse von
Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu
begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beruhen.”

Die Wallenhorster Sortimentsliste dient dem Schutz und der Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnor-
tnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern,
sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb
stattfinden soll.

hierzu u.a. OVG Miinster, Urteile vom 09.10.2003 - 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines
Bebauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom
22.04.2004 - 7a D 142/02 NE (Bestdtigung baurechtlicher Festsetzungen auf Basis
eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes)

cima.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktiiblichen Ge-
gebenheiten entsprechen.” Dabei kdnnen beispielsweise bestehende
Listen der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden
und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet
werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieRend formuliert
sein muss, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um
auch Sortimente zuordnen zu konnen, die nicht explizit erwahnt sind.
Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen ge-
setzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,,Elektro-
kleingerate® oder ,SportgroBgerate® konnen nicht hinreichend definiert
werden und die Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann
nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Die Rechtsprechung deutet darauf
hin, dass sich die Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente in
grofBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben regelma-
Rig an den Vorgaben der Raumordungsplane orientieren sollte. Dariiber
hinausgehende Einschrankungen lassen sich nur schwer begriinden.”

23

vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 - 4 BN 45.01

siehe hierzu u.a. OVG Minster, Urteil vom 22.03.2002 - 10a D 48/99.NE; OVG Miins-
ter, Urteil vom 09.10.2003 - 10a D 76/01.NE; VerfGH NRW, Urteil vom 26.08.2009 -
18/08
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Die ortsspezifisch abgeleitete und begriindete Sortimentsliste ist ein
wesentlicher Bestandteil des kommunalen Einzelhandelskonzeptes und
sollte mit diesem auch als stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB politisch per Ratsbeschluss bestatigt
werden, um bei der Bauleitplanung verbindlich beriicksichtigt zu werden
(vgl. Kap. 0). Dies nitzt letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren,
Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrieben), die sich auf-
grund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investiti-
onssicherheit (auch auRerhalb des jeweiligen ,,beschrankten® Gebietes)
verlassen konnen.

Allgemeine Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Uberpriifung der bisherigen Liste und die Ableitung einer aktuali-
sierten Sortimentsliste fiir die Gemeinde Wallenhorst soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Trends im
Einzelhandel zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklun-
gen bzw. Besonderheiten zu beriicksichtigen. Die Einordnung der Sor-
timente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen
der Gemeinde bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Verwaltung
gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und
Verkaufsflachenverteilung im Gemeindegebiet kann lediglich als Anhalts-
punkt dienen.

Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren
mitentscheidend:

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

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopplungs-
moglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrierten
Zentrumslagen angeboten werden, sind fiir die Abwagung der

cima.

Zentrenrelevanz mit zu beriicksichtigen. Oftmals sind Kopplungs-
kdufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung
und Schuhen zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen
Sortimente ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Dariiber hinaus sollte der Branchenmix des zentralen Versorgungs-
bereichs Hauptzentrum attraktiv und moglichst umfassend sein. Da-
her kénnen auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfre-
quenz auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, eben-
falls dem Hauptzentrum vorbehalten sein, um einen fiir den Kunden
attraktiven, vollstandigen Branchenmix zu gewdhrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder Gemeindegrofe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In Mittel- und
Oberzentren sind die Frequenzbringer der Innenstadt i.d.R. in den
Branchen des personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Bi-
cher, Spielwaren) zu finden, wahrend in kleineren Grundzentren oft
der periodische Bedarf (u.a. Lebensmittel, Drogeriewaren) von gro-
Rerer Bedeutung ist.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Aufgrund
der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unter-
nehmen darf eine Diskussion (iber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch einiger Betriebs-
formen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein
Gartencenter oder ein Baumarkt sind bspw. nur selten geeignet fiir
einen zentralen Versorgungsbereich. Auch die Flachenverfligbarkeit
im zentralen Versorgungsbereich muss als weiterer Diskussions-
punkt beachtet werden. Ohne die Moglichkeit, zeitgem&dBe und mo-
derne Flachen im Zentrum zu entwickeln bzw. vorhandene Flachen
zu modernisieren, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines zentra-
len Versorgungsbereiches stark eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sorti-
menten. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbe-
darf haben und meist per Auto transportiert werden miussen, sind
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moglicherweise fir die zentralen Standorte weniger geeignet, da
der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit einem
solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw.
dem Ortskern erfillt werden konnen (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte).
Im Gegensatz dazu stehen so genannte ,Handtaschensortimente®,
also kleinformatige und leicht transportable Waren (z.B. Bekleidung,
Schuhe).

* Planungswille der Stadt/Gemeinde: Die Rechtsprechung verlangt bei
einer planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels die Entwick-
lung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der stadtebaulich be-
griindete Planungswille der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und
der Politik kann dabei ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrele-
vanz von Sortimenten haben.
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8.2 Wallenhorster Sortimentsliste

Die aktualisierte Wallenhorster Sortimentsliste der nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente be-
ruht auf der bisherigen Liste aus dem Einzelhandelskonzept 2008.
Aufbauend auf den in den vorherigen Kapiteln dargestellten Bestands-
daten und Analyseergebnissen wurde sie berpriift, hinterfragt und wo
notig angepasst.. Bei der Aktualisierung der Wallenhorster Sortiments-
liste hat die cima auBerdem die folgenden Grundsatze zur Beurteilung
der einzelnen Sortimente herangezogen:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wochentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als spezielle ,,Unterform® der
zentrenrelevanten Sortimente zu betrachten. lhre herausgehobene Be-
deutung fiir die wohnortnahe Versorgung des taglichen und wochent-
lichen Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auferhalb von zentralen
Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in siedlungsstrukturell integrier-
ten Lagen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu konnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenprdgende Funktion am Standort erfiillen (z.
B. als Frequenzbringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= idR. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kun-
denfrequenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort benotigen, um positive Synergieeffekte entstehen
zu lassen und

= vorwiegend in der Innenstadt angeboten werden (sollen).

cima.

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Stand-
orte geeignet sind,

die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
,Transportmittels® bedirfen und

Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden.
Zudem verfiigen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf
den jeweiligen Verkaufsflichen oft nur Uber eine im Vergleich zu
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringere Fla-
chenproduktivitdt und konnen daher die in der Regel hoheren Miet-
preise in den Zentren nicht tragen.

Seite 90



Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wallenhorst - Fortschreibung 2018

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick, welche Sortimente in
welchen Einzelhandelslagen im Wallenhorster Gemeindegebiet angebo-
ten werden.

Dabei ist zu beachten, dass in einigen Sortimenten in Wallenhorst nur
geringe Verkaufsflachen vorhanden sind. Die im Diagramm dargestellten
prozentualen Anteile konnen daher im Einzelfall nur begrenzt aussage-

cima.

Anmerkung: Nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne gehort der Han-
del mit Kraftfahrzeugen (z.B. Autoh&duser, Landmaschinenhandel), der
Handel mit Brennstoffen und Mineralolerzeugnissen (z.B. Tankstellen,
Gashandel) sowie reiner Baustoffhandel (vgl. hierzu auch Methodik auf
S. 100).

fahig sein.

Abb. 81: sortimentsspezifische Verkaufsflachenanteile nach Lagen
zentrale Versorgungsbereiche Fachmarktagglomeration Streulagen
Sportartikel 100%
Sanitdtswaren 100%
Foto 100%
Optik, Horgeriteakustik 100%
Uhren, Schmuck 100%
Lederwaren 100%
Computer, Biiro-/ Telekommunikation 97% 3%
Fahrréader 95% 5%
Schuhe 95% 5%
Eisenwaren, Baumarktartikel 9R2% 8%
Biicher 89% 9%2%
Arzneimittel (Apotheken) 89% 11%
Drogerie- und Parfiimeriewaren 82% 16% 2%
Zeitschriften, Zeitungen 79% 8% 13%
Schreibwaren 71% 21% 8%
Nahrungs- und Genussmittel 68% 22% 10%
Schnittblumen, Floristik 64% 9% 28%
Bekleidung 55% 36% 9%
Unterhaltungselektronik 42% 58%
Zoobedarf 37% 4% 59%
Kfz-Zubehor 33% 64% 4%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 24% 62% 13%
Pflanzen, Gartenbedarf =13% 9% 78%
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche 9% 91%
Spielwaren 7% 93%
Mobel 6% 92% 1%
Elektrogerate, Leuchten 2% 79% 19%
Heimtextilien 3% 92% 5%
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Quelle: cima 2018
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Abb. 82: Wallenhorster Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortime nte Einordung gemal WZ-Klassifikation Nicht-zentrenrelevante Sortimente Einordnung gemal WZ-Klassifikation

Nahrungs-und Genussmittel = Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs- Getrianke = Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs-
(einschl. Reformwaren, Tabakwaren, Brot u. und Genussmittel, Getrénke und Tabakwaren (WZ 47.11, hier ohne und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren (WZ 47.11, hier nur
Backwaren, Fleisch- u. Wurstwaren; Getrénke) Getranke)
ohne Getrénke) = WZ47.21; WZ 47.22; WZ 47.23; WZ 47.24; WZ 47.26; WZ 47.29 = Einzelhandel mit Getranken (WZ 47.25)
Drogerie-und Parfiimerieartikel = Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Fahrraderund Zubehér " Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen u. -zubehor (WZ 47.64.1)
(Korperpflege,-und Kosmetikartikel, Wasch-, Kaorperpflegemitteln (WZ 47.75)
Putz- und Reinigungsmittel) Zoobedarf *  Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren
(Tiernahrung, Tiere, zoologischer Bedarf) (WZ 47.76.2)
PharmazeutischeArtikel, Arzneimittel . Apotheken (WZ 47.73) .
Mobel *  Einzelhandel mit Wohnmébeln (WZ 47.59.1)
Schnittblumen,Zimmerpflanzen . Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemittel (WZ (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromsbel)
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und Zimmerpflanzen) Kfz-Zubehér *  Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr (WZ 45.32)
Zeitungenund Zeitschriften = Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1) Haus-undHeimtextilien *  Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51),
(Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehér, = Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbelagen und
Bettwaren) Tapeten (WZ 47.53, hier nur Vorhiange)
Zentrenrelevante Sortimente Einordnung gemiB WZKlassifikation Baumarktspezifisches Ke rnsortiment *  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Bekleidung, Wische *  Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71) (ua. Bad-, Sanitareinrichtungen u -zubehdr,  *  Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
(einschl. Sportbekleidung) B_auelemente, _Baustoffe, Bes_chlage, _ (WZ 47.52.3, ohne Farben, Lacke)
Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Schuhe = Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1) Heizungen, Ofen, Werkzeuge u. Maschinen,
(einschl. Sportschuhe) Metall- und Kunststoffwaren)
Sportartikel = Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) Farbe,Lacke,Tapeten,Malerbedarf, "  Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
(einschl. Angelbedarf, Jagdsport-, (WZ 47.62.2) Bodenbelige Tapeten (WZ 47530, hier ohne Vorhénge)
Campingartikel) (einschL Teppichen, Teppich-Auslegwaren u. *  FEinzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
Sanititswaren,orthopadischeArtikel = Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln sonstigen Bodenbeldgen) (WZ 47.52.3, hier nur Farben, Lacke)
(WZ 47.74, hier ohne akustische Artikel) . . .
. . Elektrohaushaltsgerate = Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (WZ 47.54)
Augenoptik,Hrgerateakustik " Augenoptiker (WZ 47.78.1) (GroR- und Kleingerate) (Elektrohaushaltskleingeréte und -groBgeréte)
*  Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln
(aus WZ 47.74, hier nur akustische Artikel) Lampen,Leuchten,Leuchtmittel ®  Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstdnden
Uhren,Schmuck *  Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77) 2 i (3 (0 AEIE i ety e Ll i)
Biicher . Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61) Gartenbedarf,Pflanzen - Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel
Papier-und Schreibwaren, Biirobedarf = Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (einschl Erden u. To_rf, Gartengerdte, (WZ 47.76.1, hier ohne auBer Schnittblumen und Zimmerpflanzen)
(WZ 47.62.2) Gartenbaustoffe, Freilandpflanzen,
PflanzgefaBe, Sdmereien, Diingemittel usw.)
Spielwaren = Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65)
Haushaltswaren,Glas/Porzellan/Keramik = FEinzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren Bearbeitung: cima 2018
(EWZ 413{59&2)1  Haushalie i ) WZ-Klassifikation: Statistisches  Bundesamt, Klassifikation der  Wirtschaftszweige,
. inzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. 59!
= Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen AUSgabe 2008 (Wz 2008)

Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln
(aus WZ 47.783, hier nur Geschenkartikel) . . . . .. .
Fiir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplinen kann auf die

Unterhaltungselektronik ®  Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)

(Radio, TV, Video, Ton- und Bildtrager) " Finzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern (WZ 47.63) SortimentS“Ste in der Vorliegenden FaSSU ng ZUrUCkgegriffen Werden.

Computerund Kommunikationselektronik *  Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und . . . . . o s

(einschlieBlich Zubehar) Software (WZ 47.41), Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten SOfern Im Emzelfa“ eine dlfferenZIerte re FEStsetzung der ZUlaSSIgen
(W2 47.42) Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Riickgriff auf die

FotoundoptischeErzeugnisse *  Foto- und optische Erzeugnisse (chne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Systematik der Wirtschaftszweige (,,WZ-Klassifikation®).
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9 Sortiments- und Standortkonzept

Die groBten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der
Entwicklung des grofBflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzgeber hat
den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingerdumt, die Entwick-
lung des groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern. Ziele
der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung
der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter woh-
nungsnaher Angebote mit Waren des tédglichen Bedarfs. Vorhaben an
nicht integrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen,
konnen von den Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungs-
rechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

Das hier vorgelegte aktualisierte Sortiments- und Standortkonzept fiir
die Gemeinde Wallenhorst wurde auf Basis der aktuellen rechtlichen
und landesplanerischen Rahmenbedingungen erarbeitet. Um eine nach-
haltige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wallenhorst mittel-
bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben an den
Grundsadtzen der Einzelhandelsentwicklung bewertet und beurteilt wer-
den.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten
die bestehenden B-Plane - wo notwendig - entsprechend der Zielvor-
stellungen (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und
Sortimentsliste) angepasst werden.

Mit der Orientierung an den folgenden Ansiedlungsgrundsadtzen sollen
unternehmerische Initiativen nicht aus Wallenhorst getrieben oder Kon-
kurrenzen verhindert werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden®
Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu ei-
ner Konkurrenz der Standorte innerhalb des Gemeindegebietes. Wenn
es in Wallenhorst gelingt, sich an den nachfolgend aufgefiihrten Spiel-
regeln zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und
Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) integrierte Entwicklungen und
Spielraume.

Damit Neuansiedlungen in Wallenhorst eine optimale Wirkung fiir die
Attraktivitdit der Gemeinde als Wohn- und Einkaufsstandort entfalten
konnen, ist es notwendig, dass diese auf planerisch geeignete Stand-
orte innerhalb des Gemeindegebietes gelenkt werden. Nachfolgend wer-
den daher die Ansiedlungsanforderungen fiir neue Einzelhandelsbe-
triebe in Wallenhorst beschrieben.
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9.1 Ansiedlungsgrundsatze fur das Hauptzentrum Wallenhorst

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Wallenhorst ist der
wichtigste Standort der Gemeinde. Er erfiillt neben der reinen Versor-
gungsfunktion durch die vielfdltigen und kleinteiligen Einzelhandelsbe-
triebe auch weitere wichtige Funktionen der Daseinsvorsorge fiir die
Bewohner des gesamten Gemeindegebietes.

Der Einzelhandel tragt in wesentlichem Umfang zur Funktionsfahigkeit
und Attraktivitdt des Hauptzentrums Wallenhorst bei und sollte daher
auch zukiinftig gezielt gestdrkt und weiter ausgebaut werden.

Zu diesem Zweck sollen Einzelhandelsansiedlungen in Wallenhorst ge-
zielt auf das Hauptzentrum gelenkt werden. Gleichzeitig sollen zentren-
relevante Neuansiedlungen aullerhalb des Hauptzentrums, sofern sie
Uber eine ortsteilbezogene Versorgung in den Nahversorgungszentren
hinausgehen (vgl. Kap. 9.2), restriktiv behandelt werden.

Bei der Realisierung neuer Vorhaben/ Verkaufsflichen im zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum Wallenhorst sollten die folgenden
Punkte berticksichtigt werden:

* qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vor-
habens

= sinnvolle Ergdnzung der bestehenden Angebote
= attraktive Anbindung an die bestehenden Geschaftslagen
= ansprechende, zeitgemile Gestaltung

Insbesondere im Segment Lebensmittel ist die Versorgungsfunktion des
Hauptzentrums gegeniiber dem Ergdnzungsbereich Wallenhorst und der
Fachmarkt-Agglomeration Wallenhorst-Nord gegenwartig vergleichs-
weise schwach positioniert. Als ein Beitrag zur gezielten Starkung die-
ses zentralen Versorgungsbereiches wird daher zukilinftig die Ansied-
lung eines qualifizierten Lebensmittelnahversorgers im Hauptzentrum
Wallenhorst angestrebt (vgl. S. 62).

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Wallenhorst gelten
grundsatzlich keine Ansiedlungsbeschrankungen. Die stddtebauliche

Vertraglichkeit vorausgesetzt, sind im Hauptzentrum Wallenhorst sowohl
zentrenrelevante als auch nahversorgungsrelevante und nicht-zentren-
relevante Neuansiedlungen zuldssig.
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9.2 Ansiedlungsgrundsatze fir den
Erganzungsbereich Wallenhorst

Sidlich des Hauptzentrums Wallenhorst schliet sich der Ergdnzungs-
bereich Wallenhorst an, an welchem sich ein moderner E center Ver-
brauchermarkt einschlieflich integriertem Fachmarkt, Backer und vor-
gelagertem Restaurant befindet. Der Erganzungsbereich ist vom Haupt-
zentrum Wallenhorst durch die Ruller StraBe raumlich getrennt, gleich-
wohl stehen die beiden Bereiche in einem rdaumlichen und funktionalen
Zusammenhang.

Der Erganzungsbereich soll auch zukiinftig die Aufgabe behalten, mit
einem umfassenden Lebensmittelvollsortiment eine qualitative Nahver-
sorgungsfunktion fiir den Ortsteil Wallenhorst wahrzunehmen.

Der Erganzungsbereich Wallenhorst erfiillt seinen Auftrag zur Versor-
gung der Mantelbevolkerung. Ausweitungen im Bereich des aperiodi-
schen Bedarfs (zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant) sollen daher
nicht zugelassen werden. Entsprechende Neuansiedlungen sollen auf
das Hauptzentrum gelenkt werden.

Der Erganzungsbereich Wallenhorst geniefit erweiterten Bestandsschutz.
Das schlieft bedarfsgerechte Modernisierungen ein, sofern dadurch die
Entwicklungsfahigkeit des Hauptzentrums und der Nahversorgungszen-
tren nachweislich nicht beeintrachtigt wird.
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9.3 Ansiedlungsgrundsatze fur die
Nahversorgungszentren

Der Einzelhandel in den Nahversorgungszentren soll primar auf die = Nicht-zentrenrelevante Sortimente grofflichig moglich: Nicht zen-
Versorgung des jeweiligen Ortsteils ausgerichtet sein. Hier sollen daher trenrelevante Sortimente sind grundsatzlich iberall im Gemeindege-
primar nahversorgungsrelevante Angebote angesiedelt werden. Zentren- biet zuldssig, und somit auch in den zentralen Versorgungsberei-
relevante Angebotsergdanzungen sollen zuldssig sein, sofern sie die chen. So weist beispielsweise das Nahversorgungszentrum Lechtin-
ortsteilbezogene Versorgungsfunktion nicht tibersteigen. gen bereits ausgepragte Angebote des grofflachigen, nicht-zentren-
Das Sortimentskonzept sieht daher fiir die Nahversorgungszentren fol- relevanten Einzekhandels auf. Gleichwohl sollen nicht-zentrenrele-
gende Regelungen vor: vante Neuansiedlungen prioritar auf die etablierte Fachmarktagglo-

meration Wallenhorst-Nord gelenkt werden, um eine Starkung der

= Nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel/ Reformwaren, ) X )
gung / regionalen Bedeutung dieses Standortes zu erreichen.

Gesundheits- und Korperpflege) kleinflichig méglich zur ortsteilbe-
zogenen Versorgung: Der Umfang der Nahversorgungseinrichtungen
soll sich an der Kaufkraft im zu versorgenden Ortsteil orientieren.
AuBerdem diirfen die Nahversorgungsstrukturen in benachbarten
Ortsteilen nicht wesentlich beeintrachtigt werden (stddtebauliche
Vertraglichkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO). Bereits ansassige Be-
triebe genielen erweiterten Bestandsschutz, was bedarfsgerechte
Modernisierungen (inkl. Angemessenen Verkaufsflichenerweiterun-
gen) einschlieft.

= Zentrenrelevante Sortimente kleinflichig méglich zur ortsteilbezoge-
nen Versorgung: Zentrenrelevante Neuansiedlungen sollen in erster
Linie dem Hauptzentrum Wallenhorst vorbehalten bleiben. In den
Nahversorgungszentren sollen zentrenrelevante Betriebe daher nur
in begrenztem Umfang zuldssig sein, namlich nur insoweit sie hin-
sichtlich ihres Einzugsgebietes und der Umsatzerwartung der Kauf-
kraft im zu versorgenden Ortsteil entsprechen. AuBerdem diirfen
benachbarte zentrale Versorgungsbereiche, insbesondere das Haupt-
zentrum Wallenhorst, nicht wesentlich beeintrachtigt werden (stad-
tebauliche Vertrdglichkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO). Bereits an-
sassige Betriebe genieBen erweiterten Bestandsschutz, was bedarfs-
gerechte Modernisierungen (inkl. Angemessenen Verkaufsflachener-
weiterungen) einschlieft.
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9.4 Ansiedlungsgrundsatze fur siedlungsstrukturell integrierte Lagen aullerhalb der zentra-

len Versorgungsbereiche

Solitdre Nahversorgungsstandorte konnen auch aullerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sinnvoll sein, wenn sich die Standorte im Bereich
von integrierten Wohn- oder Mischgebietslagen befinden, wo sie eine
wohnortnahe Versorgungsfunktion iibernehmen konnen.

Da die Gemeinde Wallenhorst gegenwdrtig bereits eine gute Ausstat-
tung mit Lebensmittelmarkten aufweist, kommen Neuansiedlungen von
Nahversorgungsbetrieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
nur dort in Frage, wo eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner im
Nahbereich bislang nicht gewahrleistet ist (vgl. Kap. 7.6) und die Ver-
sorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefdhrdet
wird.

Fiir integrierte Wohn- und Mischgebietslagen auBerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche ergeben sich somit die folgenden Ansiedlungsvo-

raussetzungen:

= Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente nach Einzelfall-
prifung kleinflichig i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig, wenn fol-
gende Kriterien erfiillt sind (kumulativ):

- vorhabenbezogenes Gutachten weist nach, dass Wohngebiete in
bedeutendem Umfang keine fulldufig erreichbare Nahversorgung
haben,

9.5 Ansiedlungsgrundsatze fir die Fach-
marktagglomeration WH-Nord

Fir zentrenrelevante Sortimente gilt die Regelung, dass deren Ansied-
lung im  Hauptsortiment ausschlieBlich in  den  zentralen

® Die Kosten fiir ein Vertraglichkeitsgutachten sind - ebenso wie ggf. weitere erforder-
liche Gutachten (zB. Schall-/ Boden-/ Verkehrsgutachten) i.d.R. durch den Vorha-
bentrdger/ Investor zu tragen.

- vorhabenbezogenes Gutachten weist die Vertraglichkeit fiir die
zentralen Versorgungsbereiche sowie den Gebietsversorgungscha-
rakter nach” und

- siedlungsstrukturell integrierter Standort in einem Wohn- oder
Mischgebiet (Nahversorgungsfunktion!), moglichst mit OPNV-An-
bindung.

Ziel dieser Regelungen ist es, dass neue solitire Nahversorgungs-
standorte nur in bislang unterversorgten Siedlungsbereichen entste-
hen.

= Keine Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente in Streulagen.
Zentrenrelevante Betriebe sind dem zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Wallenhorst und in begrenztem Umfang den Nahver-
sorgungszentren vorbehalten.

* Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe zuldssig. Grundsatz-
lich sollen sich in integrierten Wohn- oder Mischgebietslagen auch
nicht-zentrenrelevante Betriebe ansiedeln konnen, soweit Belange
des Gebietscharakters (z.B. Larmschutz, Verkehrsvermeidung) nicht
entgegenstehen. Grofflachige nicht-zentrenrelevante Betriebe sollen
bevorzugt auf die Fachmarktagglomeration Wallenhorst-Nord gelenkt
werden.

Versorgungsbereichen erfolgen soll. Nahversorgungsrelevante Neuan-
siedlungen sollen nur in siedlungsstrukturell integrierten Lagen erfolgen.
Daraus ergibt sich, dass Einzelhandelsansiedlungen in der siedlungs-
strukturell nicht integrierten Fachmarktagglomeration Wallenhorst-Nord
eine Fokussierung auf nicht-zentrenrelevante Sortimente haben sollen.
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Zum Schutz der Einzelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungs-
bereichen und den integrierten Lagen gelten fir die Fachmarkt-
agglomeration Wallenhorst-Nord folgende Ansiedlungsregeln:

Der Fachmarktagglomeration Wallenhorst-Nord ist die grofflachige
Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente vorbehalten. Ansied-
lungsvorhaben fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente im Hauptsorti-
ment sollten prioritar auf den Bereich der Fachmarktagglomeration
fokussiert sein, um dort moglichst eine Konzentration entsprechen-
der Angebote zu erreichen.

Nicht zuldssig sind Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten oder
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten, da es sich um einen
stadtebaulich und siedlungsstrukturell nicht integrierten Standort
handelt.

Die Steuerung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente in Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment
ergibt sich aus den Vorgaben der Raumordnung.

® Vgl hierzu BVerwG Urteil 4 CN 6.11 vom 27.03.2013

cima.

9.6 Ansiedlungsgrundsatze fir nicht-inte-
grierten Lagen und Gewerbegebieten

Fir Gewerbegebiete und sonstige nicht-integrierte Standorte ergeben
sich die folgenden restriktiven Ansiedlungsregelungen:

= In Gewerbegebieten ist grundsatzlich kein Einzelhandel zuldssig. Die
Gewerbegebiete sollen der Unterbringung von gewerblichen Betrie-
ben vorbehalten bleiben. Um die Flachenpreise fiir Gewerbebetriebe
auf einem angemessenen Niveau halten zu konnen, sollen Gewer-
begebiete in Wallenhorst daher grundsatzlich von Einzelhandelsnut-
zungen freigehalten werden. Ausnahmsweise zuldssig in Gewerbege-
bieten ist Annexhandel®, also der Verkauf von vor Ort hergestellten
oder weiterverarbeiteten Produkten im rdumlichen Zusammenhang
der Betriebsstdtte ansdssiger Produktions-, Verarbeitungs- und
Dienstleistungsbetriebe. Dabei muss der Verkaufsflichenanteil der
Gesamtflache des Gewerbebetriebes deutlich untergeordnet sein.

= An sonstigen nicht-integrierten Standorten (auBerhalb von Gewerbe-
gebieten) ist zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
generell ausgeschlossen. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist den
zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten, nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel siedlungsstrukturell integrierten Lagen.

= Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind an sonstigen nicht-integrier-
ten Standorten ausnahmsweise zuldssig, wenn in integrierter Lage
keine geeignete Flache vorhanden ist oder aus anderen Griinden
eine integrierte Lage planerisch nicht gewollt ist bzw. verzichtbar
erscheint (bspw. Verkehrsaufkommen, groBer Fldchenbedarf, keine
positiven Agglomerationseffekte zu erwarten) und wenn die sonsti-
gen planerischen Voraussetzungen (zB. Ziele der Raumordnung) er-
fullt sind.

Seite 98



Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wallenhorst - Fortschreibung 2018 CI ma .

Abb. 83: Ubersicht der Ansiedlungsgrundsatze

Branchen-und Zentrenrelevantes Nahversorgungs- Nichtzentrenrelevantes
Standortkonzept Hauptsortiment relevantes Hauptsortiment
Hauptsortiment

GroRflachig méglich NI b
Hauptzentrum © r{c?rité?g A%;?:dghljcng) Grofflachig moglich Grofflachig moglich

Neuansiedlungen kleinflachig zur Neuansiedlungen kleinflachig zur
ortsteilbezogenen Versorgung,  ortsteilbezogenen Versorgung;

Bestandssicherung Bestandssicherung Grofflachig moglich
(einschl. bedarfsgerechte (einschl. bedarfsgerechte
Modernisierungen) Modernisierungen)
Bestandssicherung Bestandssicherung
Keine Ansiedlung (einschl. bedarfsgerechte (einschl. bedarfsgerechte
Modernisierungen) Modernisierungen)
Siedlungsstrukturell In unterversorgten Gebieten zur
integrierte Lagen Keine Ansiedlung Verbesserung der wohnortnahen Zulassig
auBerhalbderZVB Versorgung
Fachmarkt- GroBflichie moalich (oriorit3
Agglomeration Keine Ansiedlung Keine Ansiedlung robrtac llAgnrs?ggchng)prlorltare
Wallenhorst-Nord
Gewerbegebiete Keine Finzelhandelsansiedlungen (Ausnahme: Annexhandel)

Quelle: cima 2018
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10 Anhang: Methodik und Begriffsdefinitionen

10.1 Analyse der Angebotsseite

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller exis-
tierenden Einzelhandelsbetriebe im gesamten Gemeindegebiet durchge-
fiihrt. Entscheidendes Kriterium fir die Erfassung eines Betriebes ist
dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer bran-
chentypischen Geschéftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klas-
sifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

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

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

=  Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grund-
satzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Bei Betrieben
mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhaduser, Verbraucher-
markte) wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsfliche je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesent-
lichen Warengruppen vorgenommen.

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an den Kriterien
Bedienungsform, Preisniveau, Sortimentstiefe und -breite sowie Ver-
kaufsflichendimensionierung.

Dienstleistungsbetriebe wie Reiseblros, Fitnesscenter oder Kreditinsti-
tute zahlen nicht zum Einzelhandel. Kfz-Handel zahlt ebenfalls nicht
zum Einzelhandel im engeren Sinne und wurde, wie auch der Handel
mit Kraft- und Brennstoffen sowie reiner Baustoffhandel. Auch Sozial-
ldden mit Zugangsbeschrankung (Einkauf nur mit Hartz-IV-Bescheid o.a.
moglich) werden nicht als Einzelhandel i.e.S. gewertet.

Bei der Einzelhandelsbestandserhebung erfolgt eine Differenzierung
nach 32 Branchen und sieben Warengruppen, die in der folgenden
Abbildung dokumentiert sind:

Abb. 84: cima-Warengruppensystematik

Periodischer Bedarf

= Nahrungs- und Genussmittel = Schnittblumen, Floristik
= Arzneimittel (Apotheken) = Zeitschriften, Zeitungen
= Drogerie- und Parfimeriewaren

Personlicher Bedarf

= QOberbekleidung = Sanitdtswaren
= Wasche, sonstige Bekleidung = Optik, Horgerateakustik
= Schuhe = Uhren, Schmuck

= Lederwaren

Medien, Technik

= Bliicher = Unterhaltungselektronik

= Schreibwaren =  Foto

= Elektrogerdte, Leuchten = Computer, Biro-/ Telekommunikation
= Sportartikel = Zoobedarf

= Fahrrader = Musikinstrumente, Waffen, Sammel-

= Spielwaren hobbies

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

= Mobel = Heimtextilien
= Kunstgegenstdnde

Baumarktartikel, Gartenbedarf

= FEisenwaren, Baumarktartikel = Kfz-Zubehor
= Farben, Tapeten, Bodenbeldge = Pflanzen, Gartenbedarf
Quelle: cima 2018

Seite 100



Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wallenhorst - Fortschreibung 2018

10.2 Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kunden-
service.

Fachmarkt

= GroBeres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorauswahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Lebensmitteldiscounter

= Meist Betriebsgroen zwischen ca. 800 m2 und 1.400 m? Verkaufs-
flache, ausgewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikel-
zahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt
= (Ca. 800 bis 1.500 m2 Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsfliche ca. 1.500 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilun-
gen (Gebrauchsgiiter).

cima.

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peri-
pher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkpldtzen

Fachmarktzentrum

= Grolflaichige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder
einem Lebensmitteldiscounter, meist periphere Lage, viele Park-
platze.

Warenhaus

= |n der Regel Verkaufsflichengrée tiber 3.000 m? breites und tiefes
Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

= |n der Regel Verkaufsflachen iber 1.000 m2, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shoppingcenter

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diver-
ser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter
einem Dach, oft ergdnzt durch Kaufhduser, Warenhduser und Ver-
brauchermarkte; groes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zent-
rale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Seite 101



Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wallenhorst - Fortschreibung 2018

10.3 Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der
folgenden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

= FEinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p.
a. (gemaR statistischer Warenkorb fiir 2014)

3.142 € /Einwohner p. a.
2686 € /Einwohner p. a.
5.828 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (ge-
wichtet mit der KKZ)

- Periodischer Bedarf:
- Aperiodischer Bedarf:
- Ausgabesatz gesamt:

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von
den Einwohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in
% oder in Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flie8t
in andere Einkaufsorte ab.

cima.

10.4 Weitere Kennzahlen

Einzelhandelszentralitdt: Mittels der Einzelhandelszentralitdt erfolgt die
Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage. Dort wird die Hohe
des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit dem Nachfragepotenzial
(in Mio. €) ins Verhiltnis gesetzt:

Umsatz : Nachfrage = Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat kann fiir die gesamte Stadt oder einzelnen
Stadtteile ausgewiesen werden, auferdem fiir einzelne Warengruppen
sowie flir den periodischen und aperiodischen Bedarf.

Die Einzelhandelszentralitdat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des
am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von iber 100 % einnimmt,
flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse
tibersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse von
Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die Zufliisse kompensiert werden
konnen.

Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft
auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B. durch
die Qualitdt und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die
Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Verkaufsflachendichte: Wird in Verkaufsfliche je Einwohner (m2/Ew.)
dargestellt und gegliedert nach periodischem und aperiodischem Be-
darf.

Flachenproduktivitdt: Stellt den Umsatz (in Euro) je m? Verkaufsflache
(brutto p.a.) dar.

Kaufkraftstromanalyse: Stellt das Nachfragepotenzial eines Ortes abzii-
glich der Kaufkraftabflisse und zuzliglich der Kaufkraftzuflisse dar,
was den Umsatz im Einzelhandel des Ortes ergibt, dargestellt in Mio.
Euro.
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