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1

Kurzfassung

Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

A

A

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

Verkehr: sehr gute verkehrliche ErschlieBung (BAB 1 Bremen Y
Osnabrick Y Minster, Bundesstralle 68 Bramsche Y Osnabrick),
Anbindung an regionales OPNV -Netz iiber mehrere Buslinien, keine
eigene Bahnanbindung

Soziodkonomische Strukturentwicklung 2006 - 2016: Bevdlke-
rungsrickgang um 4,2 % (deutlich negativer als auf Kreis - bzw.
Landesebene: - 1,6 %bzw. - 0,6 %), aber seit 2013 kontinuierlich
positive Bevolkerungsentwicklung; kontinuierlich positive Entwick-
lung d er sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (+ 31,8 %); po-
sitive Entwicklung der Einpendler (+ 31,1 %) und Zunahme der
Auspendler (+ 9,6 %), negativer Pendlersaldo (- 2.882 Personen)

Marktgebiet und Marktpotenzial

A

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

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer : lie gt mit 101,1 in
Wallenhorst leicht tiber dem Bundesdurchschnitt (D = 100)
Ausgabesatz: Jeder Wallenhorster gibt rd. 5.957 pro Jahr
L o -l’""_v--'"—_v '11+ —'Iq
Nachfragepotenzial: Bei rd. 24.000 Ew. ergibt sich ein ortliches
Nachfragepotenzial von rd. 142,6 Mio. , *u " davord .
77,1~ im periodischen Bedarf undrd. 65,5 Mio. , in aperi-
odischen Bedarf.

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Leistungsdaten des Einzelhandels in Wallenhorst

A

A

A

A

Umsétze: rd. 162,6

' rengruppe Mobel (Zentralitat 453) verantwortlich

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

Verkaufsflachen: 69.845 m2 Verkaufsflache gemeindeweit, davon
13.575 m?2 im periodischen Bedarf und 56.270 m2 im aperiodi-
schen Bedarf; auf das Mébelhaus Porta entféllt mit rd. 25.000 m?
mehr als 1/3  der gesamten Verkaufsflache in Wallenhorst

=7 '~ * davoh rd. 72,3 Mio, .~

‘ - 1 o~ " s—';v - ¢ -

Einzelhandelszentralitdt gesamt: 114 (Uber alle Branchen) , d.h.
saldierte Kaufkraftzuflisse nach Wallenhorst, die Zufliisse be-
schranken sic h jedoch auf wenige Branchen (Spielwaren, Zooarti-
kel, Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Mdbel, Heimtextilien , Bau-
marktartikel/Gartenbedarf), wahrend in den ibrigen Branchen sal-
dierte Abflisse festzustellen sind

Einzelhandelszentralitét periodisch:
rungs- und Genussmittel mit 98
gung erreicht ; Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
ebenfalls akzeptabler Wert ; genauere Betrachtung auf Ortsteil-
ebene zeigt jedoch Bedarfe bzw. Potenziale fir Angebotsve rdich-
tungen bei Nahrungs- und Genussmittel n sowie Gesundheit und
Korperpflege

94; in der Warengruppe Nah-
rechnerisch nahezu Vollversor-
mit 84

Einzelhandelszentralitit aperiodisch: 138; einzelne GroRanbieter
sind fur die saldiqrtgn Kaufkraftzufljsse insbesondere in der Wa-
sowie bei Glas/
Porzellan/ Keramik/ Hausrat (299) und Heimtextilien (247); hohe

Ey—

ter Einzelhandelsbetriebe pr ofitieren nur in sehr begrenztem Um-
fang von der Sogkraft dieser einzelnen Grof3betrieb e

Seite 8
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A Zielzentralitiat; Zentralitatswerte unter 100im

aperiodischen Bedarf
sind fur Grundzentren grundsétzlich akzeptabel  (aus raumordneri-
scher Sicht sollen benachbarten Mittel -/Oberzentren einen Telil
der Versorgung fir die Grundzentren tragen); mit
ist Wallenhorst aber  bevdlkerungsreicher als viele Mittelzentren,
daher rechnerische Vollversorgung in méglichst vielen Branchen
als langfristiges Entwicklungsziel: Trotz der grundzentralen Versor-
gungsfunktion wird eine Zielzentralitat von 100 nicht nur fir den
periodischen Bedarf, sondern auch fur die Branchen des aperio-
dischen Bedarfs definiert

Verkaufsflachendichte: 2,92 m%Ew. gesamt (Bundesdurchschnitt
rd. 1,44 m2/Ew.), periodischer Bedarf 0,57 m?/Ew. (Schwellenwert
RROP 0,9 m?/Ew.) , aperiodisc her Bedarf 2,35 m2/Ew. (Schwellen-

wert RROP fur Grundzentren : 1,5 m?/Ew.)

Kaufkraftstréme: Vom ortllchen Nachfragepotenzial  i.H.v.
142,6 Mio. . =~ = _~ ‘- _

742 Mio., ~ 7 T _T > o>~ T Tt
Leerstandssituation: Insgesamt keine problematische Leerstands-

situation (18 Ladenlee rstidnde im gesamten Gemeindegebiet); im
Hauptzentrum Wallenhorst lediglich 3 Leerstande, aber zahlreiche
P~7 " -7 ‘" ‘von'LAdenloKalén (Biros ohne Kundenverkehr,
Versicherungsmakler, Anwaltskanzleien); keine Leerstande im Nah-
versorgungszentrum Lechtin gen; 3 Leerstande im Nahversorgungs-
zentrum Rulle, grundsatzlich unproblematisch, jedoch weisen die
SchlieBung der ehem. Sparkasse und der ehem. Postfiliale auf
eine Funktionsschwachung des Nahversorgungszentrums Rulle hin;
Nahversorgungszentrum Hollage mit 10 Leerstanden problema-
tisch, viele der FlAchen weisen augenscheinlich zu geringe GréRen
auf, die Eingange sind teils nicht ebenerdig bzw. barrierefrei, bau-
licher Zustand und Innenausbau teils erneuerungsbediirftig nicht
(mehr) den heutigen Anforderungen p  otenzieller Mieter.

rd. 24.00 0 Ew.

Zentren- und Standortstruktur

A

' lung ‘gréRe ref Ladeneinheiteh und f|I|aI|5|erter .

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Y Ortsteil Wallenhorst

Uberblick: Der OT Wallenhorst hat rd. 20 % der Gesamtbevdélke-
rung (rd. 4.900 Ew), aberrd. 66 % Verkaufsflachenundrd. 62 %
des Umsatzes gemeindeweit Bedeutung als Versorgungsstand-
ort fir das gesamte Gemeindegebiet

Hauptzentrum Wallenhorst (ZVB): Der ZVB Hauptzentrum Wallen-
horst bernimmt insb. im aperiodischen Bedarf sowie im Bereich
sonstiger zentrenpragender Nutzungen (Dienstleistungen, offentli-
che/kulturelle/soziale Einrichtungen usw.) eine Versorgungsfunk-
tion flur gesamte Gemeindegebiet. Dementsprechend kommt  ihm
die Funktion des Hauptzentrums zu.  Insgesamt ist im Hauptzent-
rum ein einigermalf3en vielfaltiger Branchenmix vorzufinden. Auffal-

lig ist je doch, dass es weder grofiflachigen Einzelhandel (d.h.

< 800 m2VKkfl.) nochfilialisierten Einzelhandel (mit Ausnahme Pos-
ten-Bodrse und Ralffe|senmarkt) gibt. Hier bestehen erhebliche De-
fizite und d Ielchzeltlg bedeutende Poten2|ale da die Neuansied-
Betriebe zu einer
messbaren Attraktivitatssteigerung und Erhohung der Kaufkraftbin-
dung im Hauptzentrum fuhren kénnte. Fur entsprechende Neuan-
siedlungen steht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
eine Potenzialf lache an der Niedersachsenstrale zur Verfligung.
Diese Flache bietet das Potenzial, Betriebstypen und Formate an-
zusiedeln, die bislang im Hauptzentrum nicht vorhanden sind und
fur die an anderer Stelle im ZVB keine geeigneten Flachen zur
Verfiigung stehen. Als Uberschlagiger Rahmen wird eine Summe
von rd. 4.000 -4.500 mz2 VKkfl. fur die Prafflache als tragfahig und
zentrenvertraglich betracht et (davon ca. 1.600 -2.000 m?2 fur Be-
kleidungsfachmarkte, ca. 450 -600 m? fur einen Schuhfachmarkt)
Ein wichtiger Punkt ist das Fehlen eines qualifizierten Lebensmit-
telnahversorgers im Hauptzentrum . Dieser kodnnte die Funktion
eines zugkraftigen Ankerbetriebes Ubernehmen, von dessen Fre-
quenzen das gesamte Umfeld profitieren wirde.
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Einzelhandelskonzept fir die

A Erg&nzungsbereich Wallenhorst (ZVB) Der ZVB Ergéanzungsbereich
Wallenhorst befindet sich zwar in unmittelbarer Nahe des Haupt -
zentrums, ist von diesem aber durch die Ruller StralRe stadtebau-
lich getrennt. Aufgrund seiner Bedeutung fir die Nahversorgung
des Ortsteil s Y auch in qualitativer Hinsicht (umfa  ssendes Lebens-
mittelvollsortiment) Y wird der Standort als eigener Versorgungs-
bereich raumlich abgegrenzt. Der Besatz im Erganzungsbereich ist
mit E center Verbrauchermarkt und Backer im Vorkassenbereich
klar auf nahversorgungsrelevante Angebote ausgericht et. Ein se-
parater Fachmarkt im E center bietet nicht -zentrenrelevante Sor-
timente des aperiodischen Bedarfs. Fir sich betrachtet erfiillt der
Standort aufgrund der fehlenden Vielfalt zentrenpragender Nut-
zungen nicht die Anforderungen zur Ausweisung als zentr aler Ver-
sorgungsbereich. Seine Funktionsfahigkeit héangt von der direkten
Nachbarschaft zum Hauptzentrum Wallenhorst ab, weshalb der
Standort als Erganzungsbereich definiert wird. Mit der vorhande-
nen Verkaufsflache von rd. 2.500 m? fur einen Lebensmittelvol I-
sortimenter (rd. 1500 m?) und eine angegliederte Fachmarktflache
(rd. 800 m? , Schwerpunkt Buro - und Zoobedarf) ist der Auftrag
des Erganzungsbereiches zur Versorgung der Mantelbevolkerung
im fu3laufigen Umfeld vollauf erfillt. Verkaufsflachenerweiterungen
sind weder aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht sinnvoll, noch
lieRBen sich diese aufgrund des baulichen Umfeldes realisieren.
Bedarfsgerechte Modernisierungen sollen den anséassigen Betrie-
ben Uber den blofRen Bestandsschutz hinaus ermdglicht werden.
Voraussetzung dafir ist die Vertraglichkeit fur das Hauptzentrum
Wallenhorst und die drei Nahversorgungszentren.

A Fachmarktagglomeration Wallenhorst -Nord: Im Norden des Orts-
teils Wallenhorst, im Bereich des Gewerbegebietes Hansastral3e,
ist die dezentrale Fachmar ktagglomeration gelegen. Der Angebots-
schwerpunkt liegt im grof3flachigen, nicht  -zentrenrelevanten Einzel-

— , — > — —_
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ter (Combi, Aldi, Backer, Bl umenladen, Kiosk) sind hier ansassig.

. « ~ ~ Zentren-+ und Standortstruktur
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Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Zentren- und Standortstruktur Y Ortsteil Hollage

A Uberblick: Hollage (rd. 9.600 Ew.) ist der mit Abstand einwohner-
reichste Ortsteil Y hier leben rd. 40 % der Wallenhorster Bevdl-
kerung. Allerdings besteht der Ortsteilau s drei raumlich getrenn-

ten Siedlungsbereichen: Kernort Hollage , Hollage, Brockhausen.

Vergleichsweise geringe Einzelhandelsausstattung : ortsteilspezifi-
sche Einzelhandelszentralitit 40 im periodischen Bedarf und
45 im aperiodischen Bedarf.

A Nahversorgungszentrum Hollage (ZVB): Der ZVB Nahversorgungs-
zentrum Hollage ist zentral im historisch gewachsenen Ortskern
von Hollage gelegen und dient Gberwiegend der Versorgung des
eigenen Ortsteils . Er generiert kaum Kaufkraftzufliisse aus benach-
barten Ortsteilen. Dementsprechend liegt der  Angebotsschwer-
punkt deutlich im periodischen Bedarf  ; b edeutendster Anbieter ist
Edeka Dutmann. Das NVZ Hollage Gbernimmt auch aufgrund viel-
faltiger sonstiger Nutzungen (Schule, Kirchengemeinde, Friseur,
Bankfilialen, Gastronomie, etc.) eine bedeutende Versorgungsfunk-
tion fir den Ortsteil. Auffallig ist eine vergleichsweise grof3e Anzahl
leerstehender Ladenlokale. Dafur kann es unterschiedliche Grinde
geben, wie eine zu geringe Grol3e der Ladeneinheiten , eine unat-
traktive Stellplatzsituati on (am Josefsplatz) oder teilweise ein In-
vestitionsruckstand. Generell wirde die Neuansiedlung eines weite -
ren Magnetbetriebes im periodischen Bedarf (Lebensmitteldiscoun-
ter und/oder Drogeriemarkt)  die Kaufkraftbindung in Hollage er-
hoéhen und das NVZ durch  positive Synergieeffekte starken.  Aller-
dings konnten keine verfugbaren P otenzialflachen innerhalb oder
in direkter Nahe des  ZVB identifiziert werden. Planerisches Ziel ist
daher die Schaffung einer geeigneten Potenzial  -/Entwicklungsfla-
che innerhalb oder im  direkten Umfeld des NVZ.

Y Ortsteil Leghtingen

A" Oberblick! 1m OT Lechtingeh leben td. 20 '% (4.751 Ew.) der

Gesamtbevolkerung. Der Ortsteil hat gemessen an der
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Zentren- und Standortstruktur Y Ortsteil Rulle
A Uberblick: Der OT Rulle ist mit 4.732 Ew. ebenso gro R wie Lech-

Einwohnerzahl eine recht gute Einzelhandelsausstattung: ortsteil-
spezifische Einzelhandelszentralitat 130 im periodischen Bedarf

und 68 im aperiodischen Bedarf. Aber: im aperiodischen Bedarf

sind in Lechtingen nur 5 Betriebe anséssig (davon 3 groR3flachig) ,
die hohe Kaufkraftzufliisse in einzelnen Sortimenten generieren
(Zooartikel, Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Mébel, Baumarktar-
tikel/Ga rtenbedarf), wahrend in den dbrigen Branchen nur sehr
geringe Zentralitatswerte erreicht werden

Nahversorgungszentrum Lechtingen (ZVB): Das NVZ Lechtingen
wird aufgrund der verkehrsgiinsti gen Lage an der B 68 auch von
Bewohnern benachbarter Ortsteile bzw. von Pendlern frequentiert.

Im periodischen Bedarf ist ein leistungsfahiger Edeka/Aldi -Koppel-
standort anséassig, der verglichen mit der guten Umsatzleistung
jedoch nur relativ geringe Verkau fsflachen (Edeka rd. 1.500 mz2,
Aldi rd. 800 m?) aufweist. Im aperiodischen Bedarf sind ebenfalls
Betriebe mit Uberdrtlicher Ausstrahlung ansassig (Mobelhaus
Bergjans, Butke Bauzentrum, Zoo - und Gartenfachmarkt Second -
Hand-Geschéft fur Kinderkleidung). Die ergdnzenden zentrenpréa-
genden Nutzungen ( u.a. Bankfiliale, Friseur, Kosmetikstudio, Post -
Shop, Reiseblro, Fahrschule, Medienverleih, Arzt - und Zahnarzt-
praxen Raumausstatter, Kita) sind  jedoch primar auf die Versor-
gung des eigenen Ortsteils ausgerichtet. Eine kleinere Prifflache
im Bereich Zum Weil3en Moor / Osnabricker Strale 8 eignet sich
fur eine Nachverdichtung des NVZ mit zentrenpragenden Nutzun-
gen. Die Freiflache nordlich von Aldi/Edeka  wére grundsatzlich fur
die Realisierung grof3flachigen Einzelhandels z  zgl. Stellplatzen ge-
eignet. Vorstellbar sind bspw. moderate Verkaufsflachenerweite-
rungen der ansassigen Lebensmittelmarkten auf einem Teil dieser
Flache (zur Anpassung an aktuelle Filialstandards ) sowie die An-
siedlung eines Drogeriemarktes als Angebotsergd nzung zu den
ansassigen Lebensmittelméarkten (soweit dadurch die neu entstan-
dene Drogeriemarktversorgung im Hauptzentrum Wallenhorst nicht
geféhrdet wird) .

durch Verlagerung des Markant -~

tingen und Wallenhorst, allerdings abseits der tberértlichen Ver-
kehrsachsen B 68 und A 1 gelegen und daher vergleichsweise
gering mit Einzelhandel besetzt. In Rulle sind nur 3 % der Ver-
kaufsflachen und 6 % des Umsatzes der Gemeinde verortet. Im
periodischen Bedarf liegt die ortsteilspezifische Einzelhandelszent-
ralitdt bei 61 und die Verkaufsflachendichte bei rd. 0,4 mz2/Ew.
Im aperiodischen Bedarf sind nahezu keine Angebote vorhanden

(Einzelhandelszentralitat 7; Verkaufsflachendichte rd. 0,1 m%/Ew. ).

Neben dem NVZ Rulle ist noch der solitare Nahversorgungsstand-
ort NP (zzgl. Fleischer) an der Vehrter Landstraf3e zu nennen, der
eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion u.a. fir das Wohn-
gebiet Ruller Esch  Ubernimmt.

Nahversorgungszentrum Rulle (ZVB) : Das NVZ Rulle hat einen ver-
gleichsweise geringe n Einzelhandelsbesatz (6 Betriebe, 1.460 m?
VKfl.), aber ein umfangreiches Angebot erganzender Nutzunge n
(u.a. Schulzentrum, medizinische Dienstleistungen , Bankfiliale, Fo-
tostudio, Fahrschule, Ballettschule ), welches die Bedeutung dieses
Standorts fiir die Ortsteilversorgung unterstreicht und die Auswei-

sung als ZVB rechtfertigt. Bedeutendster Anbieter ist der Lebens-
mittel markt Markant, der jedoch mit nur rd. 660 m2 eine nicht
mehr marktgangig e Verkaufsflacheng réf3e sowie eine wenig zufrie-
denstellende Parkplatzsituation aufweist ~ und dessen Fortbestehen
daher mittelfristig als gefahrdet eingestuft werden muss. Es mis-
sen daher Madoglichkeiten geprift werden , den Betrieb durch  um-
fangreiche Verkaufsflachenerweiterung en am Standort zu halten
(bspw. durch Verlagerung des benachbarten Getrdnkemarktes
zwecks Erweiterung des Markant -Marktes auf diese Flache oder

—_ E —
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Zentren- und Nahversorgungsstruktur Y Gesamtlibersicht

Penis” = .o%%_;m >
_ : = a5 \ = s Gesamtiibersicht Zentren-
IR TPasa % " und Nahversorgungsstruktur
I el \ o
—32 chmer :
®, o ‘ i =t - g , Wb Einzelhandelsstandorte
i ja - % ~ o Rorad Y ) Hauptzentrum (zv)
e i WS0ethoritgt ocn \ N i G X i
e — - s, =114 D Nahversorgungszentrum (ZV)
3 1 i g Erganzungsbereich (ZV)

|-_-. Fachmarktagglomeration

Stichkans Canadick

700 m-Nahversorgungsradien
LM-Vollsortimenter

o LM-Discounter
£
v-g
Ostenort.
l-.,.«».%
% ql% 2 7 aqrgthﬁgel ; i :
s e T, Y
% | Lot ; i, & N ’& 0 700  1.400 Meter
S e ’ o
L] NS Kartengrundlage: Gemeinde Wallenhorst 2017,
i Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie 2018

Bearbeitung: cima 2018

Seite 12



Einzelhandelskonzept fir die

Wallenhorster Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente |

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

Drogerie- und Parfimerieartikel

(Korperpflege,- u. Kosmetikartikel, Wasch -, Putz -, Reinigungsmittel)
Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen, Zimmerpflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

| Zentrensrelevante Sortimente |

Bekleidung, Wéasche (einschl. Sportbekleidung)

Schuhe (einschl. Sportsch uhe)

Sportartikel (einschl. Angelbedarf, Jagdsport -, Campingartikel)
Sanitétswaren, orthopéadische Artikel

Augenoptik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Biicher

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Unterhaltungselektronik (Radio, TV, Video, Ton - und Bildtrager)
Computer und Kommunikationselektronik  (einschlieBlich Zubehér)
Foto und optische Erzeugnisse

Nicht-zentrensrelevante Sortimente

Getranke

Fahrréader und Zubehor

Zoobedarf (Tiernahrung, Tier e, zoologischer Bedarf)

Mobel

Kfz-Zubehor

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

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

Elekirohaushaltsgerdte (GroR3- und Kleingerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

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

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Sortiments- und Standortkonzept

Hauptzentrum

Siedlungsstruk-
turell integrierte
Lagen aulRer-
halb der ZVB

Fachmarkt-
agglomeration
Wallenhorst-
Nord

Gewerbegebiete

Zentren-
relevantes
Hauptsortime nt

Grof3flachig
maglich (prioritare
Ansiedlung

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

Keine Ansiedlung

Keine Ansiedlung

Keine Ansiedlung

- Ansiedlungsgrundsétze

Nahversorgung-

relvantes
Hauptsortiment

Grof3flachig
maoglich

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

Grof3flachig
moglich

Grol3flachig
maoglich

Bestandssicherung

(einschl. bedarfs-

gerechte Moderni-
sierungen)

Zulassig

Grol3flachig
maoglich (prioritére
Ansiedlung

Keine Einzelhandelsansiedlungen (Ausnahme: Annexhandel)
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2 Auftrag und Aufgabe nstellung

Auftrag und Zielsetzung

A Aktualisierung und Fortschreibung des bisherigen Einzelhandels-
konzeptes fir die Gemeinde Wallenhorst aus dem Jahr 2008
(Gesellschaft fur Markt - und Absatzforschung mbH , GMA)

A Aufzeigen von Strukturveranderun gen im Einzelhan del seit 2008
und Auswirkungen auf bestehende Nahversorgungsstrukturen

A Neubewertung der Einzelhandelssituation unter Beriicksichtigung
veranderter Nachfrageentwicklungen

A Priifung der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

A Vorschlage zur Weiterentwicklun g bestehender Einzelhandels-

standorte unter Berlcksichtigung der jeweiligen baurechtlichen
Situation

A Aufzeigen von Entwicklungspotenzialen, z.B. hinsichtlich neuer
Potenzialflachen und vorhandener Leerstande zum Zwecke der
Stabilisierung und Starkung der V  ersorgungszentren

A Unterbreitung von konkreten Umsetzungsvorschlagen und Auf-
zeigen von Grenzen unter Berucksichtigung einzelhandelsspezifi-
scher bau - und planungsrechtlicher Anforderungen

A Beriicksichtigung landesplanerische r Vorgaben bei der k onzepti-
onellen Betrachtung (aktuelles Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen sowie regionale s Raumordnung fur den Land-
kreis Osnabriick)

Auftraggeber

Gemeinde Wallenhorst, Rathausallee 1, 49134 Wallenhorst

Untersuchungszeitraum
Juli 2017 bis Januar 2018

Vorbemerkung zur Methodik

A Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in Wallen-
horst basiert auf einer vollstdéndigen Bestandserhebung des Ein-
zelhandels im Juli 2017. Zusatzlich ist die Bestandserhebung der
Dienstleister und sonstigen zentrenprdgenden Nutzunge nim Erd-
geschoss im Bereich der zentralen Versorgungsbereiche  erfolgt.

A Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt tiber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weiterer
Quellen der Branchen - und Betriebsberichtserstattung sowie  der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

A Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Gemeinde Wallenhorst be-

ziehen sich auf das Jahr 2017.

Vorbemerkung zu den Zielen der Raumordnung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept orientiert sich den rahmenge-
benden Grundla gen der Landes - und Regionalplanung. Dabei ist zu
beachten, dass das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP), wel-
ches die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung des
Landkreises Osnabriick darstellt, bereits aus dem Jahr 2004 stammt
(bzw. Teilforts chreibung Einzelhandel 2010). Das geltende Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)stammthingegen aus
2017. Daher kann das derzeitige RROP noch nicht dem § 13 Abs.
2 ROG gerecht werden, wonach die Regionalplédne aus dem Raum-
ordnungsplan fir das La ndesgebiet zu entwickeln  sind.

Die vorliegende Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes orientiert sich daher sowohl an den Vorgaben des LROP als
auch des RROP. Dabei wurde versucht, im Sinne einer positiven
Gesamtentwicklung die einzelnen Interessensbereiche (bspw. Entwick-
lung der Siedlungsstruktur, Entwicklung der Daseinsvorsorge usw.)
untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen.
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3  Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

3.1 Makrostandort und zentral6rtliche Bedeutun

A Die Gemeinde Wallenhorst ist ein Grundzentrum mit rd.
24.000 Einwohnern. Das Gemeindegebiet gliedert sich in die Ort-
steile Hollage, Lechtingen, Rulle und Wallenhorst.

A Andie Gemeinde Wallenhorst grenzen im Siiden das Oberzentrum
Osnabrick, im Westen das Grundzentru m Lotte (Kreis Steinfurt),
im Norden das Mittelzentrum Bramsche und im Osten das Grund-
zentrum Belm.

A Die Lage Wallenhorsts zeichnet sich durch eine sehr gute ver-
kehrliche ErschlieBung aus. Durch das Gemeindegebiet fuhrt die
Bundesautobahn A1 (Bremen Y Osnabriick Y Munster), an welche
die Gemeinde Uber die Anschlussstelle P . ' " ~->"Q" " 0O
bunden ist. Als weitere Uiberregionale Hauptverkehrsachse verlauft
die autobahnéhnlich ausgebaute Bundesstrale 68 (Bramsche Y
Osnabriick) durch  Wallenhorst.

A Durch das Wal lenhorster Gemeindegebiet verkehren mehrere Bus-
linien, welche nicht nur die einzelnen Ortsteile untereinander ver-
binden, sondern vor allem die Gemeinde an das regionale OPNV -
Netz anbinden.

A Wallenhorst verfiigt iiber keine eigene Bahnanbindung. Kurz hinter
der westlichen Gemeindegrenze befindet sich der Bahnhaltepunkt
Halen (zu Lotte) , welcher von Regionalziigen zwischen Osnabrick
und Bremen bzw. Oldenburg bedient wird. Der nachstgelegene
Bahnhaltepunkt mit iberregionaler Bedeutung ist der Osnabriicker
Hauptbah nhof.

A Der Gemeinde Wallenhorst ist raumordnerisch die Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen. Somit soll Wallenhorst Angebote und
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbe-
darfs sichern und entwickeln (vgl.  Vgl. 2.3 05 LROP 2017 ).

g von Wallenhorst

Abb. 1: Lage der Gemeinde Wallenhorst im Raum
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Abb. 2: Soziodkonomische Strukturdaten von Wallenhorst im Vergleich

3.2 Soziookonomische Strukturdaten

. . ' ' o ' ' Indikatoren Gemeinde Landkreis Nieder-
A Die Gemeinde Wallenhorst weist im zehnjahrigen Vergleichszeit- Wallenhorst ~ Osnabrick sachsen
raum (20 06 bis 2016) eine n Bevolkeru ngsrUckgang um - 4’2 % Bevolkerungs- 31.12.2006* 24.158 359.508 7.996.942
. . .. . . entwicklung 31.12.2008* 23931 359.297 7.968.329
guf. Dam|.t war d!e Bevol'kerungsentwmklun.g in Wallenhorst deut 31.12.2010" 03747 257264 7032 282
lich negativer als die  kreis- bzw. landesweite Entwicklung (- 1,6 % 31122012] 23041 350.894 7784694
bzw. - 0,6 % ). Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Bevolke- 31122014 22955 351.436 7.813.217
rungsdaten vor 2012 aus methodischen Griind  en nur bedingt mit 31.122016| 23149 353.901 7.948.507
den jiingeren Daten vergleichbar sind. Einen Tiefstand der Bevol- +l-in % 2006 - 2016 el 9 i
K hl h tte W llenhor t 2013 err i ht 22 860 Ew Ith r Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2001-2016; Stand Dezember 2017
_eru_ngsza . a e_ alle __0 S e_ eic ( - ')’ seithe Sozialversicherungs- 30.06.2006 4.940 92.083 2.320.167
ist eine kontinuierlich positive  Entwicklung zu verzeichnen. plichtig Beschaftigte 30.06.2008 5148 97.155 2.415.920
A Die zahl der sozialversicherungspflichtig Besch ~ aftigten hat sich im (am Arbeitsort) 30062010] 5343 100.153 2455391
. . . . . . - . 30.06.2012 5.559 106.637 2.598.850
Vgrgl_elchszeltraum in Wallenhorst Iflontmu_|erl|cr_1 positiv entwickelt . 30.06.2014 5977 113842 9792974
Mit einem Wachstum um 31,8 % Ubertr ifft die Zunahme der Be- 30.06.2016 6512 119.729 2.820.257
schaftigtenzahl in der Gemeinde sogar leicht die kreisweite Ent- +/-in % 2006 - 2016 31,8 30,0 21,6
wicklung (+ 30,0 %), welche wiederum signifik ant Gber der lan- Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; Stand Dezember 2017
desweiten Entwicklung (+ 21,6 %) | iegt. Einpendler 30.06.2006 3.529 26.111 205.977
. . . . . . . ) . Auspendler 30.06.2006 6.852 53.257 328.872
A Im Vergleichszeitraum ist die Anzahl der Einpendler kontinuierlich Saldo -3.323 -27.146 -122.895
gestiegen (+ 31,1). Die Zahl der Auspendler hat ebenfalls zuge- Einpendler 30.06.2008 3.695 29.034 226.813
nommen, jedoch nicht im selben Umfang (+ 9,6 %) . Wie fur Ge- Auspendier 30.06.2008 7.067 56.522 353.604
. . T . Sald -3.372 -27.488 -126.791
meinden im U mland von Oberzentren tiblich , weist Wallenhorst : oo
. . . Einpendler 30.06.2010 3.809 30.810 232.788
stetig einen negativen Pendlersaldo auf . Im Jahr 2016 betrug der Auspendier 30.06.2010 2,085 56.617 350,114
Uberschuss an Auspendlern gegeniiber Einpendlern 2.882 Perso- Saldo|  -3.276 -25.807 -126.326
nen. Im Vergleich zu 2006 (3.323 Personen) konnte der Auspend- Einpendler 30.06.2012 3975 33521 244.908
leriiberschuss damit sig nifikant reduziert werden. Auspendier 30.06.2012] 7445 59.744 372764
. . L. . . Saldo -3.470 -26.223 -127.856
Die Entwicklung der soziodkonomischen Strukturdaten weist auf po- Einpendier 30.06.2014 2201 36.301 256.817
sitive Rahmenbedingungen fir die Nachfrageentwicklung im Wallen- Auspendler 30.06.2014 7612 61.026 385.308
horster Einzelhandel hin. Zum einen nimmt die Bedeutung der Ge- Saldo| 3371 24725 -128.491
meinde als Arbeitsplatzstandort stetig z  u, was aus der Entwicklung Einpendler 3006.2016(  4.628 40090 282223
e g . . . . . Auspendler 30.06.2016 7510 63.625 412.602
der Beschéftigten - und Einpendlerzahlen ersichtlich wird. Andererseits saldo| 2882 23535 130379
steigt seit einigen Jahren auch wieder die Einwohnerzahl. Es ist Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Stand Dezember 2017
anzuneh"men, dass (_jlese Ent\/\.l.lcklung vc_)n den s.telgenden Mlet - und Bearbeitung:  cima 2017
Grundstiickskosten in Osnabriic k getrieben wird und somit auch in *: Bevolkerungsdaten bis 2011 auf Basis der  Volkszahlung 1987, da nach
den kommenden Jahren anhalten diirfte. auf Basis des Zensus 2011
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A Die touristischen Strukturdaten fiir Wallenhorst kénnen aus Griin- Abb. 3:  Touristische Strukturdaten von Wallenhorst im Vergleich
den der Datenverfugbarkeit und einer gednderten Erhebungsme- M. Gemeinde  Landkreis Nieder-
thodik erst ab dem Jahr 2010 dargestellt werden. Wallenhorst  Osnabriick  sachsen

. . . . ) Anzahl der Ankiinfte 2010 7.134 361.382 12.015.901

A Im Vergleichszeitraum (2010 bis 2016) konnte Wallenhor st einen (insgesamt) 2012 17073 382,300 12.720.940
sehr hohen Anstieg bei den Gasteankiinften in Beherbergungsbe- 2014 17.132 386.657 13.080.201
trieben verzeichnen (+ 122,1 %) Der massive Sprung zwischen 2016| 15843 411232 14.096.660
2010 und 2012 ist dadurch zu erklaren, dass in diesem Zeitraum _ #/-1n % 2006 - 2016 1221 138 17.3

: . . . Ub ht 2010 28.224 1.593.976 38.360.272
ein neuer Beherbergungsbetrieb der Betriebsart Schulungsheim _permachiungen
. . . 3 . (insgesamt) 2012 50.313 1.570.457 40.003.513
hinzugekommen ist. Zwischen 2014 und 2016 sind zwei Beherber- 2014 47531 1.600.787 140,423,767
gungsbetriebe weggefallen (Jugend freizeitstatte Hollager Miihle mit 2016 40121 1.617.100 42.766.712
Campingplatz), was die in 2016 im Vergleich zu 2014 wieder +/-in % 2006 - 2016 42,2 15 11,5
gesunkene Anzahl der Gasteankunfte erklart. Durchschnittliche 2010 4,0 4.4 3.2
< . X . . Aufenthaltsdauer 2012 2,9 4,1 3,1

A Parallel dazu hat sich auchd  ie Anzahl der Gastelbernachtungen in Tagen 2014 28 41 31
entwickelt. Durch die Veranderung bei der Struktur der betriebs- 2016 25 3,9 3,0
arten hat sich auch die durchschnittliche Aufenthaltsdauer veran- +1-in % 2006 - 2016 -36,0 -10,8 -5,0

dert. Wahrend diese im Jahr 2010 noch bei 4,0 Tagen lag, sank

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

sie im Jahr 2012 (also nach Hinzu ~ kommen des Schulungsheims) Bearbeitung:  cima 2017
auf 2,9 Tage und sank in 2016 (nach SchlieBung von Jugend  frei-

zeitstatte und Campingplatz) nochmals auf 2,5 Tage.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Tourismus fir die
Gemeinde Wallenhorst nur eine untergeordnete Rollesp  ielt. Wahrend
im landesweiten Durchschnitt rd. 5,4 Géstelibernachtungen/Jahr auf
einen Einwohner kommen, sind es in Wallenhorst lediglich

rd. 1,7 Géstelubernachtungen/Jahr.

Die starken Schwankungen bei den Anzahlen der Gasteankiinfte so-
wie der Ubernachtungen zeigen aulRerdem, wie abhéngig die touris-
tische Entwicklung in kleineren Orten wie Wallenhorst von einzelnen
Beherbergungsbetriebenist. Dadurch bietet sich auch die Perspektive,
durch die Ansiedlung neuer Beherbergungsbetriebe die touristische
Kaufkraft i n Wallenhorst messbar zu erhéhen.  Die Suche nach ge-
eigneten Betreibern ist jedoch oftmals schwierig und langwierig.

Seite 17
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Einzelhandelskonzept fir die

3.3 Trends im Einzelhande |

3.3.1 Allgemeine Trends

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen
und sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert. Die Bevol-

kerungszahl wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig

und auf diese Weise auch die Nachfr
verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der

alteren Bevolke

- . pe oo

fur den Handel.
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sinken
age im Einzelhandel . Daneben

-prognose) in Deutschland

—

Jahr

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem
durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der

[ | (R |

ein Instrument zur Erhéhung von Marktanteilen und Marktdurchdrin-
gung bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung
und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Ar-

ER— >
~ N g w W g ¢ 1 om [l ~ ~

" beitsmdrkilage uhd steigefide Gehalter)'bleibt der Kadifprels auf Ver-

braucherseite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentschei-
dung.

Abb. 5:  Umsatzentwicklung im Einzelhandel einschlieRlich Online -Handel
600,00
In Mrd. € 111,7
500,00 —
’ 238 287 331 377 -42’8 .
40000 - — [
30000 - (R
20000 - 4454 4509 4593 |-
10000 - —
0,00 - ‘
2010 2011 2012 2013 2014 2020 Prognose
mEinzelhandel mdavon Online-Handel
Quelle: IfH Koéln 2014
Bearbeitung:  cima 2015

Weit wichtiger fir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung Yundden
damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft

Y ist die zunehmende Bedeutung des Online -Handels. Durch diese
Entwicklungen stehtder mittelstandische Handel nicht nur regionalen
Wettbewerbern sondern nationaler oder sogar internationaler

Seite 18

cima.



Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Konkurrenz gegentber. Laut einer Studie des|  fH Koln kaufen durch-
schnittlich rund 20 % der Befragten online. Somit verzeichnet der
E-Commerce seit Jahr en ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach
Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen
zum Umsatz des Online -Handels: Laut | fH K&ln lag der Umsatz des
Online-Handels im Jahr 2014 bei 42,8 Mrd. Euro. Fir das Jahr 2020

wird ein fast dreifach er Umsatz von 111,7 Mrd. Euro prognostiziert.

In den letzten 5 Jahren konnte der Einzelhandel insgesamt ein
verzeichnen, wobei das Wachstum jedoch vor allem im Online -Han-
del stattgefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online -Handel
konnte seine Umsatze um 79,8 %, der Einzelhandel ohne Online -
Handel lediglich um 3,2 % steigern.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen
und nach StadtgroRe deutlich. Eine Befragung des IFH Kdlin zur
Kundenbindung in verschiedenen Branc hen kam zu folgendem Er-
gebnis:

A Bei Waren des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel n und Kosme-
tik/Drogerie/Gesundheit Uberwiegt in allen Stadtgrof3en klar der
stationdre Einkauf vor Ort. Hier bleibt abzuwarten wie sich der
Trend mit Online -Angeboten und Liefer services von Lebensmitteln
weiterentwickel n wird .

A Im Bereich Biicher/Zeitschriften/Schreibwaren tiberwiegt in mit-
telgroRen Stadten und Grof3stéadten auch noch der stationare
Einzelhandel.

A Die Branche Multimedia/Elektronik/Foto hat ihren Schwerpunkt
in allen Stadtgréf3en bereits beim Online -Handel.

A Inallenweiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach Stadit-
groRe. In Kleinstadten Gberwiegt in fast allen anderen Branchen
der Online -Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang
fur Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die
innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sportarti-
kel zahlen.

A Auch in mittelgroRen Stadten kann der stationdre Handel nur
noch schwer mit dem  Online-Handel mithalten. Lediglich Grof3-
stadte verfligen lGber ein ausre ichend attraktives und breites An-
gebot und binden zumindest noch in den meisten Branchen mehr
Kunden im stationaren Handel.

A Im Bereich Oberbekleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei
Stadtgroen bevorzugt, wobei e r sich in Grol3stadten in etwa
noch die Waage mit dem Einkauf vor Ort halt.

. A In fast allen.Branchen zeigt sich der Trend: Je-grdRer dft Stadt,

desto groRer das Angebot vor Ort, desto mehr wird (noch) vor
Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt, desto lickenhafter das An-
gebot vor Ortund  desto mehr Waren werden online bestellt.

Abb. 6: Kundenbindung nach Branchen Stationar/Online und Stadtgrée

Bewohnervon ... kaufen ... in ihnrem Wohnort/online
... Kleinstadten ... mittelgroBen Stadten ... GroBstédten

Lebensmittel/Getranke
Bekleidung/Mode
Schuhe/Lederwaren
Sportartikel/Habby/Freizeit
Kosmetik/Drogerie/Gesundheit
Blcher/Zeitschrifter/Schreibwaren
UhrervSchmuck/Accesscires

Multimedia/tlektronik/Foto

Haushaltswaren/Deko

B Einkauf am Wohnort
M Onlineeinkauf

Basis: 237 < n <407

/ Oualle: KPMB AG Wirtschaftsprifiungsgasallschafy
Angaben in Prozent

IFH Institut fir Handslsforschung GmbH, 2015

Quelle: IfH Koéln; KPMG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Branchenreport On-
line-Handel 2015
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Wie sieht also das Zukunftsszenariof  Ur den Einzelhandel aus? Kann deutlich. Immer mehr Warengruppen werden tber das | nternet nach-
der stationdre Handel von dieser Entwicklung profitieren? Das IfH gefragt. So lag das Wachstum im Online  -Handel mit Spielwaren von
Kdln zeigt in seinem Handelsszenario 2020, dass die Chance , den 2011 bis 2013 bei rd. 103 %.

Umsatzverlust im klassischen stationdren Handel zu kompensieren, Abb. 8: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online i

im Ausbau und der Verzahnungvo  n offline - und online -Vertriebsfor- Umsatz 2014
men (Multi -Channeling) liegt. Der Online -Handel kann dadurch den
Facheinzelhandel stutzen. Aktuell gelingt dies vor allem Filialisten,

Bekleidung
weshalb der gegenseitige r Nutzen zunachst in grof3eren Stadten zur
GeItung kommit. Unterhaltungselektronik, 4
Abb. 7:  Umsatzentwicklung 2013 gegeniiber 2008 in Mio. Euro Bucher
Fachhandel Fachhandel Filialisten Fachmarkte Schuhe
insgesamt kleinbetrieblich

378 Computer, Zubehor
I
Haushaltswaren, Haushaltsartikel
. Mobel. Dekorationsartikel
+ - R
Hobby, Sammel -, Freizeitartikel
Bild- u. Tontrager

= Gesamt

. Telekommunikation, Handy, Zubehor

B Stationar

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0

B Online-Umsatz in Mrd. , 2014

Quelle: EHI Handelsdaten 2015
Bearbeitung:  cima 2015

Quelle: IfH KoIn, Handelsszenario 2020
Bearbeitung:  cima 201 7

Umsatzstarkste Branche im Online  -Handel ist nach wie vor der Han-
del mit Bekleidung und Textilien. Ebenfalls sei  t Jahren fiihrend im
Onlineumsatz liegen die Warengruppen Unterhaltungselektronik, Me-
dien sowie der Handel mit Bichern und Schuhen. Betrachtet man
jedoch die Wachstumsraten, so wird die Dynamik der Branche
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3.3.2 Wandel von Kundenanspriichen und Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelh&ndler reagieren unterschiedlich auf oftmals einen entscheidenden Faktor zur Generierung eines emoti-
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend onalen Mehrwertes darstellen.

und der Konsument als solches wird fiir den Einzelhandel zuneh- . Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
mend P* " "t Tttt O e T -optio-" " nicht nd ‘auf den Verkaufsra© um und ‘die Warenprasentation be-
nales Verhaltende r Verbraucher beim Einkauf sowie die hohe Wech- schrankt, auch der Onlin eauftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige
selbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Einkaufsstétten. Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Quali-
tat. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Ein-
kaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebnis-
einkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung,
Unterhaltung und Service.

Abb. 9: Engelbert Strauss Store in Bergkirchen

In Anbetracht dieser Entwicklungen i st es wichtig, dass der statio-
nare Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert. Dies be-
trifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem Produkt und dem
Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion,
Individualitat/ Personalisier ung, Service und Convenience werden
somit nicht nur fur den Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger,
auch fur d ie stationdren Handler steigt deren Bedeutung im Wett- -
bewerb mit dem Online -Handel. Quelle: Eigene Aufnahmen cima 2015

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklun ~ genund Abb. 10° R P R R p1: >~~~ v .=
Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzusprechen. B -

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebs-
kandlen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie

die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzli chen Anreizen fir
den Kunden von groR3er Bedeutung. Eine professionelle und indivi-
duelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da
das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Ver-
kaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch nette
Aktionen und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden, kann Quelle: Erlebe Wigner (www.erlebe -wigner.de)
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Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unterneh-
mens oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgear beitet,
um somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wett-
bewerbern zu verbessern. Dies kann zum Beispiel durch die spezielle
Betriebshistorie oder durch Spezialisierungen z.B. Uber Sortiment,
Personal, Service erfolgen. Es gilt ein Bild in d en Kopfen der Kon-
sumenten zu hinterlassen.

Abb. 11: Online Auftritt und Broschirre Nurnberger Meister Handler

NORNBERGER
MEISTER
HANDLER

Gestaltung/Quelle: gruenklee - kommunikation.design

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wich tige Rolle im
heutigen Konsumverhalten. Convenience ist somit als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verste-

hen. Letzteres zeigt sich zum Beispiel durch das individuelle und
passgenaue Angebot in Frischtheken zum schnellen Verzehr. Ebenso
findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung, z.B.
in Form von Kinderspielecken, Sitzmdglichkeiten etc. Ein Beispiel fur
reine Convenience -Fokussierung ~ -7 B
die portionierte Lebensmittel mit Rez eptvorschlag anb ietet.

” L ) o

Quelle: eigene Aufnahme cima 2015
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Flagship-Stores Authentizit&t

I 7" P.>* 777 ‘weiligenHandel®- oder Diersfleistungs- Neben den Trends zu groRen Ketten und Internethandel gibt es

unternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Prasenz auch eine Riickbesinnung zu Regionalitat und Einzigartigkeit im Off-

in den A -Lagen der Metropolen. Ziel ist es durch Exklusivitat die line-Handel. Denn durch die groRe Konkurrenz sind kleine Einzel-

Bekanntmachung derMarke bspw. bei Touristen voranzutreiben, wes- handelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem

Choe T P1~ " Wwedet interaktive hoch indi@duelle Ele- Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie glaub-

mente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten Produkte und wurdlgesAuftretenk onnen hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei

Entwicklungen zunéchst nur in Flagship  -Stores présentiert. o A = A A © N
Abb. 14: Flag ship-Store Ritter Sport Berlin und eine kompet ente Beratung. Warenprasentation und Ladendesign

kénnen dabei auch puristisch anmuten.

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

Quelle: Sascha Olschewski, solec-electro.de 2010

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

Als Mono label-Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer
Verkaufsflache ausschlie3lich Produkte einer Marke (Label) verkau-
fen. War dieser Trend schon seit langerem in der Modebranche
etabliert, so sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit
aufgesprungen. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Néhe
zwischen Verkaufer/Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund die-

ser engen Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Ge-
wohnheiten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr
guten Standor ten der GroRRstddte nimmt das Platzangebot rapide

ab. Mono label-Stores kdnnen eine Antwort des Einzelhandels auf
dieses Problem darstellen. Statt der grol3en Markenvielfalt in Multi -
label-Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger
Zusammenarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbin-
dung erhdhen. Dies kann durch die Ergédnzung des eigenen Sorti-
ments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergénzende Serviceleis-
tungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot
von Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein wei-
teres Beispiel fur die erfolgreiche Umsetzung von Cross -Selling in-
nerhalb des stationdren Einzelhandels ist der Vertrieb von Service -
Leistungen od er Weiterbildungsangeboten innerhalb bekannter Elekt-
rofachmérkte und Filialisten. Dies kann u.a. das Anbieten von Ga-
rantieverlangerungen, den Aufbau und die Installation des Gerates
sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbenen
Geréate eins chlieBlich der installierten Software umfassen.

Die Schaffung von Zusatzleistungen erganzend zu den angebotenen
Produkten ist fir den stationaren Einzelhandel eine Mdglichkeit, sich
gegeniiber dem Online -Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E -Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die
zunehmende Digitalisierung. Fur den stationdren Handel kann E -
Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen.

Einerseits verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen
Angeboten und die damit einhergehenden Vorteile fir den Kunden

die Wettbewerbssituation fir den stationaren Einzelhandel. Kunden
mdchten sich vor dem Kauf jederzeit, Gberall und tber alle Kanéle
informieren. Die geschieht zum einen im Geschaft durch die Bera-

tung vor Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf
Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso
wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr, nur einen
Kanal als Handler zu bedienen, sondern alle Kanéle zu nutzen und
(gleichzeitig) zu bedienen. Der Kunde kann beim sogenannten Multi -
Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskanalen wahlen,
z.B. zwischen Online shop, Katalog oder stationarem Laden. Beim
Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen
den Kandalen wechseln, z.B. das Produkt online bestellen und stati-

onar im Geschéft abholen PxZgnd=x™ ~ >~ " O~

Abb. 16: Customer -Journey YChannel-Hopping

Interesse &
. Kauwenangen A"er-sales

Online-Shopper

Showroom

RoPo-Kunde
Filialkunde

Quelle: elaboratum 2014
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Andererseits erdffnen die Entwicklungen im E ~ -Commerce auch klei-
nen Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals
online vorbereitet , jedoch im stationdren Handel tatsachlich getatigt.
Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO  -Effekt (= Research on-
line, purchase offline , Suche Online Y Kaufe O ffline) Y eine Chance
fur den stationaren mittelstindischen Handel vor Ort. Essen ziell fur
den stationaren Handler ist dabei eine Online -Prasenz mit Informa-
tionen zum Ladengeschéft, um digital vom Kunden aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Information en zum Geschéft, Offnungs-
zeiten und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute
Notwendigkeit dar. Darliber hinaus bieten Unternehmen Dienste fur
Handler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei re-
gionalen Suchanfragen gefundenzu  werden. Dies kann tiber Anbieter
von lokalen und nationalen Online Marktplatzen (bspw. Atalanda,
yatego) als auch Uber Plattformen globaler Internetdienstleister
(Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen. Ferner bieten
Social Media -Plattformen w ie Facebook, Twitter , Instagram und You -
tube die Mdglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

3.3.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fihren die Rahmenbedingungen zu einer

Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Po-

sitionierung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestim-

mend:

A Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Fla-
chenproduktivitat (Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache)  sinkt.

A Weitere Spreizung zwischen discount - und premiumorientierten
Angebotsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter ge-
scharft.

A D|e Konzentranon auf Anbleterse|te schreitet we|ter voran Der

— > —_

satz steigt mittelfristig auf 85 %.

Abb. 17: Marktanteile nach Vertriebsformen 2002 -2013 (nominal in %)

L e
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90% +
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e, . . . . . . . Fachmarkte
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- ®Filialisten des Fachhandels
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Quelle: IfH Retail Consultants 2014
Bearbeitung: cima 201 7
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A Die Préasentation von Marken wird immer wichtiger. Monolabel
Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vor-
marsch. In gréeren Stadten repréasentieren sog. Flagship  -Stores
an wenigen Stando rten das Prestige der Marke.

A Traditionelle Fachgeschéafte mit unklarem Profil und Multimarken -
Image oder klassische Kaufh&auser verlieren weiter Marktanteile.
Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze. Damit schlief3t sich der Kreis.

A Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeu-
tung sein. Der moderne Facheinzelhandler ist gleichzeitig Fran-
chisenehmer der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder
Region. Einkaufskooperationen sind das Mindest maf an Verbund.

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

A Viele Filialisten sind nach dem Top  -down-Prinzip in ihrer Expan-
sionsstrategie mittlerweile bei den Klein - und Mittelstadten a nge-
kommen. Immobilien experten sind sich einig, dass eine Mischung
aus bekannten Filialisten mitindividuellen, lokalen Fachgeschéften
der Schlussel fir einen attraktiven Innenstadt  einzelhandel ist.

A Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top -Indikator
fur eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je voll-
standiger das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Ziel-
gruppen kénnen angesprochen werden.

A Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmittel  einzelhan-
del bringt angepasste, neue  Konzepte (spezialisierte Konzepte fr
verdichtete GrofR3stadtlagen, Fachmarktzentr en oder landliche
Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (gré3erer Platzbedarf!) und
Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready -to-eat-Angebots),
neue Angebotsphilosophien (gesu nde, regionale , fair gehandelte
und 6kologisch produzierte  Lebensmittel). Gro3e alleine ist nicht
mehr entscheidend. SB -Warenh&user wachsen kinftig nur noch
langsam. Dafiir folgen die Anbieter der zunehmenden Uberalte-
rung mit einer Dezentralisierungsstrateg ie.

Auch die Lebensmitteldiscounter sichern sich tUber neue Sorti-
mentsstrategien Marktanteile (  bspw. Aldi: zunehmende Etablierung
von Markensortimenten, LIDL: zunehmende Frischekompetenz und
qualitative Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns,
Convenience-Produkte, etc.)

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

Mit der aufgezeigten F |achenentwicklung geht eine Betriebstypen-
entwicklung einher, die durch einen andauernden Rickgang der
Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmérkte gekenn-
zeichnet ist. Die Fachmaérkte stoRen dabei in immer neue Berei-

~ N y n = ) v T 1V oWwwv _'st ) PX_"‘ [ o~

handelssparten unter Druck (z.B. MediaSaturn im Bereich Elektro,
Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen
Markt zu erschlielen (Deutschland ist als Europas grof3ter Ein-
zelhandelsmarkt fur internationale Handler attraktiv), z.B. Primark
als sehr erfolgreiches Textil discount-Konzept.

Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte
Wertschopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel
(z.B. Eigenmarken-Anbieter wie H&M, C&A). Handelsmarken neh-
men zu (store branding).

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt un-
gebrochen. Shopping center-Standards haben am Markt keine
Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder ge-
plant missen trotz aller Mar  kengleichheit 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 Genehmi-
gungspraxis fur Vo rhaben auRRerhalb gewachsener Zentren kein
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dichtes Netz von Standorten bilden kénnen, aufgrund dessen
werden andere Konzepte wie bspw. das City-Outlet Bad Mins-
tereifel umgesetzt.

A Versandhandler in neuer Form mit einer Multi -Channel-Strategie
(Versandkatalog + Onlinehandel + stationdrer Handel) werden
sich weiter etablieren.

A Der Online -Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der
Pionierphase und wird tber die néchsten Jahre weitere Marktan-
teile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Online Shops der
etablierten Lebensmittelhandler (z.B. Edeka 24, Rewe Online) bis
Zu neuen, reinen Online -Anbietern wie allyouneedfresh.de, hello-
fresh.de oder Amazon Fresh.

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

Abb. 18: Nachfrage -/Zielgruppenorientierung von Betriebstypen

Convenience und

A 3 2 Erlebnis-und
Dienstleistungs- Keine

Entertainment-
Markte

Mirkte Profilierung

Discount-und
Trashmarkte
(Smart-/) Success-
Shopper

Quelle und Bearbeitung: cima 201 7

cima.

3.3.4 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmittelhandel

Vor allem b eim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfs-
deckung, spielen Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zuneh-
menden Maf3e auf Qualitdt und Regionalitéat beim Lebensmittelein-
kauf geachtet . So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-
agglomerationen Bio -Supermérkte und Feinkostgeschéafte anzufinden.

Der vor allem fir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp

des Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance,
sieht sic h aber nach wie vor einigen Problemen gegenlibergestellt.
Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb

mit den Discountern liegt immer noch in ihrem gré3eren Flachen-
bedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei mindestens 8.500 bis
12.000 Artikeln und bendtigt mindestens 1.200 bis 1. 500 m2 Ver-
kaufsflache. Bei Neu ansiedlungen sind Flachen bis 3.500 m2 keine

— > — — —
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fugbar, missen die Handler Kompromisse eingehen und verspielen
auf den hau fig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegen-
Uber den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und

die breite Auswahl an Markenartikeln und Spezialitaten .

Generell ist die Ursache fir den gestiegenen Flachenbedarf im Le-
bensmittel einzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten
Warenprasentation, neuen Service - und Angebotsbausteinen und in
signifikanten Prozessveranderungen zu sehen:

A Die Anspriiche der Verbraucher an die Ladengestaltung steigen.
Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Warenprasentation Uber
die Attraktivitat eines Marktes. Je grof3zligiger die Ware prasen-
tiert werden kann, desto seltener muss das Regal aufgefillt wer-
den, wodurch das Personal entlastet wird und mehr Zeit fur den
Kundenservice zur Verfiigung hat.

A Zur Verbes serung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reak-
tion auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen
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aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, Grundsétzlich gilt fur zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemein-

so dass die Kunden bequem dartber hinwegblicken kénnen und schaften branchengleicher wie branchen fremder Betriebe Agglome-

ein beschwerliches Gr eifen nach Waren tber der eigenen Kopf- rationsvorteile bieten, die die Attraktivitat und damit die Akzeptanz

héhe entfallt. In Konsequenz muss die friiher vertikal angeordnete eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie

Ware nun horizontal auf eine groRere Flache verteilt werden. ko ' ST s T T e o7 stop-shop- t T 7 B
A Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf er- ©7 " 0 7 "' idealfypisches Nahversorgungs angebot indiesem

forderlich. So zum Beispiel di e Anforderungen der Verpackungs- Sinne konnte demnach einen  Koppelstandort aus Lerbensmittelv  oll-

verordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im La- sortimenter und  -discounter als Ankerbetriebe beinhalten, die ent-

den entsorgen kénnen oder die Bereitstellung von Riicknahme- weder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld durch

automaten fiir Mehr - und Einweg pfand flaschen im Laden. verschiedene Spezialisten (Bio markt, Obst & Gemiise, Feinkost, in-

ternationale Spezialitdten) und Lebensmittel  handwerker (Backer, Flei-
scher) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurz-
fristigen Bedarfsbereiches erganzt werden.

A Serviceelemente wie z.B. Pfand automaten oder SB-Backtheken fiir
frische Backwaren bendétigen daher zusétzlich Flache.

A Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. eine breite- . . . .
g — - Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und

rer Auswahl an frischem Obst und Gemise '’ i Rto- 0 . ; . .
: . . . Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix
Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten - . . . S
sehr unterschiedlich sein . In Siedlungen mit hoher Sensibilitat fur

und abg epackt werden, ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf . — Y= -

L N N Bioprodukte haben siche twaBio-, * =~ * " u ¢ ' T P ' 17
fur Kihltruhen, Kiihlregale, Kihlzellen etc. ) ) .. . .
Vollsortimenters bereits bewahrt. Die sog. Soft  -Discounter (z.B. Netto,

Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und Bereichen
mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines Nah-

A GroRzugige Verkehrswege tragen zur Vereinfachung von Be-
triebsablaufen druch effizientere Bestiickung des Ladens bei.

A Der Lebensmittel -Onlinehandel gewinnt weiter an Bedeutung und versorgers U bernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch
stellt die Betriebe vor die Herausforderung , Lagerflachen und aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot
Logistik fur Lieferdienste oder Abholstationen  bereitzustellen. im Umfeld an Bedeutung (Bécker,  Fleischer, Obst & Gemdse, etc.).

Fur die standardisierten Betriebstypen des Lebensmittel  einzelhandels
gelten im Wesentlichen die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihr-
ten Standortkriterien .

Abb. 19: Zeitgemé&Rer Ladenbau in modernen Supermaérkten

Y . el
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Abb. 20: Profile der standardisierten Lebensmittel  -Betriebstypen
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 - 2.500 m? 800 Y 1.100 m? 1.000 Y 1.500 m2 ab 2.500 m2 ab 5.00 0 mz
Nebenflachen zusétzlich 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 Y 12.000 1.200 Y 3.500 700 Y 1.500 8.000 Y 15.000 8.000 Y 20.000

Kompetenz

A Typischer Nahversorger
mit Vollsortiment

A aktuell in Frische und
Qualitat

A Markenartikel mit stei-
gendem Anteil an Han-

A preisaggressiv

A Eigenmarken mit aus-
gewahlten Markenarti-
keln, tiw. Frische -Ange-
bote

A positioniert sich ver-

A Autokundenorientiert

A Preisfuhrer

A vorw. Handelsmarken,
zusétzlich bis zu 150
Markenartikel

A bis zu 20 % Aktions-
flache fir Non -Food

A Tendenz zeigt in Rich-

A Vollsortiment

A &hnliche Konzepte wie
grof3e Supermarkte

A groRziigige Waren pra-
sentation

A Non-Food-Flachenanteil
30 Y60 %

A je nach Standort mit

Vollsortiment
Autokundenorientiert
GroR3zuigige Warenpra-
sentation

A Non-Food-Flachenanteil
60 Y75 %

> > >

delsmarken starkt als Nahversorger tung Marken -Discounter noch hohem Nahver-
(Soft-Discounter) sorgungsanspruch
2Vl 5 -
m? Vk. -Fléche e 14 - 15 8- 12 8 -12 12 - 14 13 - 15
Stellplatz
Quelle: cima 2017 , fortlaufende eigene Erhebung
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4 Passanten- und Online -Befragung

4.1 Methodik

Projektbegleitend zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
wurden in der Gemeinde Wallenhorst eine Vor -Ort-Befragung der
Passanten und Burge r sowie Online-Befragung durchgefihrt.

Die Passanten- und Biirgerbefragung 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, Lech-
tingen und Rulle. Hier k onnte eine StichprobengréRe (n) von 282
Interviews erreicht werden (Donnerstag 117 Personen, Freitag 165
Personen).

Parallel dazu fand eine  Online-Befragung statt. Wallenhorster Burger
und Kunden hatten im Zeitraum vom 28.07. bis 31.08.2017 die
Mdoglichkeit, einen Online -Fragebogen auszufiullen. Insgesamt haben
212 Personen den Fragebogen online bis zum Ende ausgef ullt

Beide Befragungen waren hinsichtlich der Fragen und der Struktur
identisch aufgebaut, sodass eine unmittelbare Vergleichbarkeit be-
steht und ei ne gemeinsame Auswertung der Ergebnisse ermdglicht
wurde.

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse Uber die Einkaufsorientierung

der Befragten zu bekommen und daraus u.a. Aussagen Uber die
Grol3e des Marktgebiet es des Wallenhorster Einzelhandels abzuleiten.
Thematisch hatte die Befragung folgende Schwerpunkte:

A Einkaufsorientierung der Befragten

A Beurteilung des Einkaufsortes  Wallenhorst (nach Lagen)

A Vermisste Angebote und Sortimente in ~ Wallenhorst

A Verkehrsmittelwahl

Die Ergebnisse der Passanten - und Birgerbefr agung sowie der On-
line-Befragung sind in die nachfolgenden Analyseergebnisse zur Be-
wertung des Einzelhandels in  der Gemeinde Wallenhorst eingeflos-
sen.

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 kdnnen geringfligig von den Werten
der Rohdaten abweichen (z. B. durch Rundungen).

Um eine groRere Ubersichtlichkeit zu gewahrleist  en, wurde in vielen
Fallen nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen als

> , — — > —_ — —
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4.2 Besuchshaufigkeit

1, . PN ..u,v" . A.—;,......——..N':’v— >,
A 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 wéchentlich nach Wallenhorst.

A Daraus lasst sich schlussfolgern, dass die Angebote in der Ge-
meinde Wallenhorst sehr stark auf die Nahversorgung (taglicher
und wdchentlicher Bedarf) ausgerichtet sind und Wallenhorst so-
mit seinem zentraldrtlichen Versorgungsauftrag als Grundzentrum
(vgl. Kap. 3.1) gerecht wird.

Abb. 21: Besuchshaufigkeit

fast téglich 5 g%;)o
ca. 1x/Woche
ca. alle 2 Wochen
ca. 1x/Monat ig ;Z‘]’ = Xlozcz)gé)Befragung
seltener 1:'3"130/(‘% = anlzinzel-zB)efragung
sonst nie %‘é (:{/‘L
keine Angabe %% (;//‘:)

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

Quelle: cima 2017
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4.3 Grunde fur den Aufenthalt
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A Einkaufen und Wohnen sind die meistgenannten Griinde der be-
fragten fur ihren Aufenthalt in Wallenhorst. Auffallig ist, dass bei
den vor Ort Befragten das Einkaufen der meistgenannte Aufent-
haltsgrund ist (82,3 %), wahrend die Teilnehmer der Online -

s ~ 1] - L " - P . 13 O ~ ’ . u b ~ - ’ € " 'I 13 1 "
wahrend E inkaufen bei ihnen an zweiter Stelle rangiert (65,1 %).
A Dies legt den Schluss nahe, dass unter den Teilnehmern der
Online-Befragung viele Pendler sind, die zwar in Wallenhorst woh-
nen, aber zum Arbeiten auspendeln und somit auch ihre Einkaufe
haufig aulRerha Ib von Wallenhorst erledigen.

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

Abb. 22: Aufenthaltsgriinde

Einkauf = 82,3 %
jo
; 7%
wohne hier 82.1 %

Arbeitsstelle

Arztbesuch/ sonst.
Dienstleistungen
Gastronomie/

Freizeit = Vor-Ort-Befragung
Besuch (Eltern, 2,8 % (n=282)
Freunde usw.) 2,8%
_ B Online-Befragung
2,5%
Sonstiges 28 % (n=212)
. 0,0 %
keine Angabe 0.0 %

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

Quelle: cima 2017
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4.4 Bevorzugte Standorte in Wallenhorst

1,'.—0 P_v~--_|| -|’||_|_v..'||—_v1||'
' . ? —_ Ty v ox O

A Die vor Ort interviewten Befragungsteilnehmer nannten mit
42,2 % mit Abstand am meisten Lechtingen als ihren am hau-
figsten aufgesuchten Einzelhande Isstandort innerhalb Wallen-
horsts. An zweiter Stelle folgt der Ortskern von Wallenhorst mit
25,9 %.

A 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 %.

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

A Das Gewerbegebiet Nord wurde von nur 0,7 % der Vor -Ort-
Befragten als bevorzugter Einkaufsstandort genannt. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass die Vor -Ort-Befragung jeweils in den Orts-
kernen der vier Ortsteile stattgefunden hat. Aber auch bei den
Teilnehmern der Online -Befragung ist die Beliebtheit des Gewer-
begebietes Nord als Haupteinkaufsort mit 7,1 % vergleichsweise
gering.

A Die Befragungsergebnisse zeigen allgemein die groRe Bedeutung
der vier Ortszentren in Wallenhorst. Sie zeigen auf3erdem, wie
grol3 die Bedeutung von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel
fur die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes ist (Lechtingen: Kop-
pelstandort Edeka/Aldi, Ortskern Wallenhorst: E center und
Rewe).

cima.

E—

Abb. 23: 'Bevorzugie Einzelhandelsstandorte in Walienhorst .

Gewerbe

Vor-Ort- Holl
Befragung 1% 3?/‘9
(n = 282) A
/KA.
Gewelt,l
Online-
Hollage
Befragung 16,5%
(n=212) 0
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017
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4.5 Haupteinkaufsorte nach Branchen

2 . ** 7 77 Ticherweise
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Lebensmittel

A In der Warengruppe Lebensmittel ist sowohl bei den Vor -Ort-

Befragten (91,1 %) als auch bei den Online -Befragten (88,7 %)
die Gemeinde Wallenhorst mit groRem Abstand der H auptein-
kaufsort.

A Dies lasst den Schluss zu, dass das Lebensmittelangebot in
Wallenhorst insgesamt attraktiv aufgestellt ist und daher auch im
regionalen Wettbewerb die Kunden binden kann.

Abb. 24: Haupteinkaufsort e fiir Lebensmittel

91,1 %

Wallenhorst 88,7 %

Osnabriick
Bramsche

Westerkappeln

Lotte
- = \/or-Ort-Befragung

1,1% n =282
Belm | 00% ( )
= Online-Befragung
; ; 1,1 %
sonstige Einzelnennungen 0.0 % (n =212)
; 0,4 %
keine Angabe 429 ‘ ‘

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

Quelle: cima 2017
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= 0"

QA dbgleich Ijrc;géri'ewar'éﬁ wie"Lebensrﬁittel"zumeurzfristigen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarf gehoren, ist die Verteilung der
Haupteinkaufsorte hier deutlich abweichend. Haupteinkaufsort fur
Drogeriewaren ist sowohl fir die  vor Ort Befragten als auch fur
die online Befragten Osnabriick (46,1 % bzw. 51,9 %). Erst an
zweiter Stelle folgt Wallenhorst (29,4 % bzw. 24,5 %).

A Die vergleichsweise geringe Bedeutung von Wallenhorst als
Haupteinkaufsort fir Drogeriewaren kann in erster L inie darauf
zurlickgefuhrt werden, dass zum Befragungszeitpunkt im gesam-
ten Gemeindegebiet kein einziger Drogeriemarkt ansassig war.

” Drogeriewaren "

Abb. 25: Haupteinkaufsort e fiir Drogeriewaren

Internet
Wallenhorst
N 46,1(%
Osnabriick 51.9 %
15,6 %
Bramsche 9.4%
2,1%
Westerkappeln 19 %
0,
Lotte 88 02 = Vor-Ort-Befragung
Belm 1.4% (n=282)
€ 0,9 % .
110 ¥ Online-Befragung
. . 1% _
sonstige Einzelnennungen 0’5 % (n=212)
] 3,2%
keine Angabe 9.0/% ‘ ‘
T T T 1

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

Quelle: cima 2017
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Bekleidung/Wésche

A

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

Aufféllig ist zudem, dass die Teilnehmer der Online -Befragung
signifikant haufiger das Internet als Haupteinkaufsort f Ur Beklei-
dung/Wasche nannten als die vor Ort Befragten (24,5 % vs.
8,5 %). Demgegeniber kaufen die Vor  Ort Befragten Beklei-
dung/Wasche haufigerin Bramsche als die online Befragten (16,3
% vs. 8,0 %).

Die Gemeinde Wallenhorst spielt als Haupteinkaufsort fii r Beklei-
dung/Wasche nur eine vergleichsweise untergeordnete Rolle
(4,3 % bzw. 8,0 %).

Abb. 26: Haupteinkaufsort e fiir Bekleidung/Wasche

Internet
Wallenhorst
0,
Osnabriick 66,7 %
.9 %
Bramsche
8,0% ® Vor-Ort-Befragung
(n=282)
sonstige Einzelnennungen 2.8 %
g J 0,9 % E Online-Befragung
(n=212)
0,
KA, [ 1A%
7,5 %
T T T 1

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

Quelle: cima 2017
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Schuhe/Lederwaren

A Eine &hnliche Verteilung wie bei der Warengruppe Beklei-
dung/Wésche ist auch bei Schuhen und Lederwaren festzustellen:
Das Oberzentrum Osnabriick ist der mit Abstand meistgenannte
Haupteinkaufsort (60,6 % bzw. 48,1 %). Und auch hier ist bei
den Online -Befragten eine deutlich hdhere Affinitdt zum Einkauf
im Internet abzulesen als beiden vor Ort Befragten (21,2 % vs.
8,9 %).

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

Abb. 27: Haupteinkaufsort e fur Schuhe/Lederwaren

Internet

Wallenhorst

60,6 %

Osnabriick
1%

48,

Bramsche
= Vor-On-Befragung

(n=282)
sonstige Einzelnennungen 3.2 % .
0,5% ¥ Online-Befragung
7 (n=212)
KA. 2,1%
9,0(%

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

Quelle: cima 2017
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Biicher/Schreibwaren/Presseartikel

A Der Haupteinkaufsort furr Biicher, Schreibwaren und Pressear tikel

ist bei beiden Befragungen Wallenhorst (40,8 % bzw. 36,8 %),
an zweiter Stelle folgt jeweils Osnabriick (28,4 % bzw. 22,6 %).

A Fur die online Befragten hat das Internet mit 21,7 % nahezu

dieselbe Bedeutung als Haupteinkaufsort fir Bilicher/Schreibwa-
ren/P resseartikel wie Osnabriick (22,6 %). Aber auch fir die vor

Ort Befragten ist das Internet mit 11,7 % der drittbedeutendste
Haupteinkaufsort in dieser Branche.

Abb. 28: Haupteinkaufsort e fiir Biicher/Schreibwaren/Presseartikel

Internet
40,8 %
Wallenhorst 36.8 %
Osnabriick %
Bramsche
0,4 % = Vor-On-Befragung
Lotte
| 00% (n=282)
sonstige Einzelnennungen ] 01'58(;/" ¥ Online-Befragung
¥R (n=212)
11,0 %
KA. 15,6 % ‘ ‘
T T 1

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

Quelle: cima 2017

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

A In der Branche Elektroartikel/Unterhaltungselektronik ist der
Strukturwandel im Einzelhandel bereits relativ weit vorangeschrit-
ten: Dementsprechend ist hier das Internet mit 41,5 % der meist-
genannte Haupte inkaufsort bei den online Befragten und mit
18,4 % der am zweith&ufigsten genannte Haupteinkaufsort der
vor Ort Befragten.

A Trotz der Elektroabteilung im Mobelhaus Porta und einem kleinen
Fachhandel in Hollage ist Wallenhorst nur fur 7,4 % bzw. 3,3 %
der Ha upteinkaufsort fur Elektroartikel/Unterhaltungselektronik.

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

Abb. 29: Haupteinkaufsort e fiir Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

18,496 |

Internet 41509
Wallenhorst
Q0
Osnabruck 36,3 04/07“’ %
Bramsche
Belm ® Vor-Ort-Befragung
75 (n=282)
sonstige Einzelnennungen &01(;? - Onﬂne-Befragung
' (n=212)
KA. 657,4 g/o ‘ ‘
f ; ; i

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017
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Hausrat/Glas/Porzellan

A In der Branche Hausrat/Glas/Porzellan ist das Oberzentrum Os-
nabriick mit jeweils 44,3 % mit Abstand der meistgenannte
Haupteinkaufsort.

A Beiden vor Ort Befragten folgt mit 20,2 % an zweiter Stelle die
Gemeinde Wallenhorst, wo vom Sonderpostenmarkt tber kleine
Fachgeschéfte bis zur Haushaltswarenabteilung im Mébelhaus ein
breites Angebot in dieser Branche vorhanden ist. Das Internet
spielt mit 3, 9% beiden vor Ort Befragten kaum eine Rolle.

A 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: Haupteinkaufsor te fur Hausrat/Glas/Porzellan

Internet
Wallenhorst
Osnabriick g
Bramsche
Loe | 942
1 = Vor-On-Befragung
Belm | 0%{;? (n = 282)
sonstige Einzelnennungen | 0101(%0 ) (Onninzel-zB)efragung
o LB ]
; ; ; i

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

Quelle: cima 2017
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aumarktartikel/Gartenbedarf

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

An zweiter Stelle der Nennungen folgt das Oberzentrum Osna-
brick (26,2 % bzw. 3 4,0 %), gefolgt von Bramsche an dritter
Stelle (8,2 % bzw. 9,0 %).

Das Internet ist als Hauteinkaufsort fur die Branche Baumartar-
tikel/Gartenbedarf nicht von Bedeutung (0,0 % bzw. 1,9 %).

Abb. 31: Haupteinkaufsorte fur Baumarktartik el/Gartenbedarf

Q

Internet
Wallenhorst 4,3 %
Osnabriick
Bramsche
Lotte
. ' ® Vor-On-Befragung
2,8 % n =282
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. ' 1 1,8% ¥ Online-Befragung
sonstige Einzelnennungen | 05% (n=212)
5,7 %
KA. 11,3 % ‘ ‘
T T 1
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uelle: cima 2017
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4.6 Vermisste Angebote

1" " "Gibt esPbestimmte Sortimente bzw. Angebote, die Sie in
Wallenhorst vermissen * O

A 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 Y die ja bei Erledi-
gungen in den Ortskernen angetroffen wurden Y etwas seltener
Angebote oder Sortimente vermissen (58,9 %).

A Eine ErK u * T Q - ST

"~ Angaben der Online -Befragten konnte 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- : weil3 nicht/

Befragung Jao Ne'? KA.

(n = 282) el 35,8% 5,3%
Online- . weil3 nicht/

Ja Nein
Befragung 74,59 10.8% k.A.
(n=212) 70 © 146%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017

v P°'O '_’“I,“il_l ,11— o P v~
IR T ’(Bis zu drei,Nenndingen méglich)

A Die mit Abstand meisten Befragten (56,9 % bzw. 38,9 %) g aben

an, einen Drogeriemarkt in Wallenhorst zu vermissen. Oftmals

wurde hierbei auch konkret der Betreiber dm benannt.

A Am zweithaufigsten werden Angebote aus dem Bekleidungsseg-
ment vermisst (12,8 % bzw. 16,4 %).

— Abb. 33: _Vgrmislstq An gebote u. Sortimente E)bis zu.3 Nennungen mdéglich)

Drogerie =800, 00 %

Bekleidung
Lidl
Elektroartikel/Elektronik

Café

Veranstaltungen/Freizeit

Geschenk-/ Haushaltsartikel = Vor-Ont-Befragung

(n = 282)
Schuhe % ® Online-Befragung
Fleischer (n=212)
Sonstige < 4 Nennungen 313’30% ‘ ‘ ‘

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

Quelle: cima 2017
Hinweis: es waren bis zu drei Nennungen mdglich
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4.7

- T Bitte VergébenFSie fiir folgende Eigenschaften des

Einzelhandels in der Gemeinde Wallenhorst Schulnoten (von 1: sehr
gut bis 6: ungenigend)? O

A

Bei der qualitativen Bewertung anhand von Schulnoten fallt auf,
dass die vor Ort Befragten alle abgefragten Eigenschaften des
Wallenhorster Einzelhandels signifikant besser bewert en als die
online Befragten. Der Unterschied liegt im Schnitt bei 0,6 Schul-
noten.

Die vor Ort Befragten vergeben fiir die Offnungszeiten, das Preis-
niveau, die Angebotsqualitat, die AuRenerscheinungder Geschéfte

sowie den Service und die Beratung in Wallenh orst gute Schul-
noten (2,1 bis 2,3).

Die online Befragten sind nur mit den Offnungszeiten in Wallen-
horst relativ zufrieden (2,5), wahrend das Preisniveau, die Ange-
botsqualitat, die AuRenerscheinung der Geschéfte sowie der Ser-
vice und die Beratung schlechter Y aber noch auf einem zufrie-
denstellenden Niveau bewertet werden (2,7 bis 2,9).

Die Angebotsvielfaltwurde mit 2,8bzw. 3,5in beiden Befragungen
signifikant schlechter bewertet als die Ubrigen Eigenschaften.
Diese Bewertung deckt sich mit der grol3en Hauf igkeit vermisster
Angebote und Sortimente (s.0.). Das grof3te Potenzial, um die
Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Wallenhorst zu steigern,
besteht somit offensichtlich in einer Verbesserung der Angebots-
vielfalt in den oben genannten Sortimenten.

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Qualitative Bewertung des Einkaufsstandortes Wallenhorst

Abb. 34: Schulnoten fur Eigenschaften des Wallenhorster Einzelhandels

6
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4
@ 35
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1 T T T T 1
Angebots-  Offnungs- Preis- Qualitat AulRen- Service
vielfalt zeiten niveau des erscheinung und
Angebotes der Beratung
Geschafte
Quelle: cima 2017
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4.8 Veranderung der Einkaufsorientierung

1" We&nn $e ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei

Jahren vergleichen, kaufen Sie dann heut e mehr, gleich viel oder

weniger in der Gemeinde Wallenhorst ein? O

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

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

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

r

Vor-Ort- . .

mehr gleich viel

Befragung 22,3% 64,5%

(n = 282) 370 1270 A
1%

Online-
mehr gleich viel
Befragung 15,6% 46,7%
(n=212) o 070
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017

— o oom 7 P’_n’- xo- ’"!"‘Al t ,l
~ v * 7 (Méhifa€hnennungen méglich)
A Die mit Abstand meisten Befragten, die angaben, heute weniger
in Wallenhorst einzuka ufen als vor drei Jahren, gaben an, dafir
heute mehr in Osnabrtick einzukaufen (58,1 % bzw. 63,8 %).
A AuRerdem gaben knapp ein Drittel (31,9 %) der online Befragten
an, heute mehr im Internet einzukaufen Y bei den vor Ort Be-
fragten liegt dieser Anteil bei k  napp einem Zehntel (9,7 %).

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

Abb. 36: Zielorte der verédnderten Einkaufsorientierung

. 58,1 %
Osnabriick '63.8 %
Bramsche
Ibbenbiren
Furstenau

Westerkappeln

Belm B Vor-Ort-Befragung

(n=31)
Bremen
¥ Online-Befragung
Internet 31l9 % (n=69)
12,9 %
k.A. 43%
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Quelle: cima 2017
Hinweis: Mehrfachnennungen waren moglich

Seite 39



Einzelhandelskonzept fir die

4.9 Verkehrsmittelwahl

1" Mifweléhem Verkehrsmittel kommen Sie normalerweise zum
Einkaufen nach Wallenhorst? O

A Ein GroRteil der Einkéaufe in Wallenhorst entfallt auf Lebensmittel,
also auf nahversorgungsrelevante Sortimente (s.0. ) und mehr als
drei Viertel der Befragten wohnen in der Gemeinde Wallenhorst
(s.u.). Trotzdem gab ein sehr hoher Anteil der Befragten an,
Ublicherweise mit dem Pkw bzw. Motorrad/Mofa zum Einkaufen
nach Wallenhorst zu fahren (83,0 % bzw. 75,0 %). Damit lieg t
der MIV-Anteil’ in Wallenhorst signifikant ber dem Bundesdurch-
schnitt von 59,7 % °

A Hingegen nutzen nur 6,6 % der online Befragten und 8,9 % der
vor Ort Befragten das Fahrrad als bevorzugtes Verkehrsmittel.
Der Bundesdurchschnitt liegt hier bei 9,0 %.

A 10,8 % der online Befragten gaben an, uiblicherweise zu Ful? zum
Einkaufen in Wallenhorst zu gehen. Bei den vor Ort Befragten
waren dies nur 6,4 %. Der Bundesdurchschnitt liegt mit 29,2 %
signifikant héher.

A Der Anteil der OPNV -Nutzer’ in Wallenhorst ist mit 1, 8 % bzw.
1,9 % sehr gering , entspricht jedoch in etwa dem Bundesdurch-
schnitt 1,6 %).

! MIV = motorisierter Individualverkehr

Quelle: cima -Monitor 2015 (bundesweit, reprasentative telefonische Haushaltsbe-
fragung)

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Abb. 37: Bevorzugte Verkehrsmittel fir Einkdufe in Wallenhorst

Pkw. zu Fulk
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0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017

OPNV = 6ffentlicher Personennahverkehr
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4.10 Soziodemografische Struktur

Abschlieend wurden die Befragten
Person geben:

Wohnort der Befragten
Abb. 38: Wohnort der Befragten

um einige Angaben zu ihrer

Y Gemeinde Wallenhorst und sonstige Orte
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Quelle: cima 2017
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Wohnort der Befragten

Abb. 39: Wohnortanalyse nach Standorten der Vor

Standort Wallenhorst -Ortskern:

Belm 2,5% Sonstige 5,0%
Bramsche
6,3%

Osnabrick
7.5%

Wallenhorst

Lechtingen
6,3%

Wallenhorst
Rulle 10,0%

Wallenhorst
Hellage 21,3%

Standort Hollage:
Osnabrlick BramSChESonstige 18%

3.6% 1.8% [
Wallenhorsi \
Lechtingen
7.1%
Wallenhorst
Hellage 82,1%
Quelle: cima 2017
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Abb. 40: Herkunftsanalyse nach Wallenhorster  Ortsteilen und Standorten der Vor  -Ort-Befragung

Befragte(n)=282

Wallenhorst

35,3%
Hollage

Lechtingen

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.

57, 7%
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Alter der Befragten
Abb. 41: Alter der Befragten

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Vor-Ort- )
Befragung 46 bis 65 J. uber 65 J.
(n=282) 41,5% 24,5%

Uber

Online- i

Befragun .
(n= 2912)g 46 bis 65 J. )
25,0% o
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: cima 2017

cima.

Geschlecht der Befragten
Abb. 42: Geschlecht der Befragten
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Quelle: cima 2017
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5 Marktgebiet und Markt potenzial e

Das Marktpotenzial fiir den Einzelhandel in Wallenhorst ergibt sich
zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des Gemein-
degebietes und zum anderen aus moglichen Kaufkraftzufliissen aus
dem Umland.

Aus raumordnerischer Sicht ibernimmt ~ Wallenhorst die Grundversor-
gungsfunktion fir das eigene Gemeindegebiet (vgl. S. 8). Das bedeu-
tet, dass Kaufkraftzuflisse aus  benachbarten Gemeinden oder Orts-
teilen raumordnerisch nicht erwinscht oder vorgesehen sind.

Aufgrund der rdumlichen Verflechtungen  und der Fahrzeitdistanzen
bestehen jedoch in der Realitat auch Kaufkraftzuflisse im periodi-
schen Bedarf, so z.B. aus dem Ortsteil Halen (Gemeinde Lotte) nach
Hollage, aus Icker (Gemeinde Belm) nach Rulle oder aus Osnabriick -
Pye nach Lechtingen. AuRBerdem verfligt Wallenhorst im Segment
Mobel und Einrichtungsbedarf Gber mehrere grol3e Anbieter, welche
eine deutliche uberdrtliche Strahlkraft entfalten und somit in dieser
Branche erhebliche Kaufkraftzuflisse in die Gemeinde Wallenhorst
generieren. Zu nennen sind hier insbesondere die Mébelhaus erPorta,
Bergjans und Magni Leder sowie der Einrichtungsfachmarkt Hammer.
Gleiches gilt fur das Spielwaren -Segment mit dem Fachmarkt
T ML ML

Dr.David ., 4’ " ° PS&” 7 7o T g
R TR A R — 7 u = -I’--ﬂq-y-_A’_r_vo— [

Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine sch lussfertigen

Die Berechnung der Kaufkraftstréme und  Kaufkraftbindungen (vgl.
Kap. 6.4) basiert auf den Ergebnissen eine r HuffZaufkraftstromana-
lyse fur die Gemeinde Wallenhorst und das Umland. Das Huff 2viodell
quantifiziert die Kaufkraft - und Umsatzstrome im Untersuchungsraum
Einflussgré3en sind vor allem

A geographische, ortliche und verkehrsbeding te Faktoren,
A Pendlerbeziehungen,

A Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnor-
tender Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten  der Region ,

A Attraktivititsgrade und Branchen Z 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 Expertengesprachen in
mafgeblichem Umfang eingeflossen.

Das Marktge biet des Grundzentrums Wallenhorst ist das eigene Ge-
meindegebiet. Inden Brachen Mébel und Einrichtungsbedarfbestehen
zwar erhebliche, in der Branche Nahrungs - und Genussmittel mode-
rate Kaufkraftzuflisse. Diese entsprechen jedoch nicht de r raumord-
nerisch akzeptierten Marktgebietsausdehnung und sollen nicht weiter
gesteigert oder auf weitere Branchen {ibertragen werden.

« © Ergebnisse aus einerdrormet ablgjtet- Vielmehr sind eie Ergebnisse immer wieder
“in ihrer Plausibiitatzu hinterfragen,-ob tatsdchkich ein-reatistisches Kensumver-
halten 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 * fur den Wallenhorster Ein- Der durchschnittliche Ausgabesatz im Einzelhandel eines jeden Ein-
zelhandel erfolgt auf Basis der  ortsteil scharfen Einwohnerzahl en und wohners der Gemeinde Wallenhorst entspricht rd. 5957 | (brutto,
der gemeindespezifischen einzelhandelsrelevanten Kau fkraftkennziffer . p.a.). Wie die Kaufkraftkennziffer liegt  somit auch der statis tische

Ausgabesatz pro Kopf in Wallenhorst leicht iber dem Bundes durch-

Es wird ein  bundesdurchschnittlicher Ausgabesatz pro Kopfim  stati-
schnitt (5.890 , ~ und auch (Uber dem Landesdurchschnitt

onaren Einzelhandelvon5.8 90, ~ Q‘ - ' 7.zugfunde gelegt, _
der mithilfe der Kaufkraftkennziffer —an das Niveau der Gemeinde (rd. 5.856 ,
Wallenhorst (101,1°) angepasst wird. Insgesamt bel&auft sich das Nachfragepotenzial der Wallenhorster Be-
a2 7 =2 w . ° -
Abb. 43: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Wallenhorsts im re- volkerung ( 23.941 Bw.) auf rUI"Id 142'_6_ . e = ;"?h"‘D?‘V,or! e[]tf,at . s— -7 i~

lenetwa 771" T . | S

gionalen Vergleich . ] ]
Bedarfsbereich beléuft sich das Nachfragepotenzial auf rd.

Wallenhorst 1011 65,5 Mio. ,
Osnabriick (Stadt) 99,0
Westerkappeln 96,2
Lotte 94,3
Belm 2,2
Bramsche 1,7
Deutschland i | | | | 100,0
Niedersachsen i I I I I 99,4
Landkreis Osnabriick ; | | | 97,1
0 20 40 60 80 100 120 140
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 201 7
Bearbeitung: cima 201 8
R S i i A AU N T ™ TQuelle: Mi¢hae| Bauef Redearch GmbA™2016; Bund * esdufchschnitt =100
Einzelhandel zur Verflgung stehen (statistischer Wert). " Quelle: Gemeinde Wallenhorst, Einwohnerzahlen Stand 09.06.2017

Seite 45



Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Abb. 44; Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial '~ * =7 ™ . _ risteilet Wallenhorsts

Ortsteil Ortsteil Ortsteil Ortsteil Wallenhorst
Wallenhorst Hollage Lechtingen Rulle gesamt

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 10,6 20,8 10,3 10,3 51,9
Gesundheit und Korperpflege 4,7 9,2 4,6 4,6 23,1
Zeitschriften, Schnittblumen 0,4 0,8 0,4 0,4 2,1
N
Bekleidung, Wasche 2,4 4.8 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
Buicher, 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 4,3
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 4,5 2,2 2,2 11,3

Einzelhandel insgesamt

Einwohner 4.889 9.569 4.751 4.732 23.941

Quellen: Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2017, Gemeinde Wallenhorst 2017, cima 2017
Bearbeitung: cima 2018
Rundungsdifferenzen moglich
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6 Leistungsdaten des Einzelhandels

6.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen, flachendeckenden Einzelhandelsbestandserhebung i n der
Gemeinde Wallenhorst im Juli 2017.

Zudemwurden Bestandsveranderungen nachrichtlich erfasst, die nach
der Einzelh andelserhebung erfolgt sind oder kurzfristig nach der Be-
standsanalyse erfolgen sollen. Dabei handelt es sich konkret um die
folgenden Entwicklungen:

A SchlieBung des REWE-Marktes an der Niedersachsenstrale (rd.
1.300 m? Vkfl.), Nachnutzung durch einen Rossma  nn Drogerie-
markt (750 m2 Vkfl.) und einen Lebensmittel -Kleinversorger (rd.
550 m2 VKil.) ,

A Umzugdes Aldi-Marktes vonder HansastraRe an die BorsigstraRe
und Verkaufsflachenerweiterung (+ 180 m2 Vkfl.)

Umsatze

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wésche

. . i X Schuhe, Lederwaren
A Verkaufsflachenreduzierung des Spielwarenfachmarktes T . N, N+| sanittsarikel, Optik, Akustik

an der Borsigstraf3e ( - 1.000 m2 Vkfl.). Uhren, Schmuck

Im Rahmen d ieser Bestandserhebung wur den insgesamt 105 Einzel- Blicher, Schreibwaren
handelsbetriebe in der Gemeinde Wallenhor§t erfgsst, die eine Ver- Sportartikel, Fahrrader
kaufsflache von 69.845 m2 aufweisen und einen Einzelhandelsumsatz Spielwaren
von rd. 162,6 M ~  (brutto, p.a.) erwirtschaften . Hobbybedarf

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

. . . z rtikel
Die berechneten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenschein- ooarte _
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

nahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat P

und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte tiber Heimtextilien
branchentbliche Flachenprod uktivitaten, branchenspezifischen Infor-
mationen aus Firmen - und Verbandsveroffentlichungen sowie rele-
vante Fachliteratur. Zudem wurden Informationen aus Expertenge-
sprachen und regionalspezifische Kenntnisse aus friilheren Untersu- Quelle: cima 201 8
chungen einbezogen.

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

in Wallenhorst

Anzahl der
Betriebe
(Hauptsortiment)

PN O W woN N

'
w o O

105

Verkaufs-
flache
in m2

10.830
2.155
590
56.270

2.250
495
430
145
530
1.310
620
1.685

1.070
4.325
26.530
1.765
15.115

69.845

Umsatz

Die ware ngruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesat-
zes ist in der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Abb. 45: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflic hen und Umséa tze des Einzel-
handels in der Gemeinde Wallenhorst

51,0
19,3
2,0

6,5
2,1
2,8
1,2
21
4,2
19
3,4

85
6,1
36,4
4,1
17,9

162,6
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6.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des
am Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhande-
nen Nachfrage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 ein-
nimmt, flie3t per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die
die Abfliisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100, so existieren
Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die Zufliisse kom-
pensiert werden kdnnen.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist se ine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitéat eines Ortes

wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-

biet gesteuert.

Wie der nebenstehenden Tabelle zu entneh  men ist, erreicht die Ge-
meinde Wallenhorst Uber alle Branchen eine Einzelhandelszentralitat
von 114. Dieser Wert, der signifikant tber 100 liegt, weist auf signi-
fikante saldierte Kaufkraftzufliisse hin. Diese saldierten Zufllisse be-
schranken sich jedoch auf  wenige Branchen (Spielwaren, Zooatrtikel,
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Mobel, Heimtextilien sowie Bau-
marktartikel/Gartenbedarf), wéahrend in den Ubrigen Branchen sal-
dierte Abflisse festzustellen sind.

Periodischer Bedarf:

A Im periodischen Bedarf erreicht die Wallenhorst eine fir Grund-
zentren gute Einzelhandelszentralitat von 9 4. In der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel wird bei einer Einzelhandelszentralitét
von 98 rein rechnerisch nahezu eine Vollversorgung erreicht, d.h.
der Umsatz vor Ortist ungefa  hr genauso hoch wie die Nachfrage
in der Gemeinde . In der Warengruppe Gesundheit und Kérper-
pflege wird bei einer Einzelhandelszentralitat von 8 4 rechnerisch

In der Analyse ist bereits die Neuansiedlung eines Rossmann Drogeriemarktes
(NiedersachsenstraRe 1, OT Wallenhorst) im Februar 2018 bericksichtigt.

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

ebenfalls ein akzeptabler Wert erreicht

tung auf Ebene der Ortsteile

°. Eine genauere Betrach-
zeigt j edoch, dass sowohl in der

Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel als auch in der Waren-
gruppe Gesundheit und Kdérperpflege durchaus noch Bedarf bzw.
Potenzial fir Angebotsver dichtungen besteht.

Abb. 46:

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

Sanitétsartikel, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Hobbybedarf

Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mébel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2018

Umsatz

85
6,1
36,4
4,1
17,9

162,6

Nachfrage-

volumen

11,1
43
13
0,4
1,2
2,0
8,0
17

11,3

142,6

Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitédt in der
Gemeinde Wallenhorst

Handels-
zentralitat
in % 2017

130

453
247
159

114
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cima.

Aperiodischer Bedarf:
A Im aperiodischen Bedarf erreicht Wallenhorst eine Einzelhandels-

erreicht. In diesen Branchen sind daher Zentralitatssteigerungen
durch Neuansiedlungen weder erstreb enswert noch realistisch.

zentralitédt von 138.  Die Bedeutung einzelner Grof3anbieter fir die
saldierten Kaufkraftzuflisse wird insbesondere in der Warengruppe
Mobel deutlich, in der eine Einzelhandelszentralitat von 453 er-
reicht wird. Auch d ie hohen Werte in de n Warengruppen Glas,
Porzellan, Keramik, Hausrat (2 99) und Heimtextilien (247) sind auf
die ortlichen Mébel - und Einricht ungsmarkte zurtickzufiihren, der
hohe Wert in der Warengruppe Spielwaren (263) auf den grol3fla-
o717 T Thie Ubrigen EimtelHdndelspetriebe in
Wallenhorst kénnen nur in sehr begrenztem Umfang von der
Sogkraft dieser einzelnen Grof3betriebe prof itieren.

In vielen Branchen des aperiodischen Bedarfs erreicht Wallenhorst
daher Zentralitatswerte, die deutlich unter 100 liegen. Dies ist fur
Grundzentren grundsatzlich akzeptabel, denn aus raumordneri-
scher Sicht ist es vorgesehen, das s Grundzentren kei ne umfas-
sende Vollversorgung in allen Warengruppen anbieten (kénnen),
sondern ein Teil der Versorgung im aperiodischen Bedarf durch

die benachbarten Mittel -/Oberzentren sichergestellt wird.  Berlck-
sichtigt man jedoch, dass Wallenhorst mit rd. 24.000 Einwohn emn
bevolkerungsreicher ist als viele niedersachsische Mittelzentren,

so muss doch eine rechnerische Vollversorgung in méglichst vie-

len Branchen als langfristiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in
Wallenhorst formuliert werden.  Trotz der grundzentralen  Versor-
gungsfunktion wird daher eine Zielzentralitdt von 100 nicht nur

fur den periodischen Bedarf, sondern auch fiir die Branchen des
aperiodischen Bedarfs definiert (vgl. Abb. 47).

In den Warengruppen Madbel, Glas/P orzellan/Keramik/Hausrat,
Spielwaren, Heimtextilien, Baumarktartikel/Gartenbedarf sowie
Zooartikel werden Zentralitats werte von teilweise deutlich tiber 100

Die ausgewiesen en Ansiedlungspotenziale sind rein rechnerische Werte, die anhand
brancheniblicher Flachenproduktivitaten und hne Beriicksichtigung von Umsatz-
verdrangungen im bestehenden Einzelhandel  ermittelt worden sind.

In der Warengruppe Buicher/Schreibwaren wird in Wallenhorst bei
einer Zentralitat von 81 bereits eine gute Kaufkraftbindung er-
reicht. Mit einer inhabergefihrten Buchhandlung und einem
Schreibwarenfachgeschaft sind in dieser Branch e bereits gute An-
gebotsstrukturen vorhanden. Rein rechnerisch besteht in dieser
Branche noch Potenzial fur zuséatzliche 120 bis 140 m? Verkaufs-
flache bis zum Erreichen der Zielzentralitat

In der Warengruppe Sanitatsartikel/Optik/Akustik sind bei einer
Einzelhandelszentralitdt von 70 deutliche Kaufkraftabfliisse ables-
bar. Insbesondere im Teilsortiment Sanitatsartikel bestehen aus
Sicht der cima Ansiedlungspotenziale in Wallenhorst. Im Teilsorti-
ment Optik/Horgerateakustik  ist hingegen bereits eine gute Be-
darfsdeckung feststellbar. Rechnerisch ergibt sich in dieser Wa-
rengruppe ein Ansiedlungspotenzial vonrd. 1 50 bis 200 m2 Ver-
kaufsflache, was beispielsweise flr ein weiteres Sanitatshaus aus-
reichen wirde.

In der Warengruppe Uhren/Schmuck sind bei einer Einzelha ndels-
zentralitdt von 63  ebenfalls deutliche saldierte Kaufkraftabfliisse
ablesbar. Hier wirden die rechnerischen Ansiedlungspotenziale
von rd. 60 bis 90 m2 Verkaufsflache fir die Ansiedlung eines
zusatzlichen Uhren - und Schmuckgeschéftes ausreichen.

In der Warengruppe Bekleidung/Wasche erreicht Wallenhorster
Einzelhandel eine Zentralitat von 54. Es sind erhebliche Kaufkraft-
abflisse insbesondere in das benachbarte Oberzentrum Osnab-
riick feststellbar. Trotz dieser Wettbewerbssituation halt die cima
Neuansiedlungen im Bekleidungssegment fiir realistisch ( und in
der Folge signifikante Zentralitdtssteigerungen ). Rechnerisch
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ergeben sich Ansiedlungspotenziale fir rd. 1.600 bis 2.000 m2
zusatzliche Verkaufsflache.

A Die Einzelhandelszentralitat in der Warengruppe Schuhe
ren betragt ebenfalls 54. Auch hier hélt die cima eine Zentrali-
tatssteigerung durch Neuansiedlungen fiir realistisch. Die rechne-
rischen Potenziale von rd. 450 bis 600 m2 zusatzlicher Verkaufs-
flache wirden beispielsweise fur die Ansiedlung eines Schu
marktes ausreichen. Zudem wirde ein fachmarktorientier
bieter eine gute Angebotsergédnzung zu den beiden vorhandenen
Fachgeschéaften darstellen.

A In der Warengruppe Sportartikel/Fahrrader liegt die Einzelhandels-
zentralitat in Wallenhorst bei 45. Ein e sortimentsgenaue Betrach-
tung zeigt, dass im Teilsortiment Fahrrader/Fahrradzubehdor be-
reits eine vergleichsweise gute Bedarfsdeckung und Kaufkraftbin-
dung erzielt wird. Die rechnerischen Ansiedlungspotenziale von rd.
500 bis 570 m2 Verkaufsflache sollten d aher bevorzugtim Teilsor-
timent Sportartikel realisiert werden. Die Chancen fir die Ansied-
lung eines weiteren Sportfachgeschéftes in Wallenhorst sind an-
gesichts der Wettbewerbssituation mit dem Oberzentrum Osnab-
rick und allgemeiner Trends in dieser Branche

A Inder Warengruppe Elektro artikel/Unterhaltungselektronik erreicht
Wallenhorst nur eine sehr geringe Einzelhandelszentralitat von 38.
Rein rechnerisch ergeben sich daraus umfangreiche Ansiedlungs-
potenziale von rd. 1.400 bis 1.900 m2, wa
grol¥flachigen  Unterhaltungselekt ronik-Fachmarkt
wirde. Angesichts der regionalen Wettbewerbssituation mit Osn-
abriick und Belm (vgl.  Abb. 29) und der zunehmenden Bedeutung
des Onlinehandels fiir dies e Branche halten wir die Ansiedlung
fur Wallenhorst allerdings fur wenig realistisch.

A In der Warengruppe Hobbybedarf sind in Wallenhorst keinerlei
Angebote vorhanden. Dementsprechend liegt die Einzelhandels-
zentralitét bei 0. Zu der Warengruppe Hobbybedarf

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018

/Lederwa-

hfach-
ter An-

allerdings gering.

s beispielsweise einem-
entsprechen

zahlen spezi-
alisierte Sortimente, namlich Musikinstrumente/Musikalien, Jagd -/

Y ENTWURF

cima.

Sportwaffen und Zubehor sowie Sammelhobbies (Miunzen, Brief-
marken usw.). Entsprechende Angebote sind nur selten in Grund-

zentren zu finden, insofern sind die Kaufkraftabflisse (vor

allem

in das Oberzentrum Osnabriick) in dieser Warengruppe als normal

zu betrachten.
Abb. 47:

Wallenhorster Einzelhandels

Mobel
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Spielwaren
Heimtextilien
Baumarktartikel, Gartenbedarf
Zooartikel
Zeitschriften, Schnittblumen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Biicher, Schreibwaren
Sanitétsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Sportartikel, Fahrrader
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Hobbybedarf

Durchschnitt Uber alle Branchen: 114

[ ! N
| S —

263

I 3
I g
. 70 :
1
NV
. s |
- s |
- |
0 \

299

Einzelhandelszentralitdt nach Branchen und Zielzentralitat des

453

Zielzentralitat: 100 (entspricht

Quelle: cima 201 8

0

100 200 300
I

500

rechnerisch einer Vollversorungin der jeweiligen \Warengruppe)
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6.3 Verkaufsflachendichte

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachen-
ausstattung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der
bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,44 m2 Verkaufs-
flache je Einwohner .

Im Regionalen Raumordnungsprogram m fiir den Landkreis Osnabriick
wird die Verkaufsflachendichte als Indikator herangezogen um zu
beurteilen, ob grof3flachige Einzelhandelsprojekte raumordnerisch ver-
traglich sind ™.

Abb. 48: Verkaufsflache 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

Beider Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtetwerden, dass
insgesamt 31 Sortimente zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zuge-
ordnet wurden. Die nebenstehende Abbildung gibt somit lediglich
einen allgemeinen Uberblic k tber die Verkaufsflachenausstattung in
der Gemeinde Wallenhorst.

Dariiber hinaus sollte  bedacht werden, dass einige Betriebsformen
wie bspw. Mobel- und Einrichtungshauser sowie Bau- und Garten-
markte haufig zwar Uber groRe Verkaufsflachen, jedoch nur Uber
geringe Flachenproduktivitaten (Umsatz je Quadratmeter Verkaufsfla-
che) verfugen. Folglich gibt die Verkaufsflachendichte nur einge-
schrankt Auskunft Uber die  Versorgungssituation eines Ortes . In

Stand 2017; Quellen: Statista 2017, Statistis  ches Bundesamt 2018

Erganzung zur Einzelhandelszentralitat (Kap. 6.2) kann sie aber wich-
tige Hinweise auf mégliche Potenziale geben.

A Die Verkaufsflache je Einwohner im  periodischen Bedarfsbereich
liegt in der Gemeinde Wallenhorst bei 0,57 m2/Ew. und damit
noch signifikant unter dem Schwellenw ert des RROP. Somit kann
die Verkaufsflachendichte im periodischen Bedarf in Wallenhorst
insgesamt als raumordnerisch vertraglich betrachtet werden. Al-
lerdings sind zwischen den einzelnen Ortsteilen deutliche Unter-
schiede feststellbar: Wahrend Rulle und Ho  llage mit 0,22 mZ/Ew.
bzw. 0,37 m? je Einwohner vergleichsweise niedrige Werte aufwei-
sen, Uberschreitet die Verkaufsflachendichte im Ortsteil Wallen-
horst mit 1,35 m2?/Ew. nicht nur den gemeindeweiten Durch-
schnittswert signifikant, sondern auch den Schwellen  wert des
RROP (0,9 m?/Ew.). Dies weist auf deutliche Ungleichverteilungen
der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen zwischen den ein-
zelnen Ortsteilen hin.  AuRerdem ist darauf hinzuweisen, dass auch
innerhalb des Ortsteils Wallenhorst eine deutliche Ungl eichvertei-
lung besteht. Nur rd. 26 % der Verkaufsflachen des Ortsteils im
periodischen Bedarf befinden sich innerhalb des Hauptzentrums Y
rd. 30 % im Bereich des E centers und rd. 43 % im Bereich der
Fachmarkt-Agglomeration (vgl. Kap. 7.2).

A Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflache ndichte in der
Gemeinde Wallenhorst bei 2,35 m2/Ew. und somit signifikant tber
dem Schwellenwert des RROP fir Grundzentren (1,5 m?/Ew.) . Fur
diesen hohen Wert ist insbesondere das Mdbelhaus Port a verant-
wortlich, welches allein mit rd. 25.000 m2 Verkaufsflache mehr als
ein Drittel der in Wallenhorst erfassten Verkaufsflachen belegt.

11

vgl. hierzu: RROP fiir den Landkreis Osnabriick 2004 - Teilfortschreibung Einzel-

handel 2010, D 1.6 Ziffer 03 Satz 13
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6.4 Kaufkraftstromanalyse

Die Kaufkraftstromanalyse beruht auf einer Modellrechnung, welche

auf Grundlage verschieden er Eingangsgrof3en (geographische/ orts-
spezifische/ verkehrsbedingte Faktoren, Pendlerbeziehungen, Zeitdis-
tanzen zwischen Wohn - und Einkaufsorten, Attraktivitat — konkurrieren-
der Einkaufsorte usw.) die Kaufkraft- und Umsatzstréme in  Wallen-
horst und dem Umland quantifiziert (vgl. hierzu S. 44).

Die nebenstehende Abbildung dokum entiert die Kaufkraftstrome  fir
den Einzelhandel in der Gemeinde Wallenhorst

A

A

Das drtliche Nachfragepotenzial der Gemeinde Wallenhorst betragt
rd. 142,6 Mio. ,

Davon flieBen insgesamtrd. 54,2 Mio. , Gemeéindegebiet
ab. Entsprechend den Pendlerverflechtungen und der regionalen
Wettbewerbssituation fliel3t ein Grof3teil dieser Kaufkraft zu Einzel-
handelsstandorten in  Osnabrick und Bramsche .

Rund 74,2 Mio. , Kaufkraft flie3en von auBerhalb  des Gemeinde-
gebietes in den Wallenhorster Einzelhandel. Hierunter fallen so-
wohl regelmafige Kaufkraftzuflisse von Einpendlern, alsauch  spo-
radische Kaufkraftzuflisse von Kunden aus der gesamten Regio n,
welche insbesondere die grofl3flachigen Angebote des aperiodi-
schen Bedarfs in den Segmenten Mdbel/Einrichtungsbedarf und
Spielwaren aufsuchen.

Daraus ergibt sich der  Einzelhandelsumsatz von rd. 162,6 ~°
im Wallenhorster Einzelhandel.

200
150 -
100

50 -

-50

-100

Quelle:

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Abb. 49: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Wallenhorst

Nachfragepotenzial ~ Kaufkraft- Kaufkraft-  Einzelhandelsumsatz
Gemeinde Abfluss Zufluss Gemeinde
Wallenhorst Wallenhorst
cima 2017
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6.5 Leerstandssituation

Aussagen zu Leerstanden sind erfahrungsgemal nur bedingt aussa-
gekraftig, da die Erfassung leerstehender Ladenlokale stets nur eine
Momentaufnahme darstellt und e inzelne Leerstande oft schon nach
kurzer Zeit wieder an einen neuen Nutzer nachvermietet werden.
Gleichwohl erfolgt an dieser Stelle eine kurze, qualitative Einschat-
zung zur Leerstandssituation in der Gemeinde Wallenhorst.

Insgesamt wurden zum Erhebungszei tpunkt in der Gemeinde Wallen-
horst 18 leerstehende Ladenlokale registriert. Im Hauptzentrum
Wallenhorst (vgl. Kap. 7.2.1) wurden lediglich drei Leerstande erfasst,
was bei 33 Einzelhandelsbetrieben einer sehr guten Quote von rd .
8 % entspricht. Allerdings muss erwahnt werden, dass mehrere ehe-
malige oder potenzielle Ladenlokale zwar nicht leer standen, jedoch
durch andere Mieter ohne Kundenverkehr (bspw. Blros) oder mit
deutlich weniger Kundenverkehr (bspw. Versicherungsmakler, A nwalts-
kanzleien) genutzt wurden. Dies muss insofern kritisch gesehen wer-
den, als Nutzungen im Zentrum moglichst Kundenfrequenzen gene-
rieren sollten, damit das Zentrum einerseits durch Passanten belebt

wird und andererseits die benachbarten Nutzungen von de n Fre-
guenzen der jeweils anderen Betriebe profitieren kénnen (positive
Synergieeffekte). Im Rahmen eines aktiven Flachenmanagements
sollte daher zukinftig versucht werden, bevorzugt Mieter mit bele-
bender Wirkung firdas Zentrum  firdie Nachbesetzung leerst ehender
Laden zu gewinnen. Dabei muss es sich nicht zwangslaufig um Ein-
zelhandelsnutzungen handeln. Auch einzelhandelsnahe Dienstleister
oder attraktive gastronomische Nutzungen kommen hier in Frage.

Auffallig ist, dass viele der einzelhandelsfremd genutz ten Ladenlokale
geringe FéachengrofRen aufweisen und sich in der vergleichsweise
schwach frequentierten FulRgéngerzone befinden. Hier besteht die
Chance, dass mit einer attraktiven Nutzung der Prufflache Nieder-
sachsenstralle (vgl. S. 62) eine Belebung der FuRgangerzone erreicht
werden kann und in der Folge fiir das Zentrum passendere Neuver-
mietungen dieser Ladenlokale stattfinden.

cima.

Im Ortszentrum Lechtingen  (vgl. Kap. 7.4.1) gab es zum Erhebungs-
zeitpunkt keinerlei leerstehende Ladenlokale , was durchaus positiv
zuwerten ist, anderseits aber auch in Hinweis auf zukiinftig steigende
Mietpreise (Nachfrage héher als Angebot) sein kann und Potenziale

fur die Schaffung zusatzlicher Flachen aufzeigt.

Im Ort szentrum von Rulle (vgl. Kap. 7.5.1) wurden bei der Ortsbege-
hung drei leerstehende Ladenlokale erfasst. Diese Anzahl ist vom
Grundsatz unproblematisch. Jedoch ist zu berlcksichtigen, dass es
sich bei einem der Leerstande um ein e ehemalige Sparkassenfiliale
handelt, bei einem weiteren um eine frihere Postfiliale. Die Schlie-
Rungen dieser Betriebe haben sicherlich zu einer deutlichen Funkti-
onsschwéachung des Nahversorgungszentrums Rulle gefiihrt, die nur
durch gleichwertige zentrenpr &agende Neuansiedlungen kompensiert
werden kdnnten.

Die mit Abstand meisten Leerstdnde wurden im Ortszentrum von
Hollage (vgl. Kap. 7.3.1) erfasst. Dort standen zum Erhebungszeitpunkt
zehn Ladenlokale leer, was gemessen an der A nzahl der Einzelhan-
delsbetriebe einer Quote von rd. 53 % entspricht. Als urséachlich fur
die Leerstande in Hollage kann zum Teil der augenscheinliche Zu-
stand der Ladenlokale aufgefiihrt werden. Viele der Leerstande wei-
sen nur geringe Gréf3en auf, die nur far wenige Einzelhandelsnutzun-
gen mit geringem Flachenbedarf in Frage kdmen. Oft waren auch

die Eingange nicht ebenerdig bzw. barrierefrei gestaltet, was die
Ladenlokale aus Sicht potenzieller Mieter erheblich abwertet. Zum
Teil entsprachen auch der bauliche Z  ustand und Innenausbau nicht
(mehr) den heutigen Anforderungen potenzieller Mieter.

Zur Angemessenheit der Miethéhen in Wallenhorst kénnen vorliegend
keine detaillierten Aussagen getroffen werden. Die gutachterlichen
Erfahrungen zeigen jedoch, dass die Mie terwartungen der Immobili-
eneigentimer haufig nicht mehr der Nachfrage am Markt und/oder
dem baulichen Zustand der Immobilie entsprechen.
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7 Zentren- und Standortstruktur in

In diesem Abschnitt wird die raumliche Verteilung der Einzelhandels-
strukturen in nerhalb der Gemeinde Wallenhorst né&her beschrieben
und bewertet. Ein Schwerpunkt liegt hierbei auf einer Beschreibung
der Angebotsstrukturen Y insbesondere der wohnortnahen Versor-
gung Y auf Ebene der Ortsteile. Der zweite Schwerpunkt liegt auf der
raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche . Aber
auch sonstige Einzelhandels standorte in  Solitdr- und Streulagen wer-
den beschrieben und die Nahversorgungssituation qualitativ bewertet

Fur die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurden d ie im
Einzelhandelskonzept 2008 (GMA) abgegrenzten und beschlossenen
zentralen Versorgungsbereiche tberprift und Y falls erforderlich Y
modifiziert. Bei der Uberpriifung wurden neben vorhandenen Einzel-
handelsbetrieben auch zentrenprdgende komplementare Nutz  ungen
(Dienstleistung, Gastronomie, offentlich e/soziale Einrichtungen etc.)
bericksichtigt, wenn diese im funktionalen Zusammenhang mit den
Einzelhandelsnutzungen stehen. Dariliber hinaus wurde nicht nur der
Ist-Zustand in die Betrachtung einbezogen, sondern auch absehbare
und planerisch gewollte zukiinftige Entwicklungen. AuRerdem sind in

die Uberpriifung aktuelle Erkenntnisse aus rechtliche n und planeri-
schen Vorgaben eingeflossen .

Im Einzelhandelskonzept 2008 wurden insgesamt vier zentrale Ver-
sorgungsbereich e und ein dezentraler Agglomerationsstandort iden-
tifiziert und ausgewiesen. Im Rahmen der Fortschreibung 2018 blei-
ben diese Standortstrukturen unverandert. Lediglich der Standortbe-

reich des E centers am Lechtinger Kirchweg wird zusatzlich als P1*
ganzungsbe' R © B
grenzt.

Die seit 2008 weitgehend unveranderten Zentrenstruktur kann  durch-
aus als Erfolg einer konsequenten Befolgung des bisherigen Einzel-
handelskonzeptes gewertet werden.

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Wallenhorst

Demzufolge sind im Wallenhorster ~ Gemeindegebiet die folgenden
pragenden Einzelhandelslagen vorzufinden:

Zentrale Versorgungsbereiche

>

Hauptzentrum Wallenhorst
A Erganzungsbereich Wallenhorst

A Nahversorgungszentrum (Ortsteilzentrum) Hollage

A Nahversorgungszentrum (Ortsteilzentrum) Lechtingen
A Nahversorgungszentrum (Ortsteilzentrum) Rulle

Dezentrale Einzelhandelsagglomeration

A Fachmarktagglomeration Wallenhorst -Nord (Gewerbegebiet Hansa-
strale)

— — > , —

3 " y n = (TR
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7.1 Vorbemerkung: Zum Begnff der z entralen Versorgungsbereiche

>

¢ s~ "zénttalen Vet’sorangs T T 0 C Y Asiediung vbn'EinZelhandelsb etrieben, die darauf angelegt ist, einen

N © I oo "o T T Y fiBldufigen Einzugsbeleich zu versorgeni Kann einen zenttalen Ver-

Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fur die Genehmigung von sorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist,

Ansiedlungsvorhabenim so genannten unbeplanten Innenbereich nicht dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung

nur das Einflgen in die nahere Um  gebung Voraussetzung Es wurde eine fir die Versorg ung der Bevdlkerung in einem bestimmten Ein-

oo T T T e g T s BT L T anttale t " zugsh@reich Zentrdle Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch

Versorgungsbereiche in der Standortgemelnde oder benachbarten im Sinne einer /nnensz‘aa’z‘/age oder Ortsmitte, sondern funktional zu

Gemeinden zu erwarten sein diirfen. . e
T T N I

zen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Ge-

Die Raumordnungsve rordnungen und die Rechtsprechung liefern au-
Rerdem Hinweise und Vorgaben fiur die réaumliche Abgrenzung z ent-
raler Versorgungsbereiche:

setzgeber nicht vor gegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis
und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungs-

initiativen einzelner Bundeslander bzw.  die Verankerung des B egriffs P . . . .
g 9 A Innerhalb eines Gemeindegebietes sind  zentrale Versorgungsbe-

P entrale’ T > Raumorduriggpi©gramien oder ) L

Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestal- ) reiche raumlich abzugrenzen.

tung des planungsrechtlichen Instrumentar  iums gefhrt. A Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere
P s n = & v e = mw .- o —-» .— zentraleVersorgungsbereiche ausweisen kann. Die,sgiltlj,nsbeson-

C e — R I ST A R O~ AT T dere fir polyzentrisch ,strukturierte -Stadte, mit- eLgenstandlgen .

Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten

len und Beschliissen zitiert wurde und daher als allgemeingilti be-
g gutg Stadotteilstrukturen und deutlicher Auf  teilung von Versorgungsbe-
trachtet werden kann:
_ L _ o, _ reichen. i B B
P" L ] ~ . 2 A S A A T A i ~ - B /"I s 1{5 7 "u o - ~ e
Coo ‘A “Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestlmmt sein.

der Rechtsprechung des Senats rdu  mlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen Y
haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote Y eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt. Bei der B eurteilung, ob ein Versorgungsbe-

Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierung, zu
definieren. Es hat eine  gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen,
um eindeutig zu definieren, we  Iche Betriebe oder Grundstiicke im
zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schitzenswert

. 13
reich einen zentralen Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB ) sind.
bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebau- A Fur die Abgrenzun g der z entralen Versorgungsbereiche sind die
lich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte angeflihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der
BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4C 2 .08 h Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: Planerin, Hef ~ t 3. 2005.
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Angebote, Nutzungsmix, integrierte  Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und
Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungsplanen
ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche Kon-
zeptionen zu berlcksicht igen. Daraus ergibt si ch, dass z entrale
Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits
vollstandig als solche entwickelt sein missen; sie sollten zum
Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig
erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeich nen sich durch ein gemischtes
Angebot an o6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe,
Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktio-

nal eine Einheit bilden. Die Vielfalt d  er erforderlichen Angebot e
hangt von der Funktion einesz  entralen Versorgungsbereiches ab.
In dem Hauptzentrum einer groReren Gemeinde ist das Angebot
vielfaltiger als in dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde.
Neben- und Nahversorgungszentren ordnen si  ch hinsichtlich Ihrer
Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer
Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes
sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierte n An-
gebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu be achten.

Eindeutig nicht als z entraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist
die blol3e Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der
haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discoun-
ters und weiterer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstraf3e).

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Ent-

wicklungsmaéglichkeiten gleichermaRen zu beriicksichtigen.
urteilung vor Ort, ob
gungsbereich einzustufen ist, hat die cima

Beider Be-
ein Einzelhandelsstandort als z entraler Versor-
in Anl ehnung an die an-

gefuihrten Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmalfstébe angelegt:

A

A

> > > > > P>

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes
Lebensmittelmarkt) ,

(mdglichst mit

Umfang der erganzenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienst-
leistungen, Gastronomie, oOffentliche , soziale und kulturelle Ein-
richtungen, etc.),

siedlungsstrukturell integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuRlaufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stéadtebauliche und raumliche Strukt uren,
heutige und geplante Versorgungsfunktion,

Stadt.

MaRgeblich fiir einen zentralen Versorgungsbereich ist das Vor-
handensein eines Lebensmittelmarktes, eine fuBlaufige Versor-
gungsfunktion sowie eine Funktionsmischung (mehrere Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und Gastronomi ebetriebe).

stadtebauliche Planungen der
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Abb. 50: Schema der Hierarchisierung zentraler Versorgungsbereiche

Y ENTWURF

GroRerer Einzugsbereich (i.d.R. gesamtes Stadt -/ Gemeindegebiet + ggf. Umland

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

Stadt-/
Gemeinde- A
zentrum

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

kein umfangreiches Spektrum an Waren - und Dienstleistungsangeboten (wirde
allein nicht die Anforderungen an einen ZVB erfillen)

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

Stadtteil -/
Nebenzentren

Mittlerer Einzugsbereich (i.d.R. beschrankt auf bestimmte Bezirke groRerer Stadte)

Regelmalig grofReres Spektrum an Waren - und Dienstleistungsangeboten
(Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; kurz -, mittel - und
langfristiger Bedarf)

EinzugsbereichundAusstrahlung

Grund- und A
Nahversorgungszentren

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

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

Zentrum kann auf die Sicherung der Grund - oder Nahversorgung beschrénkt sein

Quellen: Kuschnerus, der standortortgerechte Einzelhandel, 2007; Deutscher Bundestag,
zepte / Zentrale Versorgungsbereiche, 2006; eigene Darstellung
Bearbeitung: cima 2018

Drucksache 16/2496 , 2006; Osterhage, Kommunale Einzelhandels - und Zentrenkon-
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7.2 Ortsteil Wallenhorst

Im Ortsteil Wallenhorst leben rd. 4.900 Einwohner, was etwa 20 %
der Gesamtbevdlkerung der Gemeinde Wallenhorst entspricht.

Der Orts teil Wallenhorst ist Standort der bedeutendsten Einzelhan-
delslagen der Gemeinde, namlich des Hauptzentrums Wallenhorst
(zentraler Versorgungsbereich) einerseits und der Fachmarktagglome-
ration Wallenhorst -Nord im Gewerbegebiet Hansastral3e andererseits.

Daher sind im Ortsteil Wallenhorst auch der Giberwiegende Teil der
Verkaufsflachen (66 %) und des Umsatzes (62 %) des gesamten
Gemeindegebietes verortet.

Das Ungleichverhaltnis zwischen Einwohner -/ bzw. Nachfrageanteil
auf der einen Seite und Umsatzanteil auf der anderen Seite fiihrt
dazu, dass die ortsteilspezifische Einzelhandelszentralitéat weit Gber
der gemeindeweiten Einzelhandelszentralitat liegt.

Die Zentralitat und Verkaufsflachendichte im periodischen Bedarf un-
terstreichen die Bedeutung des Ortsteils als Versorgungsstandort fir
das gesamte Gemeindegebiet. Denn das Hauptzentrum und der Er-
ganzungsbereich Wallenhorst Ubernehmen Versorgungsfunktionen
auch fir die tbrigen Gemeindeteile. Die Kennzahlen fur den aperio-
dischen Bedarf betonen gleichzeitig die regio  nale Strahlkraft insbe-
sondere des Standortes Wallenhorst Nord (Hansastralie).

AuRerhalb der nachfolgend néher beschriebenen Einzelhandelslagen
(2VB Hauptzentrum Wallenhorst, ZVB Ergéanzungsbereich Wallenhorst,
Fachmarktagglomeration Wallenhorst -Nord) sindin  Solitéar- und Streu-
lagen des Ortsteils nur einige vereinzelte Einzelhandelsbetriebe vor-
handen, ndmlich ein Landmaschinenhandel, eine Géartnerei, ein Raum-
ausstatter und ein Hofladen.

Abb. 51: Kennzahlen zum Einzelhandel im Ortsteil  Wallenhorst
Verhéltnis

Ortsteil Wallenhorst
Wallenhorst gesan.7te gesamt
Gemeinde
Anzahl Betriebe 54 51 % 105
Verkaufsflache in m2 46.135 66 % 69.845
T E T 100,0 62 % 162,6
ivu v T e s T T e T 068 . 93 % 2.328
MOomm e e T s e T T T =g | 20% 142,6
Einzelhandelszentralitat 343 301 % 114
- periodisch 198 211 % 94
- aperiodisch 514 373 % 138
Verkaufsflache je Einwohner in m2 9,4 323 % 2,9
- im periodischen Bedarf 1,3 236 % 0,6
- im aperiodischen Bedarf 8,1 345 % 2,4
Einwohner 4.889 20 % 23.941
Quelle: cima 2018
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7.2.1 Hauptzentrum Wallenhorst (ZVB)

Das Hauptzentrum Wallenhorst befindet sich zentral im Siedungsge-

biet des gleichnamigen Ortsteils. Es erstreckt sich entlang der GroRen
StraRe, ab Hohe Portkamp im Norden bis an die Ruller S tral3e im
Siden. Die 6stliche Ausdehnung reicht bis an den Drosselweg bzw.

an die Strale Am Bockholt und schlie3t auch den Raiffeisenmarkt

(Am Bockholt 4) mit ein. In westlicher Richtung erstreckt sich die
Ausdehnung des Hauptzentrums Wallenhorst entlang de s Alten Pyer
Kirchwegs bis an die  Niedersachsenstral3e (vgl. Abb. Abb. 57).

Der zentrale Versorgungsbereich Gbernimmt insbesondere im aperio-
dischen Bedarf sowie im Bereich der sonstigen zentrenpragenden
Nutzungen (D ienstleistungen, dffentliche/kulturelle/soziale Einrichtun-
gen usw.) eine Versorgungsfunktion, die deutlich Gber den eigenen
Ortsteil hinausgeht und sich au f das gesamte Gemeindegebiet er-
streckt. Dementsprechend kommt diesem zentralen Versorgungsbe-
reich die Funktion des Hauptzentrums zu.

Abb. 52:

Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im Hauptzent-
rum Wallenhorst

Anzahl der .
) Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . 5 o oo
) in m2
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 10 1.725 11,7
davon Lebensmittel 5 710 3,0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 23 3.920 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.

Angebotsstrukturen

Die groften 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 erganzen das
Angebot im periodischen Bedarf.

Zu den groRten und wichtigsten Anbietern des aperiodischen Bedarfs
zahlen die Modegeschafte Lemme -Jasper und Hildegard Adam, das
Sportgeschaft Dierker, das Schuhhaus Meyer, die Schliisselbuchhand-
lung, das Fahrradhaus Sprenger u nd Brinink sowie ein Sanitatshaus.
Flachengrol3ter Anbieter ist der Sonderpostenmarkt Posten -Borse an
der sudlichen GroR3en Strafl3e. Mehrere kleinere Anbieter erganzen das
Angebot, darunter vier Optik - und zwei Horgerateakustikgeschéfte,
zwei Schmuckgeschafte und ein Schreibwarenladen.

Insgesamt ist im Hauptzentrum somit ein einigermal3en vielfaltige r
Branchenmix vorzufinden. Aufféllig ist jedoch, dass es weder grof3-
flachigen Einzelhandel (d.h. Laden mit mehr als 800 mz2 Vkfl.) noch
filialisierten Einzelhandel (m it Ausnahme der Posten -Bdrse und des
Raiffeisenmarktes) gibt. Hier bestehen aus Kundensicht erhebliche
Defizite. Gleichzeitig ergeben sich daraus bedeutende Potenziale , da
die Neuansiedlung gréRerer Ladeneinheiten und filialisierter Einzel-
handelsbetriebe z u einer messbaren Attraktivitatssteigerung und Er-
hoéhung der Kaufkraftbindung im Hauptzentrum fihren kénnte. Fur
entsprechende Neuansiedlungen steht innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches, an der Niedersachsenstral3e, eine Potenzialflache
zur Verfugung . N&here Ausfihrungen dazu folgen  auf S. 62.

Das vielféaltige Angebot ergdnzender zentrenprédgender Nutzungen
umfasst einzelhandelsnahe Dienstleister wie mehrere Friseure, ein
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Fotostudio, ein Kosmetik - und ein Nagelstudio, ein Reisebiro, drei
Bankfilialen sowie eine Postagentur. Auch Arzt - und Zahnarztpraxen,
Physiotherapeuten und ein Heilpraktiker sind im Hauptzentrum
Wallenhorst anséssig. Ebenso Rechtsanwaltskanzleien, Versicherungs -
und Finanzdienstleister sowie Immobilienmakler.  Zu den 6&ffentlichen
Einrichtungen zahlt neben dem Rathaus  auch eine Polizeistation. Das
gastronomische Angebot reicht von Imbissen (ber ein Eiscafé bis zu
gehobenen Restaurants.

Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung wurden i  nnerhalb des Haupt-
zentrums lediglich drei leerstehende Ladenlokale vorgefunden. Aller-
dings wurden einige ehemalige Ladenflachen mittlerweile auch durch
andere Nutzungen ohne Kundenverkehr (bspw. Biiros) nachbesetzt.

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

Foto: cima 2017

cima.

Stadtebauliche Struktur

Die stadtebauliche Gliederung des Hauptzentrums Wallenhorst 1asst
sich grob in drei Abschnitte einteilen:

A Das eigentliche, historisch gewachsene Zentrum erstreckt sich ent-
lang der GroRen S tral3e zwischen Niedersachsenstrale und Am
Bockholt. Hier befinden sich Giberwiegend Gebaude alteren Baual-
ters, teilweise auch historische Gebaude, gemischt mit Objekten
cgr T T ST v = P T
Fachgeschéfte adressiert, wie bspw. das Modehaus Lemme -Jasper
oder die Schliisselbuchhandlung.  Entsprechend den baulichen
Strukturen sind in dieser Lage tberwiegend kleinteilige Ladenein-

heiten vorzufinden.

Abb. 54: Einzelhandelsnutzungen im zentralen Bereich  der GroRRen Strale

Foto: cima 2017

A Der 6stliche Abschnitt der GroRen StraRe, suidlich der StraRe Am
Bockholt, bildet die Verbindungsache zwischen dem Kernbereich
des Hauptzentrums und dem Erganzungsbereich (E center) sudlich
der Ruller StralRe. Hier sind a lle Einzelhandelsnutzungen an der
Ostseite der Grol3en StralRe adressiert, wahrend an der Westseite
moderne Mehrfamilienhduser mit Etagenwohnungen errichtet
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wurden. Dort sind zwar auch einzelne Praxis  -/BlUronutzungen zu
finden, eine weitere Verdichtung mit Ei  nzelhandel ist in diesem
Bereich aber nicht mehr moglich.

Die Einzelhandelsnutzungen an der Ostseite stellen keine zusam-
menhéangende Einzelhandelslage dar. Hier befindet sich ein quali-
tatsorientiertes Schuhfachgeschéft neben einem Sonderposten-
markt, auRerd em ein Tankstellenshop und ein e Béackerei mit Café.

Abb. 55: Einzelhandelsnutzungen im siidlichen Abschnitt der Gro3en Stralle

Foto: cima 2017

A Im siidwestlichen Bereich des Hauptzentrums befinden sich iber-
wiegend Gebaude jlingeren Baua lters (ca. 1990er und 2000er
Jahre). Die Objekte weisen zumeist in den Erdgeschosslagen La-
denlokale auf, in den dariberliegenden Geschossen Wohn - und
Buronutzungen. Entsprechend dem Baualter sind hier auch ver-
gleichsweise grofRere Ladeneinheiten zu finden,  wie beispielsweise
das Sanitatshaus Wallenhorst oder das Sporthaus Dierker. Gleich-
wohl sind hier mit  Ausnahme des ehemaligen REWE -Marktes an
der Niedersachsen stralBe 1 ebenfalls keine groR3flachigen Laden-
lokale vorhanden.

Die StraRenziige Rathausallee, Alte H ofstelle und Alte Webschule
sind als FuRBgangerzone ausgestaltet.  Dies bietet einerseits eine
hohe stadtebauliche Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitat. Anderer-
seits sind hier die Passantenfrequenzen sichtbar geringer als in
der Grol3en Stral3e, was flr diea nsassigen Betriebe zu wirtschaft-
lichen Standortnachteilen fihrt.

Als stadtebaulich problematisch muss auf3erdem die Tatsache an-
gesehen werden, dass sich an der Stdseite der Rathausallee bzw.
an der Westseite der Alten Hofstelle und Alten Webschule eine
unbebaute Freiflache anschlie3t. Dadurch sind in diesen Bereichen
der Ful3gadngerzone nur einseitig zentrenpragende Nutzungen vor-
handen und der FuRgéngerzone fehlt die stéadtebauliche Dichte.
Eine qualifizierte Bebauung der Freiflache kdnnte daher zu einer
wesentlichen Attraktivitatssteigerung der Fuldgangerzone und somit
zu einer Starkung der dort ansassigen Betriebe fuhren.

Abb. 56: Zentrenpragende Nutzungenin der FuRgééngerzone (Alte Hofstelle)

Foto: cima 2017
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Priifflache Niedersachsen straf3e:

Die Prifflache Niedersachsenstral3e befindet sich zwischen der Rat-
hausallee im Norden, den Sportplatzen im Westen, den Stral3en Zum
Sportplatz und Alter Pyer Kirchweg im Stiden sowie den StralRen Alte
Hofstelle und Alte Webschule im Osten. Sie weist ei ne GroRRe 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 vorhan-
den sind und fiir die an anderer Stelle im zentralen Versorgungsbe-
reich keine gee igneten Flachen zur Verfligung stehen.

Wie die obige Analyse der Angebotsstrukturen im Hauptzentrum
Wallenhorst (vgl. S. 59) ergeben hat, sind bislang weder gro3flachiger
Einzelhandel noch Filialisten (mit Ausnahme der Posten  -Borse und
des Raiffeisenmarktes) im Wallenhorster Hauptzentrum zu finden. So-

mit bleiben bestimmte Nutzer - bzw. Zielgruppen bislang vom Haupt-
zentrum weitgehend unbeachtet und miissen zwangslaufig auf andere
Standorte (bspw. Fachmarkt -Agglomeration Wallenhorst -Nord oder
Standorte in Osnabriick) ausweichen.

Ein wichtiger Punkt ist in diesem Zusammenhang das Fehlen eines
qualifizierten Lebensmittelnahversorgers im Hauptzentrum. Zwar soll
auf einer Teilflache des ehemaligen REWE -Marktes ein Lebensmittel -
Kleinversorger mit rd. 550 m? Verkaufsflache angesiedelt werden,
dieser w Urde aufgrund der geringen Grol3e jedoch lediglich die Funk-

tion eines wohnortnahen Grundversorgers erfillen kdnnen. Ein breites
und umfassendes Lebensmittelsortiment im Sinne einer qualifizierten
Nahversorgung ist auf solchen Verkaufsflachengréf3en erfahrungsge-
malf nicht realisierbar.

Daher ist es wiinschenswert, dass auf einem Teil der Prifflache ein
zusatzlicher, groRflachiger Lebensmittelmarkt angesiedelt wird. Als
oo Ty T P 1~ m E'cénterQVefbr&chérmarkt am
Lechtinger Kirchweg kdnnte es sich hierbei idealerweise um einen
Lebensmitteldiscounter handeln.

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Ein attraktiver Lebensmitteldiscounter an diesem Standort kénnte
auBBerdem die Funktion eines zugkraftigen Ankerbetriebes tberneh-
men, von dessen Frequenzen das gesamte Umfeld profitieren wiirde.

Dariiber hinaus kénnten auf der Prufflache idealerweise grof3forma-
tige, filialisierte Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten angesiedelt werden.  Der genaue Umfang vertragl icher Neu-
ansiedlungen wird sich nach den Details der  konkret geplanten Nut-
zung hinsichtlich der Betreiber, der Branchenundder Gesamtwirkung
der Agglomeration richten. Als grober Rahmen, der sich aus den
rechnerischen Ansiedlungspotenzialen (vgl. S.  49f) ergibt auch auf-
grund aktueller Expansionsprofile als realistisch fur das Grundzentrum
Wallenhorst betrachtet werden kann, gilt:

A ca. 1.600 -2.000 m2 Vkfl. fur Bekleidungsfachmarkte
A ca. 450 -600 m2 VK. fiir

Uberschlagig kann fur die Prifflache  eine Verkaufsflachensumme von
rd. 4.000 -4.500 m2 als tragfahig und zentrenvertraglich  betrachtet
werden.

einen Schuhfachmarkt

Bei einer Uberplanung der Priifflache muss aus Sicht der cima be-
sonderer Wert auf eine dem Standort angemessene st  adtebauliche
Konzeption geachtet werden. So sollte die Bebauung beispielsweise

S0 ausgerichtet sein, dass sich zur Ful3gangerzone hin keine Ruck-
seitensituationen ergeben, sondern die Ladenfronten zur Ful3géanger-
zone hin ausgerichtet sind.

AuRRerdem sollte die  Prufflache nicht monofunktional nur mit Einzel-
handel bebaut werden. Vielmehr sollten auch ergdnzende Nutzungen
wie Gastronomie und Dienstleister fiir einen attraktiven Angebotsmix
sorgen. Selbstverstandlich sollte auch eine ausreichend groR3e Stell-
platzanlag e eingeplant werden, die nicht nur fir die Besucher des
Fachmarktzentrums nutzbar sein sollte, sondern allen Besuchern des
Hauptzentrums offenstehen sollte.
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Abb. 57: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Wallenhorst
e
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Kartengrundlage: Gemeinde Wallenhorst 2017

Bearbeitung: cima 2017

Bearbeitung: cima 2017 (Stand der Erdgeschoss -Nutzungen: 10/2017)
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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 Ein-
zelhandelsstandort im Ortsteil Wallenhorst.

Der Standort befindet sich zwar in unmittelbarer Nahe des Haupt-
zentrums, ist von diesem aber durch die Ruller Stral3e stadtebaulich
getrennt, sodass der Standort nicht Teil des zentralen Versorgungs-
bereiches Hauptzent rum Innenstadt ist.  Aufgrund seiner Bedeutung
fur die Nahversorgung im Ortsteil Wallenhorst Y auch in qualitativer
Hinsicht aufgrund des angebotenen, umfassenden Lebensmittelvoll-
sortiments Y wird der Standort gleichwohl als eigener Versorgungs-
bereich raumlich abgegrenzt.

Hierbei ist hervorzuheben, dass der Standort fur sich betrachtet
aufgrund der fehlenden Vielfalt zentrenprégender Nutzungen nicht

die Anforderungen zur Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich
erfillen wirde. Seine Funktionsfahigkeit al s zentraler Versorgungs-
bereich hangt daher von der direkten Nachbarschaft zum Haupt-
zentrum Wallenhorst ab. Dementsprechend wird der Standort als
Erganzungsbereich definiert. Der Standort profitiert durch die raum-
liche Nahe zum Hauptzentrum und durch seine  gute Erreichbarkeit
aus dem gesamten Ortsteil Wallenhorst

Der Einzelhandelsbestand im Erganzungsbereich Wallenhorst ist klar
auf nahversorgungsrelevante Angebote ausgerichtet: Bei den beiden
ansassigen 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
Fachmarktflache innerhalb des E centers  vorhanden.

Im Vorkassenbereich des E centers befindet sich auRerdem eine
Waéscherei, auf de m Parkplatz ein griechisches Restaurant.

Abb. 58: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz
zungsbereich Wallenhorst

m Ergén-

Anzahl der
) Verkaufsflache
Betriebe .
. in m2
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 2 1.955 *rk
davon Lebensmittel 2 1575 rkk
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 530 Frx
davon zentrenrelevant 0 340 rrx
gesamt 2 2.485 roxk
Quelle: cima 2017

ik Aus Grinden des Datensc hutzes werden Umsétze erst ab mind.  drei

Betrieben ausgewiesen.
Hinweis: Aufgrund des gemeinsamen Kassenbereichs des E center Verbraucher-

marktes sowie des separaten Fachmarktes fur nicht-zentrenrelevante
Sortimente (hauptsachlich Zoo- und Birobedarf ) werden beide Flachen
methodisch als ein gemeinsamer Betr ieb geflihrt, obgleich es sich
planungsrechtlich um zwei separate Einheiten handelt.

Mit der vorhandenen Verkaufsflache von rd. 2.500 m2 fur einen
Lebensmittelvollsortimenter (rd. 1500 m2) und eine angegliederte
Fachmarktflache mit Schwerpunkt Biro - und Zoo bedarf (rd. 800 m?)
ist der Auftrag des Ergdnzungsbereiches zur Versorgung der Man-
telbevoélkerung im fuBlaufigen Umfeld vollauf erfullt. Verkaufsflachen-
erweiterungen sind weder aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht
sinnvoll, noch lieRen sich diese aufgrund des baulichen Umfeldes
realisieren. Bedarfsgerechte Modernisierungen sollen  den ansassigen
Betrieben Uber den blo Ren Bestandsschutz hinaus erm 6glicht wer-
den. Voraussetzung dafir ist die Vertraglichkeit fur das Hauptzent-

rum Wallenhorst und die drei Nahversorgungszentren.
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Bearbeitung:  cima 2017 (Stand der Erdgeschoss -Nutzungen: 10/2017)
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7.2.3 Fachmarktagglomeration Wallenhorst -Nord

Im Norden des Ortsteils Wallenhorst, im Bereich des Gewerbegebie- Abb. 60: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz  in der Fach-
tes Hansastral3e, befindet sich die Fachmarkt -Agglomeration Wallen- marktagglomeration Wallenhorst -Nord

horst-Nord. Sie erstreckt sich beiderseits der 6stlichen Hansastral3e Anzahl der

und Borsigstralle einschliellich Ringstralle und Bunsenstrale (vgl. Betriebe Verk‘."‘UfSﬂéChe , U“msa:z’
Abb. 61). Der westliche Teil der Fachmarktagglomeration gehért for- (Hauptsortiment) in m=

mal zum Ortsteil Hollage , gleichwohl wird vorliegend der gesamte periodischer Bedarf (gesamt) 6 2.770 11,3
Standort als Einheit betrachtet. davon Lebensmittel 5 2.435 10,1
Entsprechend der Funktion des Standortes als dezentrale Fachmark- aperiodischer Bedarf (gesamt) 18 41.275 69,5
tagglomeration liegt der Angebotsschwerpunkt im grof3flachigen, davon zentrenrelevant 3 5210 9,5
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. GroRter Anbieter ist hier das gesamt 24 44.045 80,8
Moébelhaus Porta mit rd. 25.000 m2 Verkaufsflache. Weitere grof3fla- Quelle: cima 2017

chige Anbieter sind ein Hammer Einrichtungsfachmarkt sowie zwe i
Verkaufsgebdude des Mdébelanbieters Magni Leder. Weitere nicht -
zentrenrelevante Anbieter sind zwei Teppichmarkte, ein Babyfach-
markt, ein Mobel -Outlet und ein Gartengeratecenter.

Mit einem grofR¥flachigen Spielwarenfachmarkt und zwei Bekleidungs-
fachmarkten s ind auch drei zentrenrelevante Anbieter in der Fach-
markt-Agglomeration Wallenhorst -Nord anséassig.

Im nahversorgungsrelevanten Bedarf wird das Angebot komplettiert
durch einen Koppelstandort aus Combi Verbrauchermarkt und Aldi
Lebensmitteldiscounter nebst  Backer, Blumenladen und Kiosk im
Vorkassenbereich sowie durch einen Getrankemarkt.

Seite 66

cima.



Einzelhandelskonzept fir die

Abb. 61: Raumliche Abgrenzung de r dezentralen Fachmarktagglomeration Wallenhorst
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7.3 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 zusammenhéngenden, kompakten Siedlungsgebiet,
sondern ist in drei raumlich getrennte Siedlungsbereiche gegliedert:
Ostlich des eigentliche n Kernortes Hollage befindet sich ein Sied-
lungsgebiet beiderseits der StraRe Am  Pingelstrang. Dieses als Hol-
lage-Ost bezeichnete Gebiet ist eigentlich ndher am Ortsteil Wallen-
horst als am Kernort Hollage gelegen. Die dort lebenden Einwohner
sind somit auch eher auf die Einzelhandelslagen in Wallenhorst
orientiert. Sudlich des Kernortes ist raumlich separiert aul3erdem die
Ortschaft Brockhausen gelegen.

Das zergliederte Siedlungsgebiet kann Y zusammen mit der Tatsa-
che, dass Hollage abseits der Hauptverkehrsac hse B 68 liegt Y als
Grund dafur gesehen werden, dass der Ortsteil trotz einer ver-
gleichsweise grof3en Einwohnerzahl nur eine geringe Einzelhandels-
ausstattung aufweist. Die ortsteilspezifische Einzelhandelszentralitat
liegt im periodischen Bedarf bei 40, im aperiodischen Bedarf bei
45. Die Hollager Bevolkerung ist somit deutlich auf Einzelhandels-
standorte in benachbarten Ortsteilen orientiert.

AuRerhalb des nachfolgend naher beschriebenen Nahversorgungs-
zentrums Hollage befinden sich noch einige Einzelhandel sbetriebe in
Solitéar- und Streaulagen des Ortsteils:

A An der Hollager StraRe sind Y auBerhalb des Nahversorgungs-
zentrums Y eine Apotheke sowie ein Tankstellenshop ansassig.

A Am Fiirstenauer Weg befinden sich ein Blumen
sowie ein  Kunsthandwerkgeschéft.

-/Floristikgeschaft

A Im westlichen Teil des Gewerbegebietes HansastraRe befinden
sich ein Kiichenstudio, ein Elektrohandel, der Mdbelverkauf einer
Tischlerei, ein Gartengeratehandel sowie ein Braut - und

Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF

Abendmodengeschaft. Diese Betriebe sind jedoch verstreut gele-
gen und bilden keine Einzelhandelsagglomeration. Das Standort-
umfeld weist eindeutig den Charakter eines Gewerbegebietes auf.

In Hollage -Ost sind ein Backer und ein Getrankehandel anséassig.

. I

A Zwischen dem Kernort Hollage und der Ortschaft Brockhausen
befindet sich eine groR3flachige Gértnerei

A In Brockhausen befindet sich auRerdem ein Hofladen.

Dartber hinaus gehdrt der westliche Teil der Fachmarktagglomera-

tion Wallenhorst -Nord zum Ortsteil Hollage (vgl. Kap. 7.2.3). Hier
befinden si ch die beiden Verkaufsgebaude von Magni Leder sowie

ein Gartengeratehandel.

Abb. 62: Kennzahlen zum Einzelhandel im Ortsteil Hollage

. Verhéltnis
Ortsteil Wallenhorst
gesamte
Hollage : gesamt
Gemeinde
Anzahl Betriebe 26 25 % 105
Verkaufsflache in m2 11.765 17 % 69.845
T T 24,2 15 % 162,6
1w T - u TR057( -~ 88% 2.328
ol Ty s T m oy 51|l . 40% 142,6
Einzelhandelszentralitat 42 37 % 114
- periodisch 40 43 % 94
- aperiodisch 45 33 % 138
Verkaufsflache je Einwohner in m2 1,2 42 % 2,9
- im periodischen Bedarf 0,2 43 % 0,6
- im aperiodischen Bedarf 1,0 42 % 2,4
Einwohner 9.569 40 % 23.941
Quelle: cima 2018
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7.3.1 Nahversorgungszentrum Hollage (ZVB)

Das Nahversorgungszentrum Hollage befindet  sich zentral im histo-
risch gewachsenen Ortskern des Kernortes Hollage. Es erstreckt sich
beiderseits der Hauptverkehrsachse Hollager Stral3e von der Ein-
miindung Egbersstrae im Westen bis etwa an die Bismarckstral3e

im Osten.

Der zentrale Versorgungsbereich  Hollage dient iberwiegend der Ver-
sorgung des eigenen Ortsteils und generiert kaum Kaufkraftzuflisse
aus benachbarten Ortsteilen. Er ibernimmt 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 Béackerei -Café im Vorkassenbereich) . Dieser Markt ist sehr
modern und attraktiv gestaltet, die Stellplatzsituation ist j edoch ver-
gleichsweise beengt und unibersichtlich und entspricht nicht mehr

den Vorstellungen der Verbraucher eines kundenfreundlichen Park-
platzangebotes.

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

Foto: cima 2017

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

Im ap eriodischen Bedarf sind hier ein Schuhfachgeschéft, ein
Schreibwarengeschéaft sowie ein Wohnaccessoires - und Floristikge-
schaft ansassig.

Abb. 64:

Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im Nahver-
sorgungszentrum Hollage

Anzahl der

) Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . F. =~
. in m2
(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 Ubernimmt aber nicht hinsicht-

lich der Einzelhandelsversorgung eine bede utende Funktion fiir den
Ortsteil, sondern auch aufgrund vielféltiger sonstiger zentrenpragen-

der Nutzungen: Eine Schule, eine  Kirchengemeinde sowie ein  Pfarr-
und Jugend heim sind hier ebenso zu finden wie ein Friseur, zwei
Bankfilialen, ein Schuh - und Schlu sseldienst, eine Fahrschule, ein
Zahnarzt und zwei Versicherungsagenturen. Das gastronomische An-
gebot umfasst 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. FUr die Leerstdnde kann es unterschiedliche Grinde geben.
Die Tatsache, dass am Josefsplatz trotz der direkten Nachbarschaft

des attraktiven Ankermieters Edeka drei L adenlokale leerstehen,
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muss wohl auf die geringe GréRRe der Ladeneinheiten sowie auf die Abb. 65: Zentrenpréagende Nutzungen an der Hollager StraRe
vergleichsweise unattraktive Stellplatzsituation zurtickgefiihrt werden.
Bei den weiteren Leerstanden ist teilweise ein Investitionsriickstand
am Zustand der Immobilien ab  lesbar.

Generell ist davon auszugehen, dass die Neuansiedlung eines wei-
teren Magnetbetriebes aus dem periodischen Bedarf (Lebensmittel-
discounter und/oder Drogeriemarkt) zu einer Erhéhung der Kauf-
kraftbindung in Hollage und damit auch zu positiven Synergiee ffekte
fur die kleineren Laden im Nahversorgungszentrum fithren wirde.
Allerdings konnten zum Untersuchungszeitpunkt keine verflgbaren
Potenzialflachen innerhalb oder in direkter Nédhe des zentralen Ver-
sorgungsbereiches identifiziert werden.

Daher sollte es langfristig das planerische Ziel sein, innerhalb bzw.
im direkten Umfeld des Nahversorgungszentrums Flachen zu identi- Foto: cima 2017
fizieren oder zu schaffen, auf denen die Ansiedlung neuer Magnet-

betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten realisiert werden

kann.
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Abb. 66: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches = Nahversorgungszentrum Hollage

Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum
Hollage

Einzelhandelsstandorte

D Hauptzentrum (ZV)
Nahversorgungszentrum (ZV)
Ergénzungsbereich (ZV)

|-_-l Fachmarktagglomeration

Erdgeschoss-Nutzungen
Einzelhandel
Dienstleistung einschl. Post/ Bank
I Gastronomie und Beherbergung
Kultur, Freizeit und Vereine
I sonstiges Gewerbe
I Sffent!./ soziale/ kirchl. Einrichtung

I L=cistand
““::s‘ /A Priifflachen

'X 0 50 100 200 Meter

Kartengrundlage: Gemeinde Wallenhorst 2017

Bearbeitung: cima 2017

Bearbeitung: cima 2017 (Stand der E  rdgeschoss-Nutzungen: 10/2017)
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7.4  Ortsteil Lechtingen

Der Ortsteil Lechtingen befindet sich stdlich des Ortsteils Wallen-
horst und ist von diesem durch die A 1 raumlich getrennt. Der
Uberwiegende Teil des kompakten Lechtinger Siedlungsgebietes be-
findet 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
Gesamtbevodlkerung der Gemeinde entspricht. Damit ist Lechtingen
hinsichtlich der Einwohnerzahl gleichbedeute nd mit dem Ortsteil
Wallenhorst.

Eine Betrachtung der Kennzahlen zeigt, dass Lechtingen Y gemessen
an der Einwohnerzahl Y bereits eine recht gute Einzelhandelsaus-
stattung aufweist. Im periodischen Bedarf liegt die ortsteilspezifische
Einzelhandelszentralit &t bei 130, was auf saldierte Kaufkraftzufliisse

in den Ortsteil hinweist. Dieser Wert ist unter anderem auf den
leistungsfahigen Koppelstandort aus einem Edeka Lebensmittelvoll-
sortimenter und einem  Aldi Lebensmitteldiscounter zurtickzufihren.
Dieser Standor t erreicht eine gute Umsatzleistung. Verglichen mit
anderen Markten ist die Verkaufsflache von Edeka (rd. 1.500 m?)
und Aldi (rd. 800 m2) aber vergleichsweise gering, was sich auch in

der Y verglichen mit der Einzelhandelszentralitdt Y geringeren Ver-
kaufsflachendichte im periodischen Bedarf (0,6 m2/Ew.) ausdrickt.

Die Einzelhandelszentralitdt von 68 im aperiodischen Bedarf weist

auf eine recht gute Versorgung des Ortsteils mit aperiodischen
Sortimenten hin. Tatsachlich sind in Lechtingen aber nur funf Be-
triebe mit aperiodischen Kernsortimenten ansassig, wovon drei Be-
triebe grof3flachig sind. Die gute Zentralitat im aperiodischen Bedarf
beruht also nur auf hohen Kaufkraftzufliissen in einzelnen Sortimen-

ten (Zooartikel, Glas/Porzellan/Keramik/ Hausrat, Mobel, Ba umarkt-
artikel/ Gartenbedarf), wahrend in den Ubrigen Branchen des ape-
riodischen Bedarfs nur sehr geringe Zentralitdtswerte erreicht werden

cima.

oder Y wie bei Schuhen/Lederwaren, Sanitatsartikeln/Optik/Akustik,

Uhren/Schmuck Y gar keine Angebote in Lechtingenv

orhanden sind.

Bemerkenswert ist auRerdem, dass der Ortsteil Lechtingen eine sehr
starke Konzentration des Einzelhandels auf den zentralen Versor-
gungsbereich aufweist. AuRerhalb des Nahversorgungszentrums
Lechtingensind Y mit Ausnahme eines kleinen Gesche nkartikelladens
in einem Wohnhaus Y keine Einzelhandelsbetriebe anbsassig.

Abb. 67: Kennzahlen zum Einzelhandel im Ortsteil Lechtingen

Ortsteil

Verhéltnis

gesamte

Wallenhorst

Lechtingen : gesamt
Gemeinde
Anzahl Betriebe 15 14 % 105
Verkaufsflache in m2 9.755 14 % 69.845
B - 28,7 18 % 162,6
1Y u T - 2942\ - 126% 2.328
S - - “78,3 | 20 % 142,6
Einzelhandelszentralitat 101 89 % 114
- periodisch 130 139 % 94
- aperiodisch 68 49 % 138
Verkaufsflache je Einwohner in m2 2,1 70 % 2,9
- im periodischen Bedarf 0,6 109 % 0,6
- im aperiodischen Bedarf 14 61 % 2,4
Einwohner 4.751 20 % 23.941
Quelle: cima 2018
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7.4.1 Nahversorgungszentrum Lechtingen (ZVB)

Das Nahversorgungszentrum Lechtingen liegt im norddstlichen Be-
reich des Lechtinger Siedlungskerns. Es zeichnet sich durch eine
verkehrsgilinstige Lage an der Osnabricker Stra3e zwischen der
MoorbachstraRe und Wessels Stral3e bzw. der Auffahrt zur B 68 aus.

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur lasst sich das Nahversor-
gungszentrum Lechtingen grob in drei Bereiche einteilen:

A Im nordwestlichen Bereich, westlich der Osnabriicker StraRe bzw.
um die Stralle Zum Weil3en Moor, befindet sich ein kleinteiliger
Besatz aus Einzelhandel, Dienstleistern und Gastronomie, durch-
mischt mit Wohnnutzung en. In diesem Bereich weist das Nahver-
sorgungszentrum typische Strukturen eines wohnortbezogenen
Versorgungsstandortes auf.

A Sudlich davon und an der Ostseite der Osnabriicker StraRe be-
finden sich grof3flachige, fachmarktorientierte Einzelhandelsfor-
mate. Hier weist das Zentrum eher den Charakter eines Fach-
marktstandortes auf.

A SchlieRlich befindet sich im siidéstlichen Bereich, siidlich der
B 68-Abfahrt, der Edeka/ Aldi-Koppelstandort. Aufgrund der ver-
kehrsglinstigen Lage und der grof3zligigen Stellplatzanlage weist
dieser Bereich den Charakter eines groR3flachigen, autoorientier-
ten Nahversorgungsstandortes auf.

Zu den Angeboten des periodischen Bedarfs gehéren wie beschrie-
ben ein moderner Edeka Lebensmittelvollsortimenter, nebst ange-
gliedertem Getrédnkemarkt sowie Bac ker und Kiosk im Vorkassenbe-
reich und benachbart dazu ein  Aldi Lebensmitteldiscounter.

Zwei weitere Backer, eine Apotheke und eine Parfimerie ergénzen
das Angebot im periodischen Bedarf.

cima.

Abb. 68: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Nahver-
sorgungszentrum Lechtingen
Anzahl der .
) Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . > o ==
) in m2
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 9 2.910 19,6
davon Lebensmittel 7 2.540 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 Mobelhaus
(Bergjans), einen B au- und Gartenmarkt (Butke Bauzentrum), einen
Zoo- und Gartenfachmarkt sowie ein Second -Hand-Geschétft fir Kin-
derkleidung.
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Das Einzelhandelsangebot wird erganzt um eine Bankfiliale, einen
Friseur, ein Kosmetikstudio, einen Post -Shop, ein Reisebiiro, eine
Fahrschule, einen Medienverleih, Arzt - und Zahnarztpraxen sowie
einen Raumausstatter. Auch eine Kindertagesstatte, drei Restaurants
sowie ein Autohaus sind im Nahversorgungszentrum Lechtingen an-
sassig.

Abb. 70: Mdbelhaus Bergjans an de r Osnabriicker Stra3e

Foto: cima 2017

Aus dem grof¥flachigen Einzelhandelsbesatz im aperiodischen Be-
darfsbereich wird ersichtlich, dass die Versorgungsfunktion des zent-
ralen Versorgungsbereiches Lechtingen weit Uber den eigenen Orts-
teil hinaus ausstrahlt.  Auch die Lebensmittelmérkte sowie die Parfi-
merie generieren im periodischen Bedarf Kaufkraftzufllisse aus be-
nachbarten Ortsteilen.

Hinsichtlich der erganzenden, zentrenpragenden Nutzungen wird je-
doch ersichtlich, dass die Funktion des Standortes in erster Linie
auf eine Versorgung des eigenen Ortsteils ausgerichtet ist. Und
schlie8lich sollen die Einzelhandelsangebote im zentralen Versor-
gungsbereich von Lechtingen keine AusmalRe ann  ehmen, welche die
Entwicklungsféhigkeit des Hauptzentrums Wallenhorst gefédhrd en

wirden. Aus diesen Grinden wird dem zentralen Versorgungsbereich
Lechtingen die Funktion eines Nahversorgungszentrums zugewiesen.

Abb. 71: Arztehaus mit Apotheke im Nahversorgungszentrum Lechtingen

Foto: cima 2017
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Im nordlichen Teil des Nahversorgungszentrums Lechtingen befindet
sich eine kleinere Prufflache im Bereich der Stralle Zum WeilRen
Moor. Dabei handelt es sich im eine unbebaute Brachflache (Osn-
abriicker Stral3e 8), die mit rd. 1.500 m2 zwar ve rgleichsweise klein
ist. Aufgrund der zentralen Lage im Nahversorgungszentrum und
aufgrund der Nahe zum Arztehaus sowie der Bankfiliale wére an
dieser Stelle dennoch eine Nachverdichtung mit zentrenpragenden
Nutzungen winschenswert. Denkbar wéare eine Nutzu  ng fur (zentren -
oder nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel oder ebenso fir
Dienstleister, Gastronomie und/oder 6ffentliche Einrichtungen.

Foto: cima 2017

® Fur die Erweiterung des Aldi  -Marktes liegt eine gutachterliche Stellungnahme der

Gesellschaft fur Markt - und Absatzforschung mbH (GMA) vom Mérz 2014 vor.
Diese Stellungnahm e ist nicht mehr aktuell und muss an die Aussagen des
vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sowie die veranderten Vorgaben des LROP
2017 angepasst werden

Prifflache né rdlich von Aldi/Edeka

Eine weitere Prifflache befindet sich im stdlichen Teil des Nahver-
sorgungszentrums, ndrdlich des Koppelstandortes Aldi/ Edeka (vgl.
Abb. 73). Sie hat eine Grofl3e von ca. 8.000 m2 und ware damit
grundsatzlich fir die Realisierung grof3flachigen Einzelhandels zzgl.
Stellplatzen geeignet.

Vorstellbar ist beispielsweise, dass ein Teil der Flache dazu genutzt
wird, den ansassigen Lebensmittelméarkten moderate Verkaufsfla-
chenerweiterungen zu ermoéglichen , damit diese an  aktuelle Filial-
standards angepasst werden kénnen.  So hat das aktuellste Flachen-
konzept von Aldi Nord eine Verkaufsflache von ca. 1.270 mz2, (Aldi
Lechtingen z.Zt. rd. 800 m?),  moderne L ebensmittelvollsortimenter
ca. 1.800 m?2 (Edeka Lechtingen z.Zt. ca. 1.50 0 m32). Die Erweiterun-
gen kdnnten somit zu einer langfristigen Bestandssicherung der bei-

den Lebensmittelnahversorger in Lechtingen beitragen. Allerdings
muss vorhabenbezogen ermittelt werden, welcher GroRenrahmen fir
die Verkaufsflachenerweiterungen tatsach lich vertraglich ist. ™

In Anknupfung an die Uberortliche Versorgungsfunktion im Lebens-
mittelsegment ist vorstellbar, dass das Nahversorgungszentrum
Lechtingen auch im Drogeriewarensegment eine solche Funktion
Ubernimmt. Es kdnnte daher gepruft werden, ob d ie Ansiedlung eines
Drogeriemarktes als Angebotsergdnzung zu den anséssigen Lebens-
mittelmarkten realisierbar ist. Der Drogeriemarkt sollte so dimensio-
niert sein, dass er mit der Kaufkraft der Lechtinge r Bevdlkerung 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 gefahrden. *

16
Fur die Ansiedlung eines Drogeriemarktes liegt eine gutachterliche Stellungnahme

der GMA vom Februar 2016 vor. Diese Stellungnahme muss ebenfalls an die
Zielsetzungen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sowie die veranderten
Vorgaben des LROP 2017 angepasst werden
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Daruber hinaus sind selbstversténdlich auch Angebotsarrondierungen
mit zen trenrelevanten Einzelhandelsbetrieben vorstellbar. Diese sol-
len aber so dimensioniert sein, dass sie Uber die ortsteilbezogene
Versorgung nicht hinausgehen.

Wichtig bei einer Uberplanung dieser Prifflache ist, dass die Bebau-
ung so konzipiert wird, dass di e stadtebauliche Anbindung zwischen
dem Koppelstandort Edeka/Aldi und den Nutzungen ndérdlich der

B 68-Abfahrt optimiert wird. Denn obwohl die Distanz bspw. zwischen
Butke und Aldi mit rd. 150 m2 nur gering ist, so erscheint sie den
Verbrauchern aufgrund de r Brachflache vergleichsweise weit, wes-
halb nur wenige Verbraucher den Aldi/Edeka -Standort zu Ful3 auf-
suchen. Eine sich von Aldi nach Norden fortsetzende, Bebauung mit
attraktiven Nutzungen koénnte daher die Kunden dazu motivieren,
die Nutzungen nérdlich der B 68 -Abfahr zu Ful3 aufzusuchen und
umgekehrt.

Priifflachen nérdlich der Moorbachstrafie

AufRerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, aber
nordlich direkt an diesen angrenzend, befinden sich zwei weitere
Prifflachen. Diese werden durch die M oorbachstra3e stédtebaulich
vom Nahversorgungszentrum Lechtingen getrennt (vgl. Abb. 73).

Eine Nutzung dieser Flachen fir Einzelhandelsansiedlungen wirde
nach Auffassung der cima die angestrebte Verdichtung der Nutzun-
gen im stdli chen Bereich des Nahversorgungszentrums konterkarie-
ren und wird daher nicht empfohlen. Ziel der stadtebaulichen Ent-
wicklung muss es sein, die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches mdglichst kompakt zu halten und damit innerhalb der
Grenzen des Nahv ersorgungszentrums eine Nachverdichtung zu er-
reichen.

Die Prufflachen ndrdlich der Moorbachstral3e sind daher fur Einzel-
handelsansiedlungen nicht geeignet, In Frage kommen hier in erster
Linie Wohnnutzungen, die untergeordnet auch durch Dienstleistun-
gen, 0 ffentliche/soziale Einrichtungen usw.  erganzt werden kdnnten.

Y ENTWURF

Seite 76

cima.



Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Wallenhorst Y Fortschreibung 2018 Y ENTWURF CI ma »

Abb. 73: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Lechtingen
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7.5 Ortsteil Rulle

Der Ortsteil Rulle bildet den ¢stlichen Teil des Wallenhorster Ge-
meindegebietes. Mit 4.732 Einwohnern ist Rulle hinsichtlich der Ein-
wohnerzahl ebenso groR wie Lechtingen und Wallenhorst. Allerdings
befindet sich Rulle abseits der tUberortlich  en Verkehrsachsen B 68
und A 1 und weist nur einen vergleichsweise geringen Einzelhan-
delsbesatz auf. Insgesamt sind in Rulle nur 3 % der Verkaufsflachen

der gesamten Gemeinde zu finden, auf denen 6 % des gemeinde-
weiten Umsatzes generiert werden.

Im periodi schen Bedarf erreicht der Ortsteil Rulle eine Einzelhan-
delszentralitdt von 61, die Verkaufsflachendichte liegt hier bei rd.
0,4 m? je Einwohner.

Im aperiodischen Bedarf sind in Rulle nahezu keine Angebote vor-
handen, wie die Einzelhandelszentralitat von 7 u nd die Verkaufsfla-
chendichte von rd. 0,1 m#Ew. belegen.

Der Ortsteil Rulle hat ebenfalls einen auf die ortliche Versorgung
ausgerichteten zentralen Versorgungsbereich, das Nahversorgungs-
zentrum Rulle. AuRerhalb davon befindet sich in Rulle ein weiterer
Nahversorgungsstandort an welchem ein NP Lebensmitteldiscounter
einschliellich eines Fleischers im Vorkassenbereich angesiedelt ist.

Dieser Standort befindet sich in verkehrsglinstiger Lage an der
Vehrter LandstrafBe nordwestlich des Kernortes Rulle bzw. nordd st-

lich des Wohngebietes Ruller Esch.  Fur die rd. 1.000 Einwohner
dieses Wohngebietes ist der NP -Markt die einzige fuRlaufig erreich-
bare Nahversorgungsmdoglichkeit.

Abb. 74: Kennzahlen zum Einzelhandel im Ortsteil Rulle
Verhdéltnis

cima.

Ortsteil Wallenhorst
Rulle gesa/?te gesamt
Gemeinde
Anzahl Betriebe 10 10 % 105
Verkaufsflache in m2 2.190 3% 69.845
T T 9,6 6 % 162,6
PYu T ey s et T et T 401 ||~ 189 % 2.328
R < -3 /s X 142,6
Einzelhandelszentralitat 34 30 % 114
- periodisch 58 61 % 94
- aperiodisch 7 5% 138
Verkaufsflache je Einwohner in m2 0,5 16 % 2,9
- im periodischen Bedarf 0,4 65 % 0,6
- im aperiodischen Bedarf 0,1 4% 2,4
Einwohner 4732 20 % 23.941
Quelle: cima 2018

Abb. 75: NP-Markt an der Vehrter Landstrale in Rulle

Foto: cima 2017
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7.5.1 Nahversorgungszentrum Rulle (ZVB)

Bei dem Nahversorgungszentrum Rulle handelt es sich um einen
kompakten zentralen Versorgungsbereich mit vergleichsweise gerin-
gem Einzelhandelsbesatz. Das umfangreiche Angebot ergénzender
zentrenpragender Nutzungen macht das Nahversorgungszentrum
Rulle gleichwohl zu einem sehr wichtigen Versorgungsstandort fir
den Ortsteil.

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

Bedeutendster Anbieter im zentralen Versorgungsbereich ist der Le-
bensmittelnahversorger Markant (einschlief3lich Backer im Vorkassen-
bereich), welcher eine Standorteinheit mit einem benachbarten Ge-
trankemarkt bildet. Ein weiter ~ Backer und eine Apotheke ergdnzen
das Angebot im periodischen Bedarf. Einziger Anbieter des aperio-
dischen Bedarfs im Nahversorgungszentrum Rulle ist eine Gartnerei.

Abb. 76: Lebensmittelmarkt Markant im Nahversorgungszentrum Rulle

Foto: cima 2017

Abb. 77: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im Nahver-
sorgungszentrum Lechtingen

Anzahl der .
) Verkaufsflache Umsatz
Betriebe . . _-
in m2
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 5 1.125 6,2
davon Lebensmittel 4 1.010 rrx
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 335 rrk
davon zentrenrelevant 0 155 rrx
gesamt 6 1.460 bl
Quelle: cima 2018

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befinde n sich auR3er-
dem ein Schulzentrum, medizinische Dien stleistungen (Arztehaus,
Praxislabor, Physiotherapie), eine Bankfiliale, ein Fotostudio, zwei
Versicherungsagenturen, ein Imbiss, eine Fahrschule, eine Ballett-
schule, die Raumlichkeiten eines Anglervereins sowie ein Elektro -
und Sanitarinstallateur (in den Raumlichkeiten eines ehemaligen
Schlecker Drogeriemarktes).

Aulerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches be-
finden sich auRerdem eine Kultur - und Begegnungsstatte sowie eine
Sport- und Veranstaltungshalle.

AuBerdem wurden bei der Ortsbegehu ng drei leerstehende Laden-
lokale erfasst, darunter einerseits eine ehemalige Sparkassenfiliale
und andererseits eine friihere Postfiliale. Diese Schliefungen haben
also sicherlich zu einer deutlichen Funktionsschwachung des Nah-
versorgungszentrums Rulle gefui hrt.
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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 schwéachste zentrale Versorgungsbe-
reich der G emeinde.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang vor allem, dass der
Markant-Markt lediglich eine Verkaufsflache von rd. 660 m2 aufweist.
Eine solche Dimensionierung ist flir einen Lebensmittelvollsortimenter
nicht mehr marktgéngig. Auch die Stellplatzsit  uation ist aus Kunden-
sicht wenig zufriedenstellend. Daher muss nach Einschatzung der
cima das Fortbestehen dieses Lebensmittelnahversorgers mittelfristig
als geféhrdet eingestuft werden.

Um den Betrieb langfristig im Nahversorgungszentrum Rulle zu er-
halte n, missen daher Méglichkeiten fur eine umfangreiche Verkaufs-
flachenerweiterung gepriift werden.  Ublich fiir entsprechende Orts-
teilbezogene Lebensmittelvollsortimenter sind heute Flachen von
mindestens rd. 1.200 m?, eher 1.500 bis 1.800 m? Verkaufsflache.

Neben einer méglichen Verlagerung auf die Gartnerei -Flache (siehe
nachfolgend) wére aus Sicht der cima zu prifen, ob die StralRe Am
Forsthaus 6stlich des Markant -Marktes direkt an die Wittekindstral3e

angebunden werden kénnte. Dies wirde die Mdglichkeit ertffne n,
die Parkallee vor Markant und dem Getrankehaus zu einem Parkplatz
umzubauen. In diesem Zusammenhang ware zu priifen, ob der Ge-
trankemarkt auf die benachbarte Prifflache der Freiwilligen Feuer-
wehr umgesiedelt werden konnte, sodass der Markant -Markt sich
auf die derzeitige Getrankemarkt -Flache erweitern kdnnte, was ent-
weder durch Umbau oder durch Abriss und Neubau der Immobilie
moglich wére.

‘Q"""u”’"_ P.I_J_i’—..,oo
L & T 2 Y © o
WittekindstraRe und west lich des St. Bernhardsweges. Auf der Flache

ist derzeit noch die Freiwiliige Feuerwehr von Rulle anséassig, au3er-

dem befindet sich hier der Leerstand einer ehemaligen Postfiliale.

Mit einer Grol3e von rd. 2.000 m? reicht diese Flache zwar nicht
aus, um dort grof¥flachigen Einzelhandel anzusiedeln. Die Flache
ware aus Sicht der cima aber geeignet, um den benachbarten Ge-
trankemarkt (einschlielich einer ausreichenden Anzahl von Stellplat-
zen) hierhin zu verlagern. Diese Verlagerung wirde die Mdglichkeit
erofffnen, dass sich der Markan t-Markt auf die Flachen des derzei-
tigen Getrankemarkt -Standortes erweitert.

R * R R = I I e |
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grenzung des Nahversorgungszentrums Rulle, dstlich des St. Bern-

hardsweges, nordlich der Stralle Blumenmorgen und sidlich des
Prozessionsweges. Es handelt sich hierbei um die nachstmdglich

zentrumsnah gelegene Freiflache, welche potenziell fur eine Verla-

gerung und Erweiterung des Markant -Marktes in Frage k&dme, wenn

die oben b eschriebene Erweiterung am Bestandsstandort nicht rea-

lisierbar ist.
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Die Flache wird derzeit noch von der anséssigen Gartnerei als An-
bauflache genutzt, eine Uberplanung wiirde daher vermutlich die

Verlagerung der Gartnerei an einen anderen Standort erforderl ich
machen.
Die Flache weist insgesamt eine Grol3e von rd. rd. 15.000 m2 auf.

Somit wére schon eine Teilflache  ausreichend fur einen  grof3ziigigen
Lebensmittelmarkt -Neubau einschlieR3lich attraktiver Stellplatzanlage.

Die Lage im Norden des Nahversorgungszentr ums ist ginstig fir
eine direkte Anbindung an die Hauptverkehrsachse Ruller Stral3e.
Allerings wére zu prifen, ob der St. Bernhardsweg in sudlicher Rich-
tung fur eine ErschlieBung der Flache geeignet ist.

Wie erwéahnt sollte diese Option aber nur geprift werd en, wenn die
Mdoglichkeiten fir eine Erweiterung des Markant -Marktes am Be-
standsstandort nicht realisierbar sind.

Y ENTWURF
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Abb. 79: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Rulle

Bearbeitung:  cima 2017 (Stand der Erdgeschoss -Nutzungen: 10/2017)
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