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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Lohne hat im Jahr 2008 ein Kommunales Einzelhandelskonzept durch die BBE Handelsberatung
GmbH erarbeiten lassen, welches im Dezember 2008 vom Rat der Stadt Lohne zur Kenntnis genommen
wurde. Die im Einzelhandelskonzept dargestellten Leitlinien sind — vorbehaltlich einer Einzelfallprifung — als
Grundlagen fiir die Bauleitplanung und sonstiges Verwaltungshandeln im Zusammenhang mit der Einzelhan-
delsentwicklung anzusehen. Seit dem Jahr 2008 hat sich der Einzelhandel in der Stadt Lohne weiterentwi-
ckelt. Die einzelnen Standortbereiche im Stadtgebiet weisen dabei eine unterschiedliche Entwicklungsdynamik
auf.

Vor diesem Hintergrund beauftragte die Stadt Lohne in 2016 eine Aktualisierung des Einzelhandelsgutachtens
aus dem Jahr 2008, welches die aktuelle Einzelhandelssituation in der Stadt, die Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie die formulierten Handlungsempfehlungen aus dem Jahren 2008 auf den Pr{f-
stand gestellt hat.

Aufbauend auf einer neuerlichen umfassenden Aktualisierung der Datenlage in 2019 zur Einzelhandelssitua-
tion werden nachfolgend konkrete Empfehlungen zum Umgang mit laufenden Vorhaben und zur kinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung im Stadtgebiet als Fortschreibung der Ergebnisse aus dem Jahr 2016 erarbeitet.

1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Stadt Lohne

Im Juli 2016 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe' durchgefiihrt. Dabei wurden
die Verkaufsflachen der Betriebe nach 17 Warengruppen differenziert erhoben. Dartber hinaus wurden in der
Stadtmitte von Lohne die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie,
offentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung
der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie der branchen- und betriebsformenspezifischen Leistungs-
kennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw.
eingeschéatzt.

Im Rahmen der neuerlichen Fortschreibung wurde das Gros der Einzelhandelsbetriebe in 2019 Uberprift und
in Abstimmung mit der Stadt der Einzelhandelsbestand aktualisiert, sodass ein aktueller Datenstand fir die
nachfolgenden Analysen vorliegt.

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieBlich oder tberwiegend an End-
verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe beriicksichtigt (Backe-
reien, Konditoren, Metzgereien). Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks,
des Handels mit Mineralélerzeugnissen (aufBer groBere Verkaufsraume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

Seite 6 von 79



BBE

Einzelhandelskonzept (Fortschreibung) fiir die Stadt Lohne

Handelsberatung

Weitere Grundlagen

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Stadt Lohne wurden von der BBE Handels-
beratung ermittelt. Zugrunde gelegt werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen
Verbffentlichung der MB-Research-Kaufkraft fiir Sortimente sowie der durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebe-
trag im Einzelhandel gemaf dem Institut fur Handelsforschung (IfH) KélIn.

Far die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie einzelhan-
delsbezogene Kenndaten der BBE zuriickgegriffen. Vorliegende Planungsunterlagen der Stadtverwaltung —
wie Flachennutzungsplan, Katasterplane, Bebauungsplane, Verkehrskonzepte, Bauvorhaben-Anfragen sowie
sonstige vorhandene Gutachten — wurden ebenfalls ausgewertet.
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2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage Stadt Lohne

Die Stadt Lohne liegt im Landkreis Vechta und ist nach der gleichnamigen Kreisstadt Vechta die einwohner-
starkste Stadt im Landkreis. Der Landkreis ist im westlichen Niedersachsen zu verorten und zahlt somit zum
Oldenburger Munsterland in der sogenannten Norddeutschen Tiefebene. Benachbarte Stadte/Gemeinden
sind Vechta im Norden, Diepholz im Osten, Steinfeld im Siiden und Dinklage im Westen. Die Stadt Lohne wird
nach dem geltenden Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen als Mittelzentrum eingestuft. Diese Ein-
stufung verandert sich in der Ergdnzung des Landes-Raumordnungsprogramms nicht. Die Stadt Lohne liegt
zwischen den Mittelzentren Vechta und Diepholz und im Einzugsgebiet der Oberzentren Oldenburg, Bremen
und Osnabriick. Somit steht die Stadt Lohne in direkter Konkurrenz zu den beiden benachbarten Mittelzen-
tren. Nach den Vorgaben des Landesraumordnungsprogramms sollen zur Herstellung dauerhaft gleichwerti-
ger Lebensverhaltnisse die Angebote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilberei-
chen in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitét gesichert und entwickelt werden.

Die wichtigste Verkehrsachse stellt die Bundesautobahn A 1 im westlichen Stadtgebiet dar. Uber diese Auto-
bahn ist die Stadt Oldenburg im Norden (weiter auf A 29) und Osnabriick im Stiden zu erreichen. AuBerdem
verlaufen die drei BundesstraBen B 69, B 51 und B 214 unmittelbar an Lohne vorbei und verbinden die Stadt
so mit dem Umfeld. Dariiber hinaus gewahrleistet die Nord-West-Bahn mit dem Schienennetz Osnabriick/
Lohne/ Delmenhorst/ Bremen eine direkte Anbindung an die Oberzentren mit Fernbahnhéfen. Der Verkehrs-
verbund Bremen/Niedersachsen stellt zudem mit den Buslinien 251, 252, 260 und 264 die Verbindungen in
die umliegenden Ortschaften sicher. Insgesamt ist die verkehrliche Erreichbarkeit — vor allem im Hinblick auf
die direkte Autobahnanbindung — positiv zu bewerten.
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2.2 Demografische Entwicklung
Die Stadt Lohne weist aktuell 27.981 Einwohner sowie rund 1.000 Nebenwohnsitze auf. Dem Kernort der

Stadt Lohne sind etwa 77 % der Einwohner zugeordnet, die tbrigen Ortsteile vereinen rund 23%. Die nachste-
hende Tabelle 1 stellt die Bevolkerungsverteilung auf die einzelnen Stadtteile dar.

Tabelle 1: Bevélkerung der Stadt Lohne nach Stadtteilen

Bevédlkerung Stadt Lohne nach Stadtteilen

absolut Anteil in %

Lohne Kernort 22.395 77,3
Bokern-Ost 324 1.1
Bokern-West 201 0,7
Bragel 258 0,9
Brockdorf-Nord 96 0,3
Brockdorf-Sid 1.097 3,8
Ehrendorf 492 1,7
Klein-Brockdorf 97 0,3
Krimpenfort 103 0,4
Kroge 927 3,2
Lohnerw iesen 346 1,2
Marschendorf 221 0,8
Nordlohne 66 0,2
Schellohne 849 29
Sldlohne 265 0,9
Sudlohne-Hamberg 890 3,1
Zerhusen 354 1,2

Lohne gesamt 28.981 100,0

Quelle: Stadt Lohne, Stand 08/2019, inkl. Nebenw ohnsitze

Die Stadt Lohne konnte in den vergangenen Jahren dem allgemeinen Trend des Bevdlkerungsriickgangs ent-
gegenwirken. Seit dem Jahr 2011, in dem der Zensus deutschlandweit durchgefiihrt wurde, konnte Lohne ei-
nen relativen Bevdlkerungszuwachs von rund 2,4 % verzeichnen. Die Prognosen bis zum Jahr 2030 gehen
von einem weiteren Bevoélkerungswachstum von rd. 3,0 % aus. Die nachstehende Tabelle 2 stellt die Bevolke-
rungszahlen im Vergleich zu umliegenden Stédten und dem Landkreis dar.
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Tabelle 2: Bevélkerung und Bevolkerungsprognose

Bevdlkerungsentwicklung in der Region

“ Einwohner 2019 Bevélkerungsprognose 203

absolut Veranderung in %
Stadt Lohne 26.509 8,8
Stadt Vechta 32.201 7,5
Stadt Dinklage 13.112 2,3
Stadt Diepholz 16.661 2,0
Gemeinde Steinfeld 10.010 8,1
Landkreis Vechta 140.540 47
Niedersachsen 7.962.775 -0,1

Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2020, Landesamt fur Statistik Niedersachsen 2019. Verénderung bezogen auf
Basisjahr 2012.

Abbildung 1: Bevolkerungsprognose der Stadt Lohne im Vergleich

Bevolkerungsprognose im Vergleich

10%
8%
6%
4%

2%

0%
-2%
2019 2020 2025 2030
m@uu Stadt Lohne =@ Stadt Vechta === Stadt Dinklage
==@=— Stadt Diepholz ==@-—=Gemeinde Steinfeld ¢ » @<+ Landkreis Vechta

««+@- - Niedersachsen

Quelle: Eigene Darstellung, Bertelsmann Stiftung 2020, Statistisches Landesamt Niedersachsen.

Die Bevolkerungsvorausberechnung der Bertelsmann-Stiftung l&sst fir die Stadt Lohne - basierend auf dem
Jahr 2012 bis zum Jahre 2030 - eine positive Bevélkerungsentwicklung (ca. + 8,8 %) erwarten, auch fir den
Landkreis Vechta wird gemaR statistischem Landesamt fur diesen Zeitraum ein deutlicher Bevélkerungsan-
stieg (ca. 4,7 %) prognostiziert, wahrend in Niedersachsen ein minimaler Bevélkerungsrickgang von rd. 0,1 %
erwartet wird.
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Eine weitere relevante Kennziffer ist der Pendlersaldo. Die Stadt Lohne weist einen positiven Pendlersaldo
von 3.709 Personen? auf, was die Bedeutung als Arbeitsstandort in der Region unterstreicht.

2.3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Lohne

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsausgaben
zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziiglich der Sparquote resultieren. Von
den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Jahr und Kopf insge-
samt 6.368 EUR einzelhandelsrelevant.?

Die IfH-Kaufkraftkennziffer 2019 weist fir die Stadt Lohne aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
von 101,1 % aus. Auch in der Stadt Vechta liegt die Kaufkraftkennziffern knapp tGber dem bundesdeutschen
Durchschnitt, der bei 100 % liegt (vgl. Abbildung 2). Fir das Bundesland Niedersachsen wird eine leicht unter-
durchschnittliche Kaufkraftkennziffer ausgewiesen.

Abbildung 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Lohne und in Nachbar-

kommunen
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100,0 100.7 100,2
100,0 99,2
97,7 97,8
98,0
95,9
96,0
94,0
92,0 91,3
90,0
88,0
86,0
Q & % & N O & e Q&
ng (‘,& &’/& »60 . Q/&\o Q’,\(S\\Q/ O\bo ‘ (@@% Q;SQ
ég}"'b S & A )
é\Q/

Quelle: MB-Research 2019, IfH 2019

Fir die Stadt Lohne ergeben sich gemaf den Berechnungen der IfH jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in H6he von
6.440 € in 2019. Multipliziert mit der Einwohnerzahl lasst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
in der Stadt in Héhe von aktuell 180,2 Mio. € errechnen. In der nachstehenden Tabelle 3 sind die Kaufkraftpo-
tenziale nach 33 Warengruppen aufgeschliisselt dargestellt.

2 Quelle: Agentur fiir Arbeit Stichtag 30.06.2018

3 Quelle: Institut fir Handelsforschung 2019; unberticksichtigt bleiben die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Lohne

;::;:;;I:ozzf;g Sortimentspezifische |Pro-Kopf-Ausgaben poﬁ:zfika:asf:-adt Anteil an
Bund Kaufkraftkennziffer 2019 Stadt Lohne Lohne Gesamt
SEmEE ine€ in % ine€ in Mio. € in %
Nahrungs- u. Genussmittel/Backer/Metzger 2.418 100,2% 2.423 67,8 37,6
Drogerie / Parflimerie / Kosmetik 352 98,9% 348 9,7 5,4
Apotheken 571 91,2% 520 14,6 8,1
Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgeréte 104 91,2% 95 2,7 1,5
Blumen 63 114,6% 72 2,0 11
Tierfutter, Heimtierzubehr, leb. Tiere 56 98,9% 55 1,6 0,9
Periodischer Bedarf gesamt 3.564 98,6% 3.514 98,3 54,6
Bekleidung/ Wasche 526 99,0% 521 14,6 8,1
Schuhe (ohne Sportschuhe) 93 104,0% 97 2,7 1,5
Lederw aren 25 105,3% 26 0,7 0,4
Sport-/ Campingartikel 109 107,1% 117 3,3 1,8
Bekleidung/Schuhe/Sport/Camping gesamt 753 101,0% 761 21,3 11,8
Mobel (inkl. Bad-/Garten-/Biiromdbel) 353 105,2% 372 10,4 58
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsw aren, Geschenkartikel 59 103,2% 61 1,7 0,9
Haus-, Tisch-, Bettw dsche 22 102,1% 22 0,6 0,3
Heimtextilien, Gardinen 23 102,1% 23 0,7 0,4
Bettw aren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten) 39 102,1% 40 1,1 0,6
Teppiche 6 114,6% 7 0,2 0,1
Mobel, Einrichtung gesamt 502 104,6% 525 14,7 8,2
Lampen und Leuchten 33 102,1% 34 0,9 0,5
HektrogroBgerate 51 97,9% 50 1,4 0,8
Blektrokleingeréate 54 101,7% 55 1,5 0,9
Unterhaltungselektronik, Ton-/ Bildtrager 134 102,1% 137 3,8 2,1
Computer, Telekommunikation 210 102,1% 214 6,0 3,3
Foto 41 106,2% 44 1,2 0,7
Bektrowaren, Medien, Technik gesamt 523 102,0% 533 14,9 8,3
Bau- und Heimw erkerbedarf 229 114,6% 262 73 41
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage 73 114,6% 84 2,3 1,3
Pflanzen/ Gartenbedarf 136 114,6% 156 4.4 2,4
Bau- und Gartenbedarf gesamt 438 114,6% 502 14,0 7,8
Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 99 97,7% 97 2,7 1,5
Papier-, Birro-, Schreibw aren (PBS) 90 97,7% 88 25 1,4
Spielw aren, Hobby, Musikinstrumente 96 108,3% 104 29 1,6
Optik 52 92,3% 48 1.3 0,7
Uhren/Schmuck 72 105,0% 76 21 1,2
Fahrrader, Fahrradzubehor 67 114,3% 77 21 1,2
Autozubehor 55 105,7% 58 1,6 0,9
sonstiger Einzelhandel (u.a. Kinderw agen, Kunstgegenstande, Antiquitaten) 57 102,1% 58 1,6 0,9
Biicher, Schreibwaren, Optik, Uhren, Schmuck, sonst. Einzelhandel gesamt 588 102,9% 605 16,9 9,4
Gesamt 6.368 101,1% 6.440 180,2 100,0

Quelle: BBE Handelsberatung 2019, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (MB-Research, IfH 2019), eigene Berechnung. Bevélkerung gemaB Stadt Lohne, ohne Nebenw ohnsitze.
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Abbildung 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Hauptwarengruppen in Lohne

Nachfragevolumen Stadt Lohne nach sechs
Hauptwarengruppen

m Periodischer Bedarf

m Bekleidung/Schuhe/Sport/Camping

m Elektrowaren, Medien, Technik

H Biicher, Schreibwaren, Optik, Uhren,
Schmuck, sonstiger Einzelhandel

M Bau- und Gartenbedarf

m Mébel, Einrichtung

Quelle: BBE Handelsberatung 2019, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (MB-Research, IfH 2019), eigene Berechnung. Bevolkerung
geman Stadt Lohne, ohne Nebenwohnsitze.

Mit rund 37,6 % entfallt ein groBer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel (67,8 Mio. €). Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken- und Sanitatsar-
tikel hinzu, entfallen rd. 55 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente.

Far die Leitboranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Elektrowaren, Medien und Technik stehen im Ge-
meindegebiet insgesamt ca. 36,2 Mio. € (ca. 20 %) zur Verfigung. Die jahrlichen Ausgaben fur Bau- und Gar-
tenbedarf sowie Mébel und Einrichtungszubehér (auBerdem Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegen-
stédnde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren) summieren sich auf ca. 28,7 Mio. € p.a. (ca. 16 %). Die
sonstigen Warengruppen (Blcher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader,
Autozubehdr, Kinderwagen und Kunst) umfassen ca. 16,9 Mio. € bzw. ca. 9,4 % des Gesamtvolumens (vgl.
Abbildung 3).
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3. Die Entwicklung des Onlinehandels

3.1 Allgemeine Trends im Onlinehandel

Festzustellen ist mit Blick auf den stationaren Handel aber auch eine Uber die verschiedenen Standorte/Lagen
sehr unterschiedliche Entwicklung. So findet eine Polarisierung zwischen erfolgreichen, gut angenommenen
Standorten, die auch eine gewisse Resilienz gegeniiber Online-Angeboten bieten und weniger nachgefragten
Standorten statt.

Umsatzwachstum und Flachenstagnation im bundesdeutschen Einzelhandel
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Quelle: HDE Online-Monitor, 2018; HDE Zahlenspiegel 2018, eigene Flachenprognose

GemaB Prognosen diirfte sich die positive Umsatzentwicklung im Onlinehandel mit einer Steigerungsrate von
rund 10% p.a. weiterhin fortsetzen. Jedoch ist bei den friih in den Onlinehandel eingebundenen Branchen, wie
Biicher, Unterhaltungselektronik und Technik, eine gewisse Stagnation festzustellen, was nicht zuletzt auf die
Reaktion des stationéaren Einzelhandels mit einer zunehmenden Fokussierung auf kleinere Flachen und Aus-
bildung einer héheren Beratungskompetenz und Kundenorientierung zuriickzufiihren ist. Hohe Steigerungsra-
ten sind im Bereich Home and Living und auch im Baumarktsegment festzustellen. Im periodischen Bedarfs-
bereich ist das Segment Beauty and Bodycare gut ausgepragt, wahrend bei den Lebensmitteln das Thema
sletzte Meile* den Onlineanteil auf niedrigen Niveau halt.
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Umsatzentwicklung im Online-Handel
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Quelle: HDE Online-Monitor, 2019

Ein Blick auf die aktuellen Einzelhandelskonzepte zeigt, dass vor allem inhabergefiihrte, nicht filialisierte mit-
telstédndische Unternehmen ohne strategische Online-Basis Marktanteile verlieren, die tendenziell in Klein-
und Mittelstadten und den Nebenlagen der GroBstadte ansassig sind. Diese Tatsache und der Trend, dass die
innerdeutschen Wanderungsbewegungen vor allem zu Bevélkerungs- und damit Nachfragezuwachsen in den
Ballungsraumen/GroBstadten fiihren, dirften die Standorte in Deutschland in Zukunft noch stérker als schon
jetzt polarisieren.

Insofern ist zu konstatieren, dass die Innenstédte und Shoppingdestinationen bundesdeutscher Metropolen
bzw. Metropolregionen die Chance haben in den kommenden Jahren einen Bedeutungsgewinn fiir den statio-
naren Einzelhandel zu generieren. Voraussetzung daflir ist das Angebot zeitgemaBer Ladenkonzepte und
funktionierender Wegebeziehungen innerhalb der Innenstadt.

Dies hat auch mit dem Anspruchsniveau méglicher neuer Mieter zu tun, die ein Ladengeschéaft zunehmend als
“touchpoint” zum Kunden und damit als Imagetrdger zum Kunden sehen und insofern kaum zu Kompromis-
sen bereit sind.

Hierzu z&ahlen auch die reinen Onlineh&ndler, sogenannte Pure-Online-Player, die in einem Multi-Channel-
Vertrieb nun auch ein stationares Standbein aufbauen.

Insofern dirften die stark frequentierten und damit von Einzelhandlern intensiv nachgefragten Lagen in den
leistungsstarken GroBstadten, sofern die Anforderungen der Handler erfiillt werden, mittelfristig die Gewinner,
wahrend die Vermarktung von B- und Streulagen immer schwieriger wird. Auch werden die City-Lagen der
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Klein- und Mittelstadte bzw. strukturschwacher GroBstadte sowie unprofilierte Shoppingcenter immer schwieri-
ger zu vermarkten sein.

Parallel entwickelt sich die Funktion des ,Einkaufens® in Shoppingcentern/Innenstadten. Nicht die reine Ver-
sorgung steht hierbei im Mittelpunkt, sondern die Treffpunktfunktion, das Aufenthalten und Zeit verbringen.
Insofern dirfte der stationare Einzelhandel perspektivisch nur eines mehrerer Standbeine eines funktionieren-
den Standortes sein, da die Konsumenten (mit ihren gestiegenen Anspriichen) im Zeitalter des Online-Han-
dels ein 'rundum’ Einkaufserlebnis im Sinne von aktiver Freizeitgestaltung suchen. So dirfte das Thema Gast-
ronomie und Freizeitangebote als ergdnzende Treiber immer starker in den Fokus bei der (Weiter-)Entwicklun-
gen von Standorten riicken. Die Gastronomie wurde lange Zeit als erganzende Nutzung in Handelslagen ge-
sehen. Gegenwartig ist zu beobachten, dass Gastronomie einen regelrechten Boom erlebt. So titelte die Fach-
zeitschrift ,food service*: ,Eating is the new shopping“ (food-service 07-08/2016). Im Zeitraum 2007 bis 2016
stieg der gastronomische Umsatz (netto) um beachtliche 33,2 % und die Entwicklung wird gemafn Prognosen
auch weiterhin positiv weitergehen.

Trotz allem mussen sich die Einkaufslagen in Deutschland auch dem Trend riicklaufiger Besucherfrequenzen

im Einzelhandel stellen. Als Hauptgriinde sind hierflr die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels fiir Kon-
sumenten und das dadurch induzierte veranderte Shoppingverhalten zu benennen. Die Verbraucher sind bes-
ser informiert, nutzen unterschiedliche Informationskanéle und besuchen den stationaren Handel aufgrund der
besseren Vorinformationen seltener.

Generell ist dabei eine Zweiteilung in der Funktion des Einkaufens festzustellen. Wahrend einerseits der Ver-
sorgungseinkauf méglichst unkompliziert (z.B. auf dem Weg zur Arbeit/Heimweg) erfolgen soll, entwickelt sich
der Aufenthalt in einer Innenstadt oder einem Shoppingcenter eher zu einer Freizeitaktivitat, sodass eine ent-
sprechende Attraktivitat als Treffpunkt geboten werden muss, um Ziel dieser Kundenstréme zu sein. Voraus-
setzung daflr ist erneut eine Verbindung von attraktiven Angeboten (Einzelhandel, Gastronomie, Freizeit) und
entsprechender Aufenthaltsqualitat, bei der keine Abstriche gemacht werden sollten.

3.2 Entwicklung des Onlinehandels nach Sortimenten

Da, wie bereits dargestellt und ausgefihrt, die Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel seit Jahren
stagniert, wird der wachsende Umsatzanteil im Onlinehandel den Flachenbedarf im stationaren Einzelhandel
verringern. Nachdem sich zunachst die Wettbewerbswirkungen des Onlinehandels vor allem auf den klassi-
schen Versandhandel bezogen haben, geht das weitere Umsatzwachstum nun zu Lasten der Umsétze im sta-
tiondren Einzelhandel.

Mit Blick auf die Hauptwarengruppen zeigt sich, dass in allen Sortimenten hohe Umsatzsteigerung zu erwar-
ten sind. Insbesondere in den Warengruppen, die derzeit vergleichsweise geringe Onlinenanteile verzeichnen
durften der Onlineumsatz und somit auch der Marktanteil signifikant steigen. Die héchsten Steigerungsraten
sind in den Warengruppen Home and Living, Baumarktsortimente und im periodischen Bedarfsbereich zu er-
warten, was sich auch den nachfolgenden Abbildungen zur Umsatzentwicklung und zu den Onlinemarktantei-
len ablesen |asst.
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Abbildung 4: Entwicklung der sortimentsspezifischen Onlineumsitze bis 2023

Prognose zum Umsatz im E-Commerce-Markt
nach Segmenten in Deutschland bis 2023 in Mrd. €
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Quelle: BBE-Darstellung auf Basis statista 2019.

Abbildung 5: Entwicklung der Onlineanteile bis 2025 nach Warengruppen

Prognose zum Umsatzanteil des Online-Handels in den einzelnen Warengruppen
in Deutschland im Jahr 2025
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4. Einzelhandelssituation in der Stadt Lohne

Die nachfolgenden Ausflihrungen zur Einzelhandelssituation der Stadt Lohne basieren auf intensiven Vor-Ort-
Recherchen der Gutachter. Hierbei wurde der seinerzeit erhobene Einzelhandelsbesatz in Abstimmung mit
der Stadt aktualisiert und die Umsatzsituation der Anbieter in Lohne Uberpriift. Im Rahmen der Erhebungsak-
tualisierung 2019 wurden, analog zur Erhebung in 2016, die einzelnen Sortimente nach Verkaufsflache und
Umsatz differenziert erhoben, d.h. Ladenlokale mit mehreren Sortimenten wurden sortimentsscharf erfasst
und im Anschluss umsatzseitig auf Grundlage von Erfahrungs- und Referenzwerten differenziert bewertet. In
Summe liegt fir die aktuelle Untersuchung ein aktualisierter Datenstand vor.

4.1 Einzelhandelsausstattung

In der Stadt Lohne waren zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 139 aktive Einzelhandels- und Ladenhand-
werksbetriebe festzustellen, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von rund 67.400 m? verfiigen und einen
Umsatz in H6he von rund 172,2 Mio. € erwirtschaften dirften. Zum Erhebungszeitpunkt waren im Stadtgebiet
22 Leersténde vorhanden.* Die Innenstadt (=Zentrale Versorgungsbereich) und das weitere Stadtgebiet halten
sich angebotsseitig mit 66 respektive 71 Betrieben in etwa die Waage. Umsatzseitig Uberwiegt das weitere
Stadtgebiet mit rund 62 % des prognostizierten Gesamtumsatzes der Stadt Lohne.

Tabelle 4: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Lohne

Betriebe Verkaufsflache
Stadtgebiet

Anzahl Anteil in % in m? Anteil in % in Mio. €  Anteilin %
Innenstadt 66 47,5% 16.165 24,0% 64,7 37,6%
Weiteres Stadtgebiet 71 51,1% 51.115 75,8% 106,8 62,0%
Ortsteile/Orttschaften 2 1,4% 120 0,2% 0,7 0,4%
Lohne gesamt 139 100% 67.400 100% 172,2 100%

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung August 2019

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Stadt Lohne ist u.a. die Relation zwischen der Einzelhandelsver-
kaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert (Arealittsziffer) von

rund 2,4 m? Verkaufsflache je Einwohner (ohne Nebenwohnsitze). Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt®
von rund 1,45 m? je Einwohner, verzeichnet das Mittelzentrum einen Uberdurchschnittlichen Flachenbesatz.

Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im Kernstadtbereich mit verdichteten Strukturen
rund um die Stadtmitte und den Anbietern entlang der FuBBgangerzone bzw. entlang der Hauptachsen Bahn-
hofstraBe, Neuer Markt, KeetstraBe, Vogtstral3e, Brink- und LindenstraBe. Die nachfolgende Karte 2 zeigt in
einem ersten Uberblick die rdumliche Verteilung der erhobenen Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Lohne.

4 Als Leerstande wurden freigesetzte Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als Ladenflachen genutzt werden sollen.

5 Quelle: Statista 2018
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Karte 2: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Lohne
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung 2019
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Der rdaumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes konzentriert sich in Lohne nicht ausschlieBlich in der
Stadtmitte, sondern insbesondere entlang der innerstadtischen HaupterschlieBungsachse.

4.2.1. Lohner Kernstadtbereich (Innenstadt)

In der Lohner Kernstadt sind insgesamt 66 Betriebe innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches (Innen-
stadt) ansassig. Dies entspricht einem Anteil von rund 47 % der Gesamtbetriebe, der Verkaufsflachenanteil
betragt mit rund 16.200 m2 lediglich rund 24 % der Gesamtverkaufsflache. Das Einzelhandelsangebot in der
Innenstadt ist zweiteilig strukturiert aufgebaut. Zum einen ist mit kleinteiligen Ladeneinheiten ein Schwerpunkt
in der FuBgangerzone vorhanden, die Randlagen ergdnzen das Angebot und weisen einen héheren Dienst-
leistungsanteil auf. Zum anderen ist der nordwestliche Bereich der Innenstadt von groB3flachigen Anbietern
gepragt, die Uberwiegend mit dem motorisierten Individualverkehr aufgesucht werden. Insbesondere ist hier
das E-Center als Magnetbetrieb zu nennen (vgl. Karte 3).

Karte 3: Gesamtangebotsstruktur - Innenstadt und Innenstadtrand

To AmBanpor £

Wi ,
Friedrich-TaphorrSiragg
¥, [y

Km«ensiraﬁe
2468

ichsiraBe

&
L
:
V7, /
o -
P
. = :
/ =
L2 % "
;-E!. 3 -:'E
£ H
5

m T
=
Kreissporthalle

Realschile Lohae

¥ - S B
T Bogm eSm

3 5
Bohnekampswes =
il
.
=

~ 1
£l i
n
B o SChlesigrs,

akenstrale
Klapph (AN
A

4 onsfe 2 v %
[F] mnw"“:“ 1 ; ; 4
£ L]
o A g ¢
n ST 6 8 W isSe § W b
" 2/ e e # i
N i o3 % 5 & "
g # & s
o e ogan” RO
8 0 ey, ganensiabe é}@*: *,
i T : C 1%’
2 2 i Y %
Es E =/ /. .
2 ® 1
2 .
% s [P
g s T ek 4
m PR a Gom
g o o,
o ¥
[

Genere’“SlYaEe "
% 8 @O

Ma,;
60 rag
ﬁ P
vl
i,
S5y
[} 51 Michael
°
St. Franziskus -
Hespital %o, "

Katholl
Fried

'| Gesamtangebotsstruktur

'| Verkaufsflache

Innenstadt und Innenstadtrand

®  bis 100 m?
@ 101 bis 400 m?
@ 401 bis 1.000 m?

. uber 1.000 m?

A Gastronomie
@ Leerstand

B ladenorientierte Dienstleistungen

N

— — T
0 375 75 150

Kartengrundlage: © BKG 2019,
Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung 2019

Seite 21 von 79



BBE

Einzelhandelskonzept (Fortschreibung) fiir die Stadt Lohne arelsberat
anaelsberatung

4.2.2. Einzelhandelsangebot im iibrigen Stadtgebiet

Sidliches Stadtgebiet

Das Angebot im Stiden bzw. Stidosten von Lohne konzentriert sich auf die Hauptverkehrsachsen. Nahversor-
gungsangebote sind lediglich an der BrinkstraBe mit dem Anbieter K+K Markt vorhanden. Bei den Ubrigen An-
bietern handelt es sich um Solitérstandorte verschiedener nicht-nahversorgungsrelevanter Branchen (vgl.

Karte 4).
Karte 4: Gesamtangebotsstruktur - siidliches Stadtgebiet
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Noérdliches Stadtgebiet
Das Einzelhandelsangebot im nérdlichen Stadtgebiet von Lohne wird von der Fachmarktagglomeration an der
LindenstraBe gepragt. Hier sind u.a. die Anbieter Hagebau Baumarkt, Netto Marken-Discount, Aldi Lebens-
mittel-Discounter, Postenbérse, Euronics, Bauking und KiK vorhanden. Ein weiterer Nahversorgungsstandort
ist mit dem Anbieter Edeka Runnebom mit angegliederter Backerei im Kreuzungsbereich Bergweg/ Brageler
StralBe gegeben. Beide Angebotsagglomerationen Gbernehmen Nahversorgungsfunktion fiir das nérdliche
Stadtgebiet. Der Fachmarktbereich an der LindenstraBe Ubt Versorgungsfunktionen aus, die Uber das Stadt-

gebiet von Lohne hinausgehen durften.

Karte 5: Gesamtangebotsstruktur - nérdliches Stadtgebiet
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Das Einzelhandelsangebot im westlichen Stadtgebiet wird von verschiedenen groB3flachigen Anbietern ge-
pragt. Das Nahversorgungsangebot konzentriert sich auf die Hauptverkehrsachse Dinklager StraBe mit einem
Netto Marken-Discount und aktuell noch mit einem famila Verbrauchermarkt (dieser méchte in das nérdliche
Innenstadtgebiet verlagern). Erganzt wird das Angebot im Umfeld von familia durch das Bekleidungshaus Lef-
fers, die fachmarkte Takko und Deichmann sowie den Getrankehandel Dehlwisch entlang der Bahnhofstral3e.
In der Bakumer StraBe befindet sich auBerdem der Anbieter Markant, der ebenfalls einen Beitrag zur woh-

nungsnahen Versorgun

g leistet.

Eine wohnortnahe Versorgung in den westlich gelegenen Wohngebieten - unabhéngig von den Hauptverkehr-
sachsen - ist kaum gegeben (vgl. Karte 6).

Karte 6: Gesamtangebotsstruktur - westliches Stadtgebiet
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Quelle: BBE Handelsberatung,

eigene Darstellung 2019

Als Ergdnzung zum stationéren Einzelhandel findet in Lohne zweimal wdchentlich ein Markt in der Markt-
straB3e statt. Der Wochenmarkt befindet sich somit in integrierter Innenstadtlage. Der Wochenmarkt findet don-
nerstags und samstags statt. Nach Aussagen der Handler wird der Markt (am Donnerstag) grundséatzlich gut
besucht. Es werden hauptséachlich Frischeprodukte aus der Region angeboten.
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4.3 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Markten/ -Geschéften liegt in der Stadt Lohne aktuell mit

rd. 0,51 m? Verkaufsflache je Einwohner insgesamt leicht Gber dem bundesdurchschnittlichen Niveau (ca. 0,44
m? Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Tabelle 5). Die Betrachtung der Vertriebstypen zeigt, dass die Vertriebs-
form GrofB3e Supermarkte mit 0,21 m#Einwohner in Lohne dominiert, was nicht zuletzt auf die fehlende Pra-
senz eines SB-Warenhauses zuriickzufthren ist. Hieraus resultiert auch die hohe Abweichung in der Pro-
Kopf-Ausstattung im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (0,05 m2/Einwohner). Bei den Ubrigen Vertriebstypen
zeigen sich keine signifikanten Abweichungen zu den Referenzwerten auf Bundesebene.

Tabelle 5: Lebensmittelangebot der Stadt Lohne nach Betriebsformen

Stadt Lohne Bundesrepublik
Vertriebstyp

Verkaufsflache Arealitdtin ~ Verkaufsfliche Arealitat in

in m? m?/Einw ohner in Mio. m? m?/Einw ohner
SB-Warenhauser (> 5.000 n? VKF) . . 59 0,07
GroBBe Supermarkte / Verbrauchermarkt (2.500 — 5.000 n? VKF) 6.010 0,21 3,9 0,05
Superméarkte (400 — 2.500 m? VKF) 3.720 0,13 11,3 0,14
Discounter 3.680 0,13 12,6 0,15
sonstige LE-Geschafte (SB-Laden, SB-Markte) 860 0,03 25 0,03
Summe 14.270 0,51 36,2 0,44

Quelle: EHI handeldaten aktuell 2019, eigene Berechnung BBE Handelsberatung (ohne Getréankemérkte und Lebensmittelhandw erk).

Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Gesundheit /Apotheken. Der
Drogeriebereich ist mit einem Rossmann Drogeriefachmarkt und der Parfiimerie Schuhback sowie den Droge-
rieabteilungen der Lebensmittelméarkte unterdurchschnittlich ausgestattet. Es bestehen Planungen im Rahmen
der Verlagerung von famila ebenfalls einen Drogeriemarkt anzusiedeln.

Das Apothekenangebot ist mit sechs Betrieben im Vergleich zum Bundesdurchschnitt als leicht Gberdurch-
schnittlich zu bewerten.®

Insgesamt entfallen rund 20 % der Lohner Verkaufsflache auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel, res-
pektive 36% des erwirtschafteten Umsatzes.

In Lohne finden sich im Bereich Bekleidung, Schuhe und Sport die liberregional bekannten Modehauser
Leffers, Bruno Kleine und Lammers. Des Weiteren sind die Textildiscounter Takko und KiK vertreten. Als
Schuhfachmérkte sind die Filialisten Deichmann und ABC Schuhe anséssig. Insbesondere in der Innenstadt
ist eine Reihe weiterer Modefachgeschafte vorhanden. Zu nennen sind u.a. Ernstings’s family, For you,
Schmuckkastchen, Hinners, Blnker, Scheper und Leder VoBmann. Insgesamt gibt es in Lohne 29 Anbieter fiir
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und Sport. Zusammengefasst entfallen etwa 21 % der Verkaufsflache und
knapp 15 % des prognostizierten Umsatzes auf dieses Leitsortiment. (vgl. Abbildung 6).

6 In der Stadt Lohne liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke auf rund 4.660 Einwohner. Im Bundesdurchschnitt wird ein Wert von rund 4.350
Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2019).
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Abbildung 6: Verkaufsflachen und Umsatze in der Stadt Lohne nach Sortimenten
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Tabelle 6: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Lohne

Verkaufsflache

Warenrguppe
in me Anteil in % in Mio. € Anteil in %

Nahrungs- und Genussmittel 13.400 19,9% 62,1 36,0%
Drogerie, Kosmetik, Paflimerie 2.100 3,1% 6,8 4,0%
Apotheken, Sanitatsartikel 500 0,7% 15,6 9,1%
Bekleidung, Schuhe, Sport 13.900 20,6% 25,3 14,7%
Unterhaltungselektronik, Computer, Bektrow aren 2.900 4,3% 12,5 7,3%
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 11.500 17,1% 16,7 9,7%
Mébel, Einrichtungsbedarf 16.800 24,9% 15,4 8,9%
sonstige Sortimente " 6.300 9,3% 17,8 10,3%
Lohne gesamt 67.400 100% 172,2 100%

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung August 2019

Sonstige Sortimente = die Warengruppen: Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Foto,
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: Eigene Erhebungen 2019 und Umsatzschéatzung (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Im Angebotssegment Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikation weist die
Stadt Lohne neben den Elektrofachmarkten Euronics und EP Holzenkamp, einen geringen Einzelhandelsbe-
satz an kleinteiligen Fachgeschaften (u.a. Vodafone, Austing Computer) und Randsortimenten der Lebensmit-
telmarkte auf. Lampen/ Leuchten werden sowohl von den genannten Einrichtungsbetrieben als auch als
Randsortiment der Baumarkte angeboten. Auf 4 % der Lohner Gesamtverkaufsflache werden rund 7% des
Umsatzes erzielt.

Eine hohe Verkaufsflachenkonzentration ist im Bau- und Gartenbedarf zu verzeichnen (ca. 17 % der Ver-
kaufsflache, inkl. Blumen und Tierbedarf). Die Umsatzleistung beléuft sich auf ca. 10 % des Lohner Einzelhan-
delsumsatzes, sodass eine im Vergleich der Sortimente relativ geringe Flachenleistung zu erkennen ist, ge-
pragt durch eine flachenintensive Warenprasentation. Wesentliche Anbieter sind der Baumarkt Hagebau, Bau-
king, sowie die Zoofachmarkte Futterhaus und Fressnapf, die von Blumen-Fachgeschéften (u.a. Blumen Mid-
dendorf, Interfleur) und Gartencentern (u.a. Riwe-Pflanzenmarkt und Blumen Engelmann) ergénzt werden.

Die gréBten Anteile an der vorhandenen Verkaufsflachen kénnen die Warengruppen Mébel und Einrich-
tungsbedarf mit rd. 25 % auf sich vereinen. Im Bereich Mébel und Einrichtungsbedarf sind die groBflachi-
gen Hauptanbieter im nérdlichen Stadtgebiet mit den Anbietern Mébel Kohake und Studio 50 ansassig, im
westlichen Stadtgebiet Mdbel Tellmann zu nennen. Erganzt wird das Angebot von dem Fachgeschéaft Matrat-
zen Concord sowie von Anbietern flr Haus- und Heimtextilien (Danisches Bettenlager). Der Anteil am Gesam-
tumsatz der Stadt Lohne liegt bei rd. 9 %, was auf die geringen Flachenproduktivitdten zuriickzufiihren ist.

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf kleinteilige Betriebe in den Sortimentsbereichen Bi-
cher/ Zeitschriften, Uhren und Schmuck, Fotobedarf und Optik, Schreib- und Spielwaren und Autozubehdr, die
eine Grundversorgung der Einwohner sicherstellen kénnen. Die zu den sonstigen Sortimenten z&hlende Wa-
rengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren ist im preisorientierten Fachmarktangebot von Tedi, Action
sowie der Postenbérse und zudem in wenigen Fachgeschéften mit einem Spezialangebot vorhanden (u.a. Art
Galerie Deko, Antiquitaten, Kalvelage Lampen, Kunst und Rahmen).

Zusammenfassend erflllt die Stadt Lohne damit seine grundlegenden Versorgungsfunktionen in allen Sorti-
mentsbereichen. Die Nahversorgungsfunktion ist mit den vorhandenen Anbietern stark ausgepragt. Die grof3-
flachigen Modeh&user weisen eine regionale Ausstrahlungskraft auf. Die nachfolgende Tabelle 6 verdeutlicht
die Verkaufsflachenausstattungen und Umsatzsituation differenziert nach den jeweiligen Warengruppen.
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Tabelle 7: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Lohne nach Sortimenten

Ubriges Stadtgebiet Gesamtstadt

Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz
in m? in Mio. € p.a. in m? in Mio. € p.a. in m? in Mio. € p.a.

Nahrungs- und Genussmittel 4.865 22,8 8.575 39,3 13.440 62,1
Drogerie, Kosmetik, Paf imerie 820 3,2 1.290 3,7 2.110 6,8
Apotheken, Sanitatsartikel 390 12,3 110 3,3 500 15,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 4.760 9,7 9.170 15,7 13.930 25,3
Unterhaltungselektronik, Computer, Bektrow aren 1.090 4.4 1.780 8,1 2.870 12,5
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 620 1,0 10.850 15,7 11.470 16,7
Mébel, Einrichtungsbedarf 490 1,0 16.300 14,4 16.790 15,4
sonstige Sortimente " 3.130 10,4 3.160 7.4 6.290 17,8
Lohne gesamt 16.165 64,7 51.235 107,5 67.400 172,2

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung August 2019

1) Die Warengruppen: Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Leuchten, Lampen, Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spiel-
waren, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst.
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Abbildung 7: Fotodokumentation Innenstadt Lohne

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen 2019
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4.4 Wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Lohne

Die Stadt Lohne ist im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel vergleichsweise gut mit Angeboten ausgestat-
tet. Im Innenstadtbereich und in Zentrumsnahe befinden sich zwei Lebensmittel-Discounter (Lidl, Netto), ein
Supermarkt (Markant) und zwei Lebensmittel-Vollsortimenter (E-Center und famila), wobei der famila Verbrau-
chermarkt derzeit eine Verlagerung in die nérdliche Innenstadt anstrebt und dort im Zuge der Verlagerung
eine Erweiterung der Verkaufsflache und zuséatzlich die Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes plant. Im
Ostlichen Stadtgebiet befinden sich zudem die Lebensmitteldiscounter Netto-Marken-Discount sowie Aldi und
weiter stddstlich ein weiterer Edeka Supermarkt. Darlber hinaus gibt es im stdlichen Stadtgebiet einen K+K-
Supermarkt (vgl. Karte 7).

Karte 7: Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriefachmarkte im Stadtgebiet von Lohne
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Quelle: BBE Handelsberatung; eigene Darstellung 2019.
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Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Birger mit Giitern und Dienstleistungen des
kurzfristigen Bedarfs verstanden, die mdglichst in raumlicher Nahe (im fuBlaufigen Gehzeit-Radius von
ca. 10 min) erfolgen soll.

Karte 8: Nahversorgungsabdeckung in der Stadt Lohne

| Lebensmittelversorger im Stadtgebiet
Nahversorgungsbetriebe ab 700 m*
I Gehzeit - 10min
)
fep; !
E Geplanter Famila
ol
 familageplante Verlagerung
Burgwald ‘! N
= J’ I S— e
!\ /J o 185 370 740
Kartengrundlage: © BKG 2019,
..... / Datenquellen: hitp://sg geodatenzentrum de/
- web_public/Datenquellen_TopPlus_Open pdf

Quelle: BBE-Erhebungen 2019, eigene Darstellung.

Wie auf Karte 8 dargestellt zeigt sich, dass sich die meisten Angebote im Lebensmittelbereich auf den erwei-
terten Innenstadtbereich sowie auf die verkehrsglinstigen Lagen im 6stlichen Stadtgebiet konzentrieren. Vor
allem die Lebensmittelanbieter an den Standorten KeetstraBe (E-Center und Lidl) sowie perspektivisch der
famila Verbrauchermarkt (nach der geplanten Verlagerung) innerhalb der Innenstadt ibernehmen wichtige
Versorgungsfunktionen. Die weiteren Anbieter entlang der wichtigsten AusfallstraBen (Netto, Markant, K+K,
Aldi, Netto) bernehmen ebenfalls eine zentrale Versorgungsfunktion flr die Bevdlkerung. Darliber hinaus
zeigt sich in Lohne eine erganzende Nahversorgungsausstattung durch einige kleinere Anbieter (u.a. Ge-
tranke Dehlwisch, Kauver, Ogullari Lebensmittel, Fleischer Schmidt, Fleischer Olbrich). Die dargestellten Geh-
zeit-Radien zeigen allerdings auch, dass in Lohne keine flachendeckende fuBlaufige Nahversorgung gegeben
ist.
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4.5 Standorte des grof3flachigen Einzelhandels

Der Einzelhandelsbesatz umfasst 21 grof3flichige Betriebe (> 800 m? Verkaufsflache). Dabei handelt es sich
um acht Lebensmittel- und Getrdnkemarkte, vier Mobel- und Einrichtungsanbieter, drei Fachmarkte fiir Bau-,

Heimwerker- und Gartenbedarf sowie einen Sonderpostenmarkt, ergdnzt um drei groBflachige Modehauser
(vgl. Karte 9).

Karte 9: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Lohne

" Einzelhandelsbetriebe
$NY ab 800m? Verkaufsflache

PR O .t
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N
—— — Ve te r
0 1625325 650

=| Kartengrundlage: © BKG 2019,
Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open pdf

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung 2019.

4.6 Einzelhandelszentralitat

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale Bedeutung
des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten, die auch Aussagen zur Versorgungsbedeu-
tung des Einzelhandels zuldsst. Die Einzelhandelszentralitat stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafte-
ten Umséatzen des Lohner Einzelhandels und &rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial dar. In der
Stadt Lohne liegt die Einzelhandelszentralitat bei rund 95,6, sodass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den

erwirtschafteten Gesamtumsatz Gibersteigt und somit per Saldo rund 8,0 Mio. € p.a. Kaufkraft aus der Stadt
Lohne abflieBen.
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Ein detaillierter Blick auf einzelne Sortimente lasst Riickschliisse auf die Starken und Schwachen des Einzel-
handelsangebotes in der Stadt Lohne zu (vgl. Abbildung 7 und Tabelle 7).

Abbildung 8: Einzelhandelszentralitit nach Warengruppen im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel

©
=
%]

Drogerie, Kosmetik, Pafimerie

|

70,3

Apotheken, Sanitatsartikel 90,6

|

Bekleidung, Schuhe, Sport 108,1

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrowaren

©
=
w

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

Mébel, Einrichtungsbedarf 118,5

sonstige Sortimente 100,4

Gesamt 95,6

Sonstige Sortimente = die Warengruppen: Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Leuchten, Lampen, Blicher, Zeitschriften, Schreib-
und Spielwaren, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst

Quelle: Eigene Erhebungen 2019 (Rundungsdifferenzen méglich)

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel dokumentiert die Einzelhandelszentralitat von gut 91,5, dass das
vorhandene Kaufkraftpotenzial nicht ganzlich in Lohne gebunden wird. Mit der geplanten Verlagerung und Er-
weiterung des famila-Verbrauchermarktes wird die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat fur das Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel voraussichtlich die 100-er Marke Ubersteigen. Eine (ibergemeindliche Ver-
sorgungsbedeutung lasst sich aus den aktuellen Werten nicht ablesen. Die Warengruppe Drogerie, Kosmetik,
Parflimerie erreicht insgesamt einen Wert von nur knapp 70,3. Auch hier kann eine Steigerung mit der geplan-
ten Etablierung eines Drogeriefachmarktes erwartet werden. Die Stadt Lohne Gbernimmt vor allem in der Wa-
rengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport eine wichtige Versorgungsfunktion (Einzelhandelszentralitét rund 108)
fur die Umlandbevdlkerung, wobei die Betriebe teilweise auBerhalb der Innenstadt liegen. Im Bereich Mébel
und Einrichtungsbedarf sind bei einer Einzelhandelszentralitat von rund 118,5 ebenfalls Kaufkraftzuflisse zu
verzeichnen. Darlber hinaus ist keine hohe Ausstrahlungskraft fiir die weiteren Angebotsbereiche ablesbar.
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Tabelle 8: Umsatz-Kaufkraft-Relation und Kaufkraftsaldo

Kaufkraft 2019 Umsatz 2018 Einzelhandels- Kaufkraftsaldo
p.a. p.a. zentralitat p.a.
in Mio. € in Mio. € in Mio.€
Nahrungs- und Genussmittel 67,8 62,1 91,5 -5,7
Drogerie, Kosmetik, Pafimerie 9,7 6,8 70,3 -2,9
Apotheken, Sanitatsartikel 17,2 15,6 90,6 -1,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 23,4 25,3 108,1 1,9
Unterhaltungselektronik, Computer, Blektrow aren 13,7 12,5 91,3 -1,2
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 17,6 16,7 94,6 -0,9
Mobel, Enrichtungsbedarf 13,0 15,4 118,5 2,4
sonstige Sortimente " 17,7 17,8 100,4 0,1
Lohne gesamt 180,2 172,2 95,6 -8,0
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung August 2019
1) Die Warengruppen: Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Leuchten, Lampen, Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spiel-

waren, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréder, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass Lohne als Mittelzentrum grundsétzlich eine ausreichende Einzelhandels-
versorgung bereitstellt. Allerdings ist die nahversorgungsrelevante Lebensmittelversorgung als ausbaufahig zu
bewerten. Zur Weiterentwicklung der Stadtmitte ist insbesondere eine Starkung der Angebotssegmente Le-
bensmittel, Drogerie, Unterhaltungselektronik, Elektrowaren sowie Sanitatsartikel durch ergdnzende Ange-
botsformate winschenswert.

4.7 Exkurs Nahversorgung und Entwicklungsspielraume

Infolge der geplanten Verlagerung und Erweiterung von famila sowie der festgestellten Unterversorgung des
westlichen Stadtgebietes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (siehe Kapitel 4.5) erfolgen nachstehend
qualitative Aussagen und eine grobe quantitative Berechnung zu mdglichen Entwicklungsspielrdumen in die-
sem Sortimentsbereich, wobei der Status quo in Lohne zu Grund gelegt wird.

Tabelle 9: Status quo Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Lohne

Umsatz 2018 jdurchschnittliche
Raumleistung

Kaufkraft 2019 | Kaufkraftsaldo

Verkaufsflache

in m? in Mio. € in €/m¢ in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 13.400 62,1 4.600 67,8 -5,7

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung und Berechnung. Rundungsdifferenzen méglich.
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Wie bereits dargestellt und ausgefiihrt werden auf 13.400 m2 Verkaufsflache rund 62,1 Mio. € p.a. in dieser
Warengruppe umgesetzt. Das entspricht einer durchschnittlichen Raumleistung von rund 4.600 €/m?2 Verkaufs-
flache. Zudem betragt das jahrliche Kaufkraftsaldo bei einer sortimentsspezifischen Handelszentralitat von
rund 91,5 ca. 5,7 Mio. € p.a.

Unter der Pramisse einer Handelszentralitdtsobergrenze von 100 (Stichwort: Grundzentralitdt des Sortimen-
tes) und einer vertraglichen maximalen Umsatzumverteilung 9 % des Bestandsumsatzes sowie einer realisti-
schen Raumleistungsbandbreite errechnet sich ein theoretischer Verkaufsflachenspielraum von 1.600 m? bis
3.200 m2 fir dieses Sortiment.

Tabelle 10: Theoretischer Verkaufsflachenspielraum Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Potenzial aus

. ao Theoretsiches Erzielbare Theoretischer
Potenzial aus vertraglicher ) . . "
Umsatzpotenzial Raumleistung in Verkaufsflachen-
Kaufkraftsaldo Umsatzum- esamt €/m?2 spielraum in m2
verteilung (9%) 9 pielraum i
Warenrguppe
in Mio. € in Mio. € in Mio. € von bis von bis
Nahrungs- und Genussmittel 57 5,6 11,3 3.500 7.000 3.200 1.600

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung. Rundungsdifferenzen méglich.

Die Berechnungen zeigen, dass in Lohne unter den vorstehend erlduterten Pramissen ein nicht unerheblicher
theoretischer Verkaufsflachenspielraum im Lebensmittelbereich besteht und das auch nach der Verlagerung
und Erweiterung von famila ein ausreichendes Potenzial fir einen zusé&tzlichen Lebensmittelmarkt vorhanden
ist. Dieser sollte mit Blick auf die bestehende Unterversorgung im westlichen Stadtgebiet realisiert werden.

Hierbei gilt es jedoch zu beachten, dass prospektive Lebensmittelmérkte unterschiedliche Raumleistungen
generieren und je nach Lage im Stadtgebiet und Angebotsgenre unterschiedlich starke Auswirkungen auf den
Bestandeinzelhandel entfalten. Insofern wird eine gutachterliche Uberpriifung der ggf. méglichen dkonomi-
schen und stadtebaulichen Auswirkungen des jeweiligen Vorhabens empfohlen.

4.8 Marktgebiet der Stadt Lohne

Auf Grundlage einer in den Kalenderwochen 25 und 26 durchgefiihrten Kundenherkunftsanalyse in der Innen-
stadt von Lohne wird nachfolgendend ein Marktgebiet fir die Stadt abgegrenzt.

Insgesamt wurden in beiden Wochen 4.519 Kunden erfasst. Einen Eindruck zur Kundenherkunft vermittelt die
nachfolgende Abbildung zu den erfassten Kunden und deren Herkunft.

Insgesamt kamen 4.321 Kunden direkt aus Lohne bzw. dem direkten Umfeld, was knapp 96% aller erfassten
Kunden entspricht. Nach Lohne (3.053 Kunden) folgen die nahegelegenen Stadte/Gemeinden Vechta (354
Kunden), Dinklage (318 Kunden), Steinfeld (265 Kunden) und Bakum (98 Kunden), die die Zone Il des Markt-
gebietes mit einer engen Kundenverflechtung bilden.

Die Zone Ill des Marktgebietes umfasst die Stadte/Gemeinden Holdorf (80 Kunden), Damme (77 Kunden) und
Diepholz (76 Kunden). In dieser Zone nimmt die Marktdurchdringung stark ab, sodass hier nur noch von spo-
radischen Kundenbeziehungen gesprochen werden kann.
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Karte 10: Herkunft der erfassten Kunden (alle Nennungen)
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Karte 11: Abgeleitetes Marktgebiet der Stadt Lohne
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Strukturell leben knapp die Halfte der rund 130.500 Einwohner des Marktgebiets in der Zone Il bzw. knapp ein
Drittel in der Zone Ill. Insgesamt ist im Marktgebiet mit leicht unterdurchschnittlichem Kaufkraftniveau eine zu-
friedenstellende Potenzialplattform von rund 822 Mio. € p.a. zu verzeichnen.

Tabelle 11: Struktur des Marktgebietes

Zone Struktur des Marktgebietes

absolut in % Index in €/Kopf in Mio. € in %
Zone | 27.981 21,4 101,1 6.440 180,2 21,9
Zone |l 61.642 47,2 99,2 6.318 389,5 47,4
Zone lll 40.846 31,3 97,0 6.178 252,3 30,7
Gesamt 130.469 100,0 98,9 6.301 822,0 100,0

Quelle: BBE Handelsberatung 2019, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (ffH 2019), eigene Berechnung.

Tabelle 12: Warengruppenspezifisches Nachfragevolumen im Marktgebiet

Warengruppenspezifisches Nachfragevolumen nach Zonen

Einwohner absolut 27.981 61.642 40.846 130.469
PG ]2 in Mio. € in Mio € in Mio € in Mio €
Periodischer Bedarf 98,3 212,2 139,5 450,1
Bekleidung/Schuhe/Sport/Camping 21,3 46,8 29,7 97,8
Hektrowaren, Medien, Technik 14,9 32,3 20,7 67,9
Bau- und Gartenbedarf 14,0 29,8 19,2 63,1
Mébel, Einrichtung 14,7 31,7 19,6 66,1
Gesamt 180,2 389,5 252,3 822,0

Quelle: BBE Handelsberatung 2019, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (IfH 2019), eigene Berechnung.
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5. Schlussfolgerungen fiir die Konzeptentwicklung und grundlegende

Empfehlungen zur Verkaufsflichenentwicklung nach Warengruppen

Das Mittelzentrum Lohne weist insgesamt ein noch positiv zu bewertendes Einzelhandelsstrukturgeflige auf
und ist durch einen differenzierten Besatz an Einzelhandelsangeboten gepragt. Jedoch sind im Bereich der
Stadtmitte diverse Leerstande in frequenzstarker Lage (BahnhofsstraBBe, BrinkstraBe, Dinklager StraBBe, Keet-
straBe, MarktstraBe, MeyerhoffstraBe und Neuer Markt) sowie ein niedriger Filialisierungsgrad festzustellen.
So stehen einer Gesamtverkaufsflachenausstattung von rund 16.200 m?2 knapp 2.400 m? Leerstand gegen-
Uber. Gleichwohl ist strukturell ein umfassendes und zufriedenstellendes Angebot in der Innenstadt festzuhal-
ten.

Die Stadt steht im kurzfristigen Bedarfsbereich maBgeblich mit den in der Nahe liegenden Stadten Dinklage,
Vechta, Diepholz und der Gemeinde Steinfeld im Wettbewerb. Die Stadt Vechta ist sortimentsibergreifend als
weiterer wichtiger Wettbewerbsstandort herauszustellen.

Die nachstgelegenen Mittelzentren Diepholz und Vechta sind in relativ kurzer Fahrzeit zu erreichen

(rd. 14 bzw. 15 Minuten) und kommen als weitere Einkaufsdestinationen infrage. Insbesondere in Verbindung
mit Pendlertatigkeiten werden diese Stadte aufgesucht und Einkdufe getétigt; dasselbe gilt fiir das westlich
gelegene Grundzentrum Dinklage (rd. 13 Autofahrminuten).

Die Bevdlkerungsprognose lasst einen Bevdlkerungszuwachs erwarten und damit einhergehend wird das
Kaufkraftpotenzial in der Region perspektivisch steigen. Bis zum Jahr 2030 ist von einem Bevdlkerungszu-
wachs von rd. 3 % fur die Stadt Lohne auszugehen.

Die Ansiedlung von Anbietern, die ein deutlich Uber die Gemeindegrenzen hinausragendes Einzugsgebiet ge-
nerieren kdnnten, ist unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten praktisch in keinem Sortimentsbereich
realistisch. Eine Ausnahme stellen die vorhandenen gro3flachigen Modehauser in Lohne dar (Leffers, Bruno
Kleine und Lammers).

Die Entwicklungspotenziale der Stadt Lohne h&dngen im Wesentlichen davon ab,
m inwieweit es gelingt, das vorhandene Kaufkraftpotenzial stéarker anzusprechen und

m derzeitig abflieBende Kaufkraft zukinftig im Stadtgebiet zu binden.

Dabei wird die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Lohne nicht ausschlieBlich von marktseitigen
Voraussetzungen bestimmt. Kaufkraftabflissen kann somit nicht allein mit zuséatzlicher Einzelhandelsflache
begegnet werden.

Genauso bedeutsam wie eine ausreichend hohe Kaufkraftpotenzialbasis, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit
zusatzlicher Einzelhandelsangebote erméglicht, sind standortseitige Anforderungen, die (neue) Einzelhandels-
einrichtungen zu erfiillen haben. Denn nur am ,richtigen“ Standort machen Neuan- bzw. Umsiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich Sinn und starken tatsachlich den Einzelhandelsstandort Lohne.

Die Regeln, nach denen sich die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Lohne richten soll, werden im
folgenden Zentrenkonzept prazisiert.

Unter Berlicksichtigung der 0.g. Rahmenbedingungen werden flr folgende Sortimente in der Stadt Lohne
nachstehende Empfehlungen ausgesprochen:
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5.1 Nahrungs- und Genussmittel

Durch das vorhandene Lebensmittelangebot in der Stadt wird bei einer Einzelhandelszentralitat von rd. 91,5
nicht die gesamte zur Verfligung stehende Kaufkraft innerhalb des Stadtgebietes gebunden. Insofern flieBen
per Saldo rd. 5,7 Mio. € p.a. aus dem Stadtgebiet ab.

In Lohne wird die Lebensmittelversorgung aktuell durch die groBen Supermaérkte E-Center und famila, die Su-
permarkte Edeka Runneborn, K+K und Markant sowie die Lebensmittel-Discounter Aldi, Lidl und Netto-Mar-
ken-Discount (2x) sichergestellt. Ergénzt werden diese um die Lebensmittelanbieter Kauver, Ogullari Lebens-
mittel, Lora (Russ. Lebensmittel) sowie um einige Backereien und Getrankemarkte im Lohner Stadtgebiet. Zu-
dem findet zweimal wochentlich ein Wochenmarkt im Zentrum statt.

Es bestehen derzeit Planungen, den vorhandenen famila-Verbrauchermarkt im Zuge der Verlagerung in die
nérdliche Innenstadtbereich zu erweitern. Infolge der Verlagerung wird das festgestellte Nahversorgungsdefizit
im westlichen Stadtgebiet weiter verstarkt, sodass mit Blick auf eine Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion potenzielle Ansiedlungsstandorte flr einen Nahversorger, wie u.a. den Standortbereich Action oder der
Eckbereich Im Fang/Dinklager StraB3e, gepriift werden sollten. Grundsétzlich sehen die Gutachter Potenziale
fir weitere Neuansiedelungen im Segment Nahrungs- und Genussmittel (siehe hierzu auch Kapitel 4.7).
Jedoch sollten Anderungen und Erweiterungen vor dem Hintergrund der sich verscharfenden Wettbewerbs-
struktur maBvoll gehalten werden und ggf. einer gutachterlichen Priifung unterzogen werden.

5.2 Drogeriewaren/Gesundheit

Im Bereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Gesundheit sind bei einer Einzelhandelszentralitat von 70,3 eben-
falls Kaufkraftabfllisse festzustellen. Per Saldo betragt der Abfluss rund 2,9 Mio. € p.a. Die Kaufkraftabfliisse
kénnen perspektivisch aufgrund der geplanten Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes verringert werden.
Derzeit agiert Rossmann als einziger filialisierter Drogeriefachmarkt in Lohne. In der FuBBgéngerzone ist ein
Fachgeschéft fur ParfUmerie- und Drogeriewaren vorhanden. Der aktuelle Rossmann-Standort in zentraler
Lage und in Standortagglomeration mit dem Hauptanbieter E-Center, erganzt durch weitere kleinteilige Anbie-
ter, ist ein wichtiger Frequenzbringer fir den Lohner Einzelhandel. Apotheken sind mit sechs Angebotsstand-
orten in Lohne bereits ausreichend vertreten. Die Ausstattung mit Sanitdtswaren liegt mit nur einem Sanitats-
haus unter dem Durchschnitt.

5.3 Bekleidung/Schuhe

Das Bekleidungs- und Schuhangebot in der Stadt Lohne wird durch drei groB3flachige Modeh&user gepragt;
diese werden flachenm&Big von dem Anbieter Leffers dominiert. Die beiden weiteren Ladeneinheiten (Bruno
Kleine und Lammers) verfigen Uber Verkaufsflachen von jeweils rd. 1.270 bis rd. 2.000 m2. In der GréBenka-
tegorie von 200 bis 500 m? Verkaufsflache sind Uberwiegend filialisierte Fachmarktkonzepte zu nennen. Dabei
handelt es sich um die Anbieter Deichmann, Baby Beckmann, Takko, ABC-Schuhe, KiK, Scheper, Biinker und
Ital. Schuhe Heilmann. Zusatzlich gibt es noch sechzehn weitere Textil- und Schuhanbieter in der GréBenord-
nung bis zu 200 m2 Verkaufsflache. Hier sind u.a. die Anbieter Leder VoBmann, Ernsting’s family, Modehaus
Heseding, Hinners, For you, Schmuckkéastchen, Gelegenheit Schuhe und Sport Nord anzufiihren. Die kleinfla-
chigen Anbieter befinden sich Gberwiegend im Innenstadtbereich, die gréBeren Modehduser Heseding und
Bruno Kleine belegen Standorte auB3erhalb der Innenstadt. In den weiteren Ortsteilen sind keine Textil- oder
Schuhanbieter anséassig.
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Mit den vorhandenen Anbietern der Warengruppen Bekleidung und Schuhe ist Lohne fiir ein Mittelzentrum gut
aufgestellt und es werden rd. 1,19 Mio. € p.a. zusétzlich mit dieser Warengruppe von auBBerhalb der Stadt ge-
bunden. Das Bekleidungsangebot mit kleineren Fachgeschéaften innerhalb der Lohner FuBgéngerzone stellt
sich grundsétzlich positiv dar. Weitere Modegeschafte mit dem Fokus auf junge Mode sowie filialisierte Anbie-
ter waren winschenswert. Fiir Sportartikel wiirde marktseitig noch Potenzial zur Ansiedlung eines Fachanbie-
ters oder Filialbetreibers bestehen. Allerdings sind Neuansiedelungen in Mittelstadten im Hinblick auf den star-
ker werdenden Onlinehandel zunehmend schwieriger. Insgesamt kann der Stadt Lohne eine flr ein Mittelzent-
rum marktadaquate Ausstattung zugesprochen werden.

5.5 Elektrowaren/Unterhaltungselektronik

Im Bereich Unterhaltungselektronik/Computer besteht in der Stadt Lohne ein Uberschaubares Angebot. Der
Elektronikfachmarkt Euronics in der LindenstraBe dominiert das Angebot mit Gber 1.000 m?2 Verkaufsflache.
Neben dem Anbieter EP Holzenkamp mit rd. 500 m? Verkaufsflache sind auBerdem vier kleine Fachgeschéfte
in Lohne ansassig (Stadel EWE Telefon Shop, Vodafone und Austing Computer). Das sortimentsspezifische
Marktpotenzial der Stadt wird somit insgesamt untertroffen und es flieBen derzeit per Saldo rd. 1,2 Mio. € p.a.
aus Lohne ab. Es bestiinde rein rechnerisch grundsétzlich noch Potenzial fir Anbieter mit Unterhaltungselekt-
ronik, allerdings werden auch diese Artikel zunehmend im Internet gekauft, sodass sich eine Neuansiedlung
von einem Elektronikfachgeschéft innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zwar als wiinschenswert -
aber wie heutzutage in den meisten deutschen Mittelstadten - dem Onlinehandel gegenliber kaum konkur-
renzfahig darstellen wirde. Dies ist auch vor dem Hintergrund des dominierenden Anbieters Euronics in der
LindenstraBe zu sehen.

Das Sortiment Lampen und Leuchten wird als Untergruppe der Elektrowaren gefiihrt, hier betreibt der Anbieter
Kalvelage Lampen in der BahnhofsstraBe das einzige Lampenfachgeschéaft innerhalb der Innenstadt.

5.6 Moébel/Einrichtungsbedarf

Im Mobel- und Einrichtungsbedarf verfligt die Stadt Lohne mit den groBflachigen Mdbelhdusern Kohake und
Tellmann Uber ein ausreichendes Angebot. Rechnet man den Sortimentsbereich Teppiche, Gardinen, Bettwa-
ren sowie Heim- und Haustextilien hinzu, besteht bei einer Einzelhandelszentralitat von gut 118,5 insgesamt
ein Kaufkraftzufluss von rd. 2,4 Mio. € p.a. Neben den groBflachigen Anbietern sind auBerdem die Anbieter
Studio 50, Slawia Mébel, Matratzen Concord und das Fachgeschéft Klichengalerie vorhanden. Die Ausstat-
tung mit Mdbelangeboten ist als angemessen zu bewerten.

5.7 Bau- und Gartenbedarf, Blumen und zoologischer Bedarf

Als qualifizierter Baumarkt ist in Lohne der Anbieter Hagebaumarkt zu benennen, welcher sich im éstlichen
Stadtgebiet befindet. Als weitere Anbieter im Bau- und Gartenbedarf sind u.a. Riwe Griiner Gartenmarkt/Gart-
nerei Rohberg, Blumen Engelmann, Bauking, Blumen Middendorf, Futterhaus, Fressnapf und GS Agri zu nen-
nen. Es wird insgesamt eine Einzelhandelszentralitat von rd. 94,6 % erreicht, entsprechend flieBen per Saldo
rund 0,9 Mio. € ab. Es besteht demnach noch Potenzial fiir das baumarktspezifische Sortiment.
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5.8 Sonstige Sortimente

Unter den sonstigen Sortimenten werden die Waren Glas, Porzellan, Keramik, Blcher, Zeitschriften, Schreib-
und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen und Kunst zusammengefasst.
Hier zeigt sich eine Einzelhandelszentralitat von rund 100,4 %. Entsprechend verzeichnet die Stadt in diesen
Warengruppen marginale Kaufkraftzufliisse in H6he von rund 0,1 Mio. € p.a.

Es sind in Lohne sowohl eine Reihe von Juwelieren und Schmuckanbietern sowie Anbieter fir Optik und
Akustik vorhanden. Zu nennen sind dabei u.a. Fielmann, Optik Nordlohne, Brillen Schmitz, Diekstall-Juwelier,
Kreuzkamp Juwelier, Juwelier Miller und Vitakustik Horgerate. Die vorhandenen Angebote gewahrleisten eine
bedarfsgerechte Ausstattungssituation.

Fahrréader werden von den Anbietern Erik Fahrrader, Fahrrad Hollenberg, Biinger Bikes und Fahrrad Nieber-
ding angeboten, die Anbieter kbnnen grundséatzlich eine ausreichende Versorgung mit Fahrréddern in der Stadt
Lohne gewahrleisten.

Die Angebote im Bereich Blicher, Papier-, Biro- und Schreibwaren werden im Wesentlichen von den Fachge-
schéften Blchergalerie und Bastelbogen sowie im Randsortiment der groBen Lebensmittelanbieter sowie der
Niedrigpreismarkte (Action, Tedi Postenbdrse) vorgehalten. Das vorhandene Marktpotenzial dieser Waren-
gruppen liegt in Lohne bei rd. 5,3 Mio. € p.a. und wird durch die vorhandenen Anbieter vollstandig ausge-
schopft. Im Hinblick auf den stark wachsenden Internethandel, insbesondere im Bereich der E-Books werden
es die vorhandenen Anbieter zunehmend schwieriger haben, sich am Markt zu halten. Gleichwohl stagniert
das Umsatzvolumen im Onlinehandel, sodass beratungs- und serviceorientierte Fachgeschéafte Marktanteile
zurlickgewinnen kdénnen.

Die Sortimente Glas, Porzellan und Keramik werden von den Sonderpostenmarkten Tedi, Action und Posten-
bdrse sowie von einigen kleineren Fachgeschéften (Kunst und Rahmen, Art Galerie Deko) angeboten. Das
Nachfragevolumen kann durch die vorhandenen Anbieter mehr als ausreichend gebunden werden, es besteht
kein Handlungsbedarf.

5.9 Zusammenfassung und Zwischenfazit

Far die Stadt Lohne ist insbesondere die Weiterentwicklung des zentralen Innenstadtbereichs (=zentraler
Versorgungsbereich, siehe auch Seite 49 ff) von strategischer Bedeutung. Diese biindelt eine Reihe wichtiger
Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen fiir die gesamte Stadt und verfligt Gber Strukturen, die einen
maBvollen Ausbau im Segment Drogerie- und Elektrowaren, Sanitatsartikel, Sport, Sportschuhe und zusatz-
lich auf kleiner bis mittlerer Ebene auch in den Sortimentsgruppen Sportgerate und Fahrrader rechtfertigen.
Insgesamt kann von einem umfassenden, jedoch ausbaufahigen Nutzungsmix gesprochen werden.

Zur nachhaltigen Funktionsstabilisierung und -sicherung empfiehlt die BBE Handelsberatung eine weitere
Konzentration und Verdichtung des Einzelhandels auf den zentralen Innenstadtbereich.

Dem Lebensmitteleinzelhandel, der aufgrund seiner frequenzbildenden Eigenschaften fiir den Funktions-
erhalt und die langfristige Starkung des zentralen Versorgungsbereiches in Lohne von elementarer Bedeutung
ist, muss grundsétzlich die Méglichkeit zur Erweiterung und Marktanpassung gegeben werden.

Im Rahmen dieser MaBnahmen waére eine weitere Wettbewerbsprofilierung gegeniiber den Umlandkommu-
nen moglich, sodass weitere Kaufkraftabfliisse verhindert und die vorhandenen Versorgungsfunktionen in
ihnrem Bestand gefestigt werden kénnten.
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Die ,Spielregeln®, nach denen sich die klinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Lohne richten soll, werden
mit dem folgenden Zentrenkonzept erdrtert.

6. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Lohne

6.1 Bedeutung von Einzelhandelskonzepten aus Sicht der Landesplanung und
Grundlagen der Landesplanung

Aus Sicht der Landesplanung soll ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept in erster Linie Vor-
schlage fur die Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes unter Berilicksichtigung der orts-
spezifischen Besonderheiten entwickeln. Dabei liegt der Fokus immer auf der Steuerung des groBflachigen
Einzelhandels.

Dabei formuliert der Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen aus dem Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen 2017 (LROP) die Grundsatze der Raumordnung fir die Planung groBflachiger Ein-
zelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.” Demnach kommen fiir groBflachigen Einzelhandel
kinftig nur noch Standorte innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes in Be-
tracht. Wenn es sich um Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt, sind nur Standorte innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zulédssig. Vorhandene Standorte auBBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che genieBen Bestandsschutz. Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und begrenztem Randsorti-
ment dirfen weiterhin auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen entstehen.

Der Begriff ,EinzelhandelsgroBprojekte” im Sinne des Landes-Raumordnungsprogramms umfasst Einkaufs-
zentren und groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gemai § 11 Abs. 3 Nr.1 bis 3 BauNVO sowie Agglomeratio-
nen verschiedener Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit, die in der Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie ein Einkaufszentrum oder groB3flachiger Einzelhandel hervor-
rufen. Auch diese Summationswirkung von groB3- und kleinflachigen Anordnungen an einem Standort (Agglo-
merationen) ist in die raumordnerische Betrachtung einzubeziehen. Die raumordnerischen Anforderungen gel-
ten sowohl fir neue Vorhaben als auch fiir die Erweiterung bestehender EinzelhandelsgroBprojekte.

Es gelten laut derzeit giltigen LROP Niedersachsen folgende Grundprinzipien:

m  Kongruenzgebot: Verkaufsflachen und Warensortiment missen der zentral6rtlichen Bedeutung und
dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen. Eine Einzelhandelsneuansied-
lung ist dann mit der planenden Gemeinde kongruent, wenn das geplante Vorhaben dem zentral6rtli-
chen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht und die wesentlichen Umsatzanteile aus dem Ver-
flechtungsbereich der Gemeinde generiert werden.

m Beeintrachtigungsverbot: Das Beeintrachtigungsverbot legt ergdnzend zum Kongruenzgebot fest,
dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte (insbes. auch der Nachbarkommunen) und integrierter
Versorgungsstandorte sowie der verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den darf.

7 Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) vom Ja-
nuar 2017
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Die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und der integrierten Versorgungsstandorte (Zentrale Versorgungs-
bereiche) wére dann gefahrdet, wenn sich ein fir den jeweiligen Standortbereich wichtiger Leitbetrieb infolge
einer Einzelhandelsansiedlung an einem nicht-integrierten Standort aus wirtschaftlichen Griinden zurilickzie-
hen wirde oder das vorhandene Einzelhandelsstrukturgeflige in seiner Gesamtheit derart beeintrachtigt
wirde, dass eine Gewahrleistung der zentralen Funktion zukinftig in Frage gestellt wirde.

m  Konzentrationsgebot: Das LROP sieht zudem als Regelfall vor, dass groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe grundsatzlich den zentralen Siedlungsgebieten der zentralen Orte zuzuordnen sind. Darlber
hinaus bestimmt sich der Umfang neuer Flachen aus dem zentral6rtlichen Versorgungspotenzial, den
vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur.

m Integrationsgebot: Des Weiteren fordert das stadtebauliche Integrationsgebot fir die Neuansiedlung
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe eine standortgerechte Ansiedlung an stadtebaulich integrierten
Standorten mit der Anbindung an den OPNV.

In der Verordnung zur Anderung der Verordnung liber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP) vom 26. April 2016 und in der Fassung 2017 sind folgende landesplanerischen Ziele formuliert:8

m In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroB3-
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich geman Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Gber-
schreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

m In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3-
projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafBgeblichen Kongruenzraum
nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzraum aperiodisch mittel-und oberzentral).

m Der maBgebliche Kongruenzraum geman Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehérde
unter Berucksichtigung insbesondere

o der zentral6rtlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie benachbar-
ter Zentraler Orte,

o der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
o von grenziberschreitenden Verflechtungen und

o der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzel-
handelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als auch sortimentsbezo-
gen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere Nahrungs-
/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Be-
schaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel.

8 LROP 2017, Seite 15, 2.3 Ziffer 03 ff
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Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Einzelfall Stand-
orte fir EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment auBerhalb der Gemeindegrenze des kon-
gruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist,
dass den Grundsétzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen
wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen
Ortes zuléssig (Konzentrationsgebot).

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadte-
baulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).

Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Einzel-
handelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBBerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rAumlichen Zusammenhang
mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der
Ruicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stédte-
baulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tes des Zentralen Ortes zulassig,

a. wenn die Verkaufsflache flir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der Ge-
samtverkaufsflache und héchstens 800 m? betrégt oder

b. wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit eines
gréBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zuge-
lassene Umfang der Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprufte Einzel-
handelsgroBBprojekt beschrankt bleibt.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Verbesserung der Grundla-
gen fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhan-
delskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenz-
Uberschreitende Abstimmung unter Berlcksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfol-
gen.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte
und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch
neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Im vorliegenden Entwurf des neuen Landes-Raumordnungsprogrammes wird zudem gefordert, dem Entste-
hen sowie der Verfestigung bestehender Einzelhandelsagglomerationen entgegenzuwirken, sofern sich
diese auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen befinden.

m Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbsténdige, gegebenenfalls jeweils fir sich
nicht groB3flachige Einzelhandelsbetriebe, die réumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt
werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von
einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).
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Mittelzentren haben It. Landes-Raumordnungsprogramm einen zentralértlichen Versorgungsauftrag, der so
bestimmt ist, dass er gleichzeitig auch die nachgeordneten Versorgungsaufgaben fiir die jeweiligen Verflech-
tungsbereiche umfasst. Es sind in Mittelzentren die zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote zur
Deckung des gehobenen Bedarfs zu sichern und zu entwickeln.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Stadte ihre Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel fest. Dies bein-
haltet neben dem angestrebten Zentrengeflige tiber die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die
Bestimmung der Sonderstandorte fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten Bestandserhe-
bung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stéddtebaulichen Konzeption fir die Einzelhandelsent-
wicklung die bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche rdumlich und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehdért auch die orts-
spezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Die Erstellung einer Liste mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten hat sich als Beurteilungs- und
Entscheidungshilfe bewahrt. Es ist jedoch zu beachten, dass sich die Sortimentsstruktur in keiner Handels-
branche statisch festlegen lasst. Die Erstellung einer abschlieBenden und landesweit dauerhaft glltigen Liste
ist daher nicht mdglich, die Festlegung bedarf immer der Einzelfallbetrachtung und Beriicksichtigung der oértli-
chen Gegebenheiten durch die planende Stadt.

Der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit liber die Verfahren der Bauleitplanung ist grundsatz-
lich die wichtigste Genehmigungsvoraussetzung.

Vor diesem Hintergrund werden im vorliegenden Einzelhandelskonzept folgende Aussagen getroffen:
m Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches,

m |dentifizierung von Entwicklungsarealen fir standortgerechte Einzelhandelsnutzungen innerhalb des
Siedlungsraumes (rdaumliche Festlegung),

B Begriindung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente unter Beachtung der ortsspezifischen
Besonderheiten in den Angebotsstrukturen.

Ziel ist es, ein Einzelhandelskonzept zu entwickeln, das als Leitlinie fiir die kiinftige Entwicklungspla-
nung der Stadt Lohne dienen kann.

BeschlieBt der Rat der Stadt Lohne das Konzept als stadtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, wére es kiinftig bei der Aufstellung einzelhandelsrelevanter Bauleitplane zu beriicksich-
tigen und als wichtige, abwagungsrelevante Planungsgrundlage zu beachten.

6.2. Begriff des zentralen Versorgungsbereiches
Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funktionen
der zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte zu bestimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeutung von
Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdriicklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:

“Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stédtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 zu berlcksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt".
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Bei Zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um ,rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen (h&ufig ergénzt durch Dienstleistungsbetriebe und
gastronomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion flr die Gemeinde zukommt* (vgl. OVG Miins-
ter: 7 A 964/05). Dieser Bereich ist im Sinne einer Zielplanung grundsatzlich als Entwicklungsbereich zu sehen
(Verhinderungsplanungen sind nicht zul&ssig), er kann sowohl anhand vorhandener Betriebe als auch anhand
planerischer Zielsetzungen bestimmt werden. Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sich somit aus bestehen-
den Bauleitplanen und der Situation vor Ort ergeben.

Far die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten folgende Anforderungen:
m Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen
m stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung
m vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz

m Mischung der zentralértlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen in einem
fuBlaufig erlebbaren Bereich in der N&he von Wohngebieten

m  Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Verkaufsfla-
chenausstattung und der Umsatztatigkeit

m ,zentrale Funktion® fir die Versorgung der Bevoélkerung Uber den Nahbereich hinaus (z.B. Gemeinde)

m funktionsfahige VerkehrserschlieBung fir den FuBgangerverkehr, den motorisierten Individualverkehr
sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das neben Ein-
zelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst. Dieses Angebot ist
raumlich konzentriert, sodass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versorgungsbereiche befinden sich an stad-
tebaulich integrierten Standorten, die in Flachennutzungsplanen beispielsweise als allgemeine Siedlungsge-
biete oder Mischgebiete ausgewiesen sind. Zudem besteht eine gute Einbindung in die Verkehrsnetze, insbe-
sondere in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Damit orientiert sich die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen an der faktischen Pragung.
Gleichwohl kann die Stadt auch mégliche Entwicklungsflachen in den zentralen Versorgungsbereichen ein-
schlieBen, sofern diese eine stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung des bestehenden Versorgungszentrums dar-
stellen.

Bei der rdumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadtebauliche Si-
tuation sowie die Nutzungsstrukturen vor Ort zu beachten.
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6.3 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung und Standortkonzept

Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung bilden den Orientierungsrahmen fiir das Einzelhandels-
konzept Lohne, das sich aus Sicht des Gutachters an folgenden Leitzielen ausrichten sollte:

m Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und Funktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches

Der Einzelhandel in der Stadt Lohne soll auch zukiinftig die mittelzentralen Versorgungsfunktionen er-
fullen, sodass eine nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichtete Weiterentwicklung der Versorgungs-
strukturen erfolgen soll. Den zentralen Versorgungsbereichen wird dabei eine Vorrangstellung im Be-
reich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebote eingeraumt.

m Prioritat der Entwicklung des Hauptzentrums

Das Stadtzentrum stellt den wichtigsten Geschaftsbereich der Stadt Lohne dar, fir das eine quantitative
und qualitative Sicherung und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen angestrebt wird. Neuansied-
lungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und vor allem zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind in erster Linie auf den zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren. In besonderem
MaBe gilt dies fur groBflachige Betriebe, die die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO erfillen, so-
weit geeignete Flachenpotenziale im Stadtzentrum zur Verfligung stehen.

Dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum wird damit die Funktion eines Vorrangstandortes fir
die Weiterentwicklung des (groBflachigen) Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten zugewie-
sen. Gleichzeitig soll das Hauptzentrum auch Nahversorgungsfunktionen fir die Wohnbevélkerung im
Umfeld Gbernehmen.

m Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung durch die Ergédnzungsstandorte
Nahversorgung

Die wohnungsnahe Versorgung stellt ein stadtebauliches Schutzgut dar. Die wohnungsnahe Versor-
gung soll erhalten und marktgerecht weiterentwickelt werden. Dazu ist neben der Konzentration auf den
zentralen Versorgungsbereich auch die Weiterentwicklung der vorhandenen Nahversorgungslagen (u.a.
auch Solitérstandorte) sowie ggf. die Realisierung von weiteren Nahversorgungsstandorten méglich.
Diese Vorhaben sollten maBvoll ausgestaltet und ggf. einer gutachterlichen Prifung unterzogen wer-
den.

m Konzentration des groBflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
auf geeignete Sonderstandorte

Durch die Konzentration des groBflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
auf ausgewahlte Standorte soll eine weitere Streuung des Einzelhandels innerhalb des Stadtgebiets
vermieden werden. Somit wird auch fir den (berwiegend nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel eine
Konzentration méglicher neuer Betriebe auf im Stadtgebiet gut erreichbare Standorte verfolgt, um Ver-
bundeffekte zwischen den Nutzungen zu erméglichen. Zudem wird durch die Konzentration des grofB3fla-
chigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf ausgewahlte Standorte der Res-
sourceneinsatz reduziert (Verbrauch von Flachen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswegen).
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Als Sonderstandort weist die bereits vorhandene Fachmarktagglomeration in der LindenstraBBe glinstige
Rahmenbedingungen auf. Eine bestandssichernde Weiterentwicklung ist zu unterstitzen. Die Schaf-
fung zusétzlicher Standorte fiir den groB3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sollte sich demnach auf diesen Standort konzentrieren, um einer weiteren “Zersplitterung* der Einzel-
handelslagen mit groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Lohne vorzubeugen.

6.4 Empfehlung zur Entwicklung des zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandels

Die gréBten Chancen zu einer erhéhten Bindung ortsansédssiger Kaufkraft zu gelangen, sind aus Sicht der
BBE Handelsberatung darin zu sehen, dass die in Lohne bereits ansassigen Betriebe ihr Angebot profilieren
und ausbauen. Ansiedlungschancen fir weitere, eigenstédndige Fachmarktkonzepte, insbesondere durch Fili-
albetreiber, bestehen nur bedingt.

Standortseitig wird fiir den groB3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten seitens
der Gutachter eine Konzentration auf die Fachmarktagglomeration in der Lindenstrae empfohlen. Hierfir
sprechen neben der einzelhandlerischen Vorpragung auch die hohe Verkehrszentralitét des Standortberei-
ches sowie die Flachenverflgbarkeit und die Synergieeffekte benachbarter Nutzungen.

Far die Zulassigkeit von Vorhaben an diesem Standortbereich sind grundsétzlich im Rahmen von Einzelfall-
prifungen in jedem Falle negative raumordnerische und stéadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Ab.
3 BauNVO auszuschlieBen. Hierbei ist insbesondere auf zentrenrelevante Randsortimente abzustellen.

6.5 Empfehlung zur Weiterentwicklung der wohnungsnahen Versorgung

Die Stadt Lohne weist eine umfassende Lebensmittelversorgung im zentralen Versorgungsbereich, an woh-
nungsnahen Nahversorgungsstandorten sowie im Sonderstandort Fachmarktagglomeration LindenstraBe auf.
Die vorhandene Nahversorgung soll gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei sind ggf. eine Anpassung
der bestehenden Nahversorgungsstandorte an aktuelle Marktanforderungen sowie die Ansiedlung von neuen
nahversorgungsrelevanten Betrieben notwendig.® Diese Vorhaben sollten maBvoll ausgestaltet und ggf. einer
gutachterlichen Prifung unterzogen werden.

Das vorgeschlagene Standortkonzept fir die Nahversorgung basiert auf einem funktional und radumlich diffe-
renzierten Versorgungsansatz. Zuklnftig sollte die Ansiedlung groBflachiger Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auf den zentralen Versorgungsbereich fokussiert werden. Darliber hinaus ist eine Be-
standssicherung fir die sonstigen wohnungsnahen Standorte notwendig, um eine bedarfsgerechte Versor-
gungsfunktion mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in der Stadt auch zukinftig sicherzustellen. Die Ent-
wicklung von Versorgungsstandorten auBerhalb der bestehenden Einzelhandelslagen ist restriktiv zu behan-
deln. Ausnahme bildet hierbei das westliche Stadtgebiet, welches eine unterversorgung aufweist

Die Weiterentwicklung von Nahversorgungsstandorten mit wohnungsnaher Versorgungsfunktion soll grund-
sétzlich nur méglich sein, wenn:

m die Standorte einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnnutzung gepragten Gebiet aufweisen
(wohngebietsintegrierte Lage),

9 Die Empfehlung der bestandssichernden Weiterentwicklung orientiert sich an markttblichen BetriebsgréBen. So
belegen moderne Supermarkte Ublicherweise Verkaufsflachen von 1.200 — 2.000 m?, zeitgemafe Discounter ver-
figen tber 1.000 — 1.400 m2 Verkaufsflache.

Seite 49 von 79



BBE

Einzelhandelskonzept (Fortschreibung) fiir die Stadt Lohne

Handelsberatung

m die Betriebe der wohnungsnahen Versorgung dienen und

m durch die geplanten Nahversorgungsbetriebe keine negativen raumordnerischen und stéadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

6.6 Zentrenhierarchie in der Stadt Lohne

Fir die Stadt Lohne wird folgende Zentrenhierarchie vorgeschlagen:
m Hauptzentrum von Lohne (zentraler Versorgungsbereich)
m Erganzungsstandorte fiir Nahversorgung

m Sonderstandorte fiir den groBflachigen Einzelhandel

Aufgrund der spezifischen Siedlungs- und Versorgungsstruktur wird neben dem zentralen Versorgungsbereich
im Hauptzentrum von Lohne kein weiterer zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, um hier die Ansiedlung
von Betrieben zu férdern. Es steht mit einer Entwicklungsflache innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches (Schlarmann Objekt/zentrale Flache zwischen der FuBBgangerzone (MarkstraBe) und der VogtstraBe)
ausreichend Erweiterungs- und Entwicklungsflache in der Lohner Innenstadt zur Verfligung, um eine langfris-
tige dynamische Entwicklung des Handels zu ermdglichen.

Neben dem Hauptzentrum Lohne wurden vier Erganzungsstandorte fiir Nahversorgung ausgewiesen.
Diese befinden sich in solitdren Standortlagen und dienen berwiegend der wohnungsnahen Versorgung:

m Markant Supermarkt (Bakumer StraBe)
m Edeka Runnebom (Braegeler Stral3e)
m  K+K Markt (BrinkstraBe)

m Netto Marken-Discount (Christoph Bernhard Straf3e).

AuBerdem werden folgende Sonderstandorte fiir den groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen:
m  Erganzungsbereich Innenstadt (Sonderstandort ,Leffers®)
m Fachmarktagglomeration Lindenstra3e

m Modehaus Bruno Kleine.

Damit ist das Hauptzentrum Lohne als einziger Standortbereich dazu privilegiert, auch groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen.

Die Dimensionierung mdéglicher Einzelhandelsnutzungen des Hauptzentrums von Lohne ist am Bevélkerungs-
potenzial im Einzugsgebiet auf Gemeindeebene (rd. 29.000 Einwohner, inkl. Nebenwohnsitzen) auszurichten.

Mit dieser Funktionszuweisung werden neben dem Lohner Hauptzentrum zusétzlich die Nahversorgungsstan-
dorte und die Erganzungsbereiche dazu privilegiert, groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten anzusiedeln.

Darlber hinaus Gbernehmen die solitdren Lebensmittelmarkte Markant Supermarkt (Bakumer Straf3e),
Edeka Runnebom (Braegeler StraBe), K+K Markt (BrinkstraBe), Netto Marken-Discount (Christoph Bernhard
StraBe) wichtige Funktionen im Bereich der haushaltsnahen Grundversorgung, ohne dass diese Geschéftsla-
gen die Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich erflllen, da die Angebotsvielfalt nicht ausreicht.
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Die Erganzungs-/Sonderstandorte sind als Vorrangstandorte zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsange-
botes durch Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zu bewerten.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kdénnen unter der Vo-
raussetzung der raumordnerischen und stédtebaulichen Vertraglichkeit auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche angesiedelt werden.

Karte 12: Zentrenkonzept der Stadt Lohne

.
E
; | \
B R A Standortkonzept
o A Y o Stadt Lohne
Pt e i XiVoBberg‘g % 3 i N
S i \ G | s Zenifraler Versorgungsbereich
I “ e
i / i __ i Erganzungsbereich
Bl %Y Yorns A £
' f kiw * Schellohne % =
a E | s = » * 4;"’ Erganzungsstandorte Nahversorgung
P E‘ et i‘m, j ff 7 (solitare Standorte)
L E Sonderstandorte fir den
% ¥ 1845 v Nl e grofflachigen Einzelhandel
Wichel
¥
N F
i i
Mo
b 'J"h
rrj
_——
e /
i ‘;&
o U

' fighne (Oldenburg) o
3

g

N

N ” o o
‘‘‘‘‘ § e e ———l st
& o 115 230 460

Kartengrundlage: ©® BKG 2019,
D quellen: http://sg.geod im.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: BBE Handelsberatung; eigene Darstellung 2019

Seite 51 von 79



BBE

Einzelhandelskonzept (Fortschreibung) fiir die Stadt Lohne arelsberat
anaelsberatung

Tabelle 13: Einzelhandelsbetriebe nach Versorgungsbereichen

Betriebe Verkaufsflache

Zentrenhirarchie

absolut in % in m? in % in Mio. € in %
Innenstadt (ZVB) 66 47,5 16.165 24,0 64,7 37,6
Ergénzungsstandorte Nahversorgung 8 5,8 4.940 7,3 20,7 12,0
Ergénzungsstandorte groB3flachiger Einzelhandel 14 10,1 13.070 19,4 33,9 19,7
Ubrige Standorte 51 36,7 33.225 49,3 52,8 30,7
Lohne gesamt 139 100,0 67.400 100,0 172,2 100,0

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung August 2019

6.7 Raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Lohne

In der Stadt Lohne lassen sich Ansétze einer historischen Ortsmitte im direkten Umfeld der Kirche St. Getrud
feststellen. Der Haupteinkaufsbereich von Lohne erstreckt sich Uber diesen Bereich hinaus entlang und auf
der Flache zwischen der innerdrtlichen Hauptverkehrsachse (KeetstraBe/VogtstraBe/BahnhofsstraBe/Brink-
straBBe und Lindenstral3e).
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Abbildung 9: Besatzstruktur des Einzelhandels im ZVB Lohne

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen 2019
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Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Lohne umfasst somit den Haupteinkaufsbereich entlang der Haupt-
erschlieBungsachsen, der durch einen intensiven Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz (6ffentliche und
private Dienstleistungen) gekennzeichnet ist (vgl. Karte 13).

Karte 13: Nutzungsstruktur im Stadtkern Lohne
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Innerhalb des Hauptgeschaftszentrums ist der Bereich der FuBgangerzone zwischen Keetstral3e und Markt-
straBBe als 1-a-Lage zu kennzeichnen. Die LindenstralBe, Brinkstra3e sowie die angrenzenden Bereiche der
MarktstraBe, BahnhofstraBe und KiistermeyerstraBBe sind als Nebenlagen zu kennzeichnen. Darlber hinaus
sind auch Randlagen im zentralen Versorgungsbereich vorhanden. Der Bereich des E-Centers sowie das An-
gebot an der KeetstraBBe sind nach Einschatzung der Gutachter in einem rdumlich funktionalen Zusammen-
hang zum Angebot in der 1-a-Lage bzw. in der Nebenlage zu sehen.

Die Hauptanker befinden sich an der nordwestlichen Grenze des Zentralen Versorgungsbereiches (E-Center,
Rossmann, Fachmarkte, Lidl) und im zentralen Bereich KeetstraBe und Marktstra3e (diverse kleinere Fachge-
schéafte). Dazwischen liegen hochfrequentierte VerkehrsstraBen mit Einzelhandels-, Dienstleistung-, und Gast-
ronomiebesatz. Die westlich des Haupteinkaufsbereiches verlaufende Bahnlinie ist eine eindeutige Barriere
und markiert das westliche Ende des ausgedehnten zentralen Versorgungsbereiches.
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Die geplante Verlagerung und Erweiterung des derzeit wenig attraktiven famila-Verbrauchermarktes wirde
eine Starkung des zentralen Versorgungsbereiches im Norden zur Folge haben. In gleichem Zuge ist geplant,
dort einen Drogeriefachmarkt an dem Standortbereich anzusiedeln. Auch dieses Vorhaben ist grundsétzlich
zu begriBen, jedoch sollten beide Vorhaben in einer vertraglichen GréBenordnung realisiert werden.

Der multifunktionale Geschéftsbereich entspricht den stadtebaulichen Kriterien und dem Aspekt der Nutzungs-
vielfalt eines zentralen Versorgungsbereiches. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist eine Ent-
wicklungsflache (Schlarmann-Objekt) vorhanden, diese gilt es priorisiert zu entwickeln. Der Bereich des der-
zeitigen famila-Verbrauchermarktes (Verlagerung geplant) ist aufgrund des bestehenden Bestandschutzes
gesondert markiert. Die genaue Abgrenzung sowie die Lage der Entwicklungsflache Schlarmann-Objekt sowie
der Bereich mit dem famila-Verbrauchermarkt ist der nachstehenden Karte 14 zu entnehmen.

Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Lohne
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6.8 Empfehlungen zur Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereichs

Die kiinftige Entwicklung des gesamten Einzelhandelsstandortes Lohne wird im Wesentlichen davon abhan-
gen, in welchem Mafe die Ausstrahlungskraft des Haupteinkaufsbereiches erhalten und ggfs. gesteigert wer-
den kann. Wichtige Funktionen haben die bestehenden groB3flachigen Versorgungsstandorte im nérdlichen
Bereich (E-Center und perspektivisch famila) des Zentralen Versorgungsbereichs. Zur nachhaltigen Funkiti-
onsstabilisierung und -sicherung empfiehlt die BBE Handelsberatung grundséatzlich eine weitere Konzentration
und Verdichtung des Einzelhandels auf den Zentralen Versorgungsbereich. Insbesondere Filialkonzepte fur
junge Mode wiirde den Innenstadtbereich bereichern.

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs von Lohne sollten bei frei werdenden Flachen weitere Einzel-
handels- und Gastronomienutzungen ggf. auch kleinere Fachmarktkonzepte angesiedelt werden, um die
Strukturen zu verdichten und die Sortimente zu erganzen.

Der aktuelle familia-Standort steht nach erfolgter Verlagerung unter Bestandsschutz, sodass hier theoretisch
wieder ein Lebensmittelmarkt eréffnen kénnte. Die Gutachter raten jedoch davon ab, diesen Standortbereich
weiterhin mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu bespielen und empfehlen stattdessen die planerische
Anpassung (soweit mdglich) bzw. Umnutzung flr Freizeitangebote oder fir Betriebe mit nicht-zentrenrelevan-
tem Einzelhandel.

6.9 Raumliche Abgrenzung der Ergénzungsstandorte flir Nahversorgungsstandorte

Die Nahversorgungsstandorte Markant Supermarkt (Bakumer StraBe), Edeka Runnebom (Braegeler Straf3e),
K + K Markt (BrinkstraBe), Netto Marken-Discount (Christoph Bernhard StraBe) stellen teilweise Lebensmittel-
mérkte mit nur wenigen erganzenden, publikumsintensiven Nutzungen, i.d.R. in den Vorkassenzonen, dar

(u. a. Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und &ffentliche Einrichtungen, vgl. Karte 13).

Damit verfligen die Standortlagen nicht Gber die flirr einen zentralen Versorgungsbereich notwendige Nut-
zungsvielfalt. Insbesondere im Bereich des Einzelhandels besteht kein ausreichendes zentrentypisches Ange-
bot unterschiedlicher Betriebstypen und -gréBen sowie Sortimente. Vielmehr handelt es sich um solitare
Standortlagen, die priméar der wohnungsnahen Lebensmittelversorgung der im Umfeld wohnenden Bevdlke-
rung dienen.

Die Standorte sind als siedlungsstrukturell integriert und als wohnungsnah zu bewerten und verfligen Uber
eine ausreichende Mantelbevélkerung.

Eine Einstufung bzw. Entwicklung der Standorte zu Nahversorgungszentren (zentralen Versorgungsberei-
chen) mit einem umfassenden Nahversorgungsangebot ist vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation zu
den nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen im Hauptzentrum von Lohne nicht zu empfehlen.
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Karte 15: Raumliche Abgrenzung Nahversorgungsstandort Markant
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Karte 16: Raumliche Abgrenzung Nahversorgungsstandort Edeka Runnebom

¥ & '§F s iy &Y / /B B EDEKA Runnebom
s il ? 7 5 s 9."14@%” 5 - (Brégeler Strafle)
. V5 @  Weitere Nutzung
2 v 4 W G2 e, " @ s& o
1 ooy Yy, ol S o s | p
1 4 26a e 8“" 2 P
1
3 %W o E V¥ .
2 Jr & gzua & = g o > 777] Nutzungsfache
4 ~ A fe f
6 O n = SR
§ 96.7wey e ‘7’-‘@ :JWOhnbebauying‘m : %
i 4 o 1 ‘p’é‘,; 4 o
2 1 2 Ny /& S, a5 B
3 ® 14 &5’0 0 285 80 & ¥ & ‘%
p 12 Wy » T & o
12 Oy, 17
15, g 47 9 15 ol
1 7] S ™ i - W 260 [ ] é?,
7 ¥ § . 6.l - 2 &
S o 15 &
3 LAY ,
I 2 s
i 8 S 1
P L = Brunsrin sAneborr
- a & oy, [, G, W & ;
2 ol WS o el
— e A L eler sirabe
4 _Erageler,slraﬂe.nsg\f—a,agems},_r g
78 80 B2 86 88 _"ne"s"at F- |Autohaus
Q-* Fangmann
ol o 5 q§" A
1 9 m 18 15 |waschereiu.
Bliitenyeq Textilreiniung
1%
2 4 i = 18182
Wohnbebauung|, © ¢ oo
i 1L
T &
R"Qgen,qa 5 & N N
18 . "y S 20 A° - Metes [
10 &£
30 8 5w 2 17 Kartengrundlage: ® BKG 2019,
: . ) http://sg de/
Mohnweg u W . 2012 Nexiga, Esi Basemaps web_public/Datenquelien_TopPlus_Open.pdf

Seite 57 von 79



Einzelhandelskonzept (Fortschreibung) fiir die Stadt Lohne

BBE

Handelsberatung

Karte 17: Raumliche Abgrenzung Nahversorgungsstandort K+K Markt
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Karte 18: Raumliche Abgrenzung Nahversorgungsstandort Netto
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6.10 Raumliche Abgrenzung der Sonderstandorte fur groBflachigen Einzelhandel

Der Sonderstandort Fachmarktagglomeration an der LindenstraBe befindet sich im norddstlichen Stadtgebiet
von Lohne in verkehrsorientierter Lage. Im Norden wird das Gewerbegebiet von landwirtschaftlicher Nutzfl&-
che begrenzt. Der Sonderstandort mit dem Modehaus Bruno Kleine befindet sich ebenfalls in verkehrsorien-
tierter Lage an der StraBe Bergweg, eingebettet in Wohnbebauung (vgl. Karte 20).

Karte 19: Raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes ,, Leffers*
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Fachmarktagglomeration

Karte 20: Raumliche Abgrenzung der Sonderstandort LindenstraBe
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Sonderstandort "Bruno Kleine"

Karte 21: Raumliche Abgrenzung der Sonderstandort ,,Bruno Kleine*
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Der Sonderstandort ,Leffers” (Ergdnzungsbereich Innenstadt) schmiegt sich an den &stlichem gelegenen Auf-
takt des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Lohne an. Das Angebot des Modehaus Leffers wird durch
die gegenulberliegenden Fachmarkte Takko und Deichmann sowie den Getrankeméarkten Dehlwisch und
famila erganzt. Damit ist das Angebot im Erganzungsbereich ganz Uberwiegend durch zentrenrelevante Sorti-
mente gepragt.

Der Standortbereich Fachmarktzentrum LindenstraBBe ist neben gewerbegebietstypischen Betrieben durch

zahlreiche Einzelhandelsbetriebe im fachmarktorientierten Sektor geprégt. Darunter finden sich auch grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment.

So haben sich u.a. die Einzelhandelsfachmarkte KiK, Matratzen Concord, Fressnapf, Postenbdrse und der
Elektronikfachmarkt Euronics angesiedelt. Dariiber hinaus befinden sich dort der Lebensmitteldiscounter Aldi,
ein Netto Marken-Discount sowie Hagebaumarkt und Bauking. Damit ist der Standortbereich bereits durch
groBflachigen Einzelhandel vorgepragt.

Insgesamt verfligen die Sonderstandorte lber eine Einzelhandelsverkaufsflache von rd. 18.200 m2, auf denen
ein Einzelhandelsumsatz von rund 43,5 Mio. € p.a. erwirtschaftet wird.

6.11 Einordnung laufender Planungen in das Einzelhandelskonzept

Der Stadt Lohne liegen aktuell mehrere Einzelhandelsplanungen vor, die im Folgenden in das vorgeschlagene
Standortkonzept eingeordnet und einer grundlegenden Bewertung unterzogen werden.

Karte 22: Lagelibersicht der anstehenden Planung im Stadtgebiet
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Quelle: BBE Handelsberatung 2019

6.11.1 Verlagerung famila-Verbrauchermarkt und Neuansiedlung Drogeriefachmarkt

Das Projekt “Verlagerung famila-Verbrauchermarkt und Neuansiedlung eines Drogeriefachmarkt® im Kreu-
zungsbereich Klapphaken-/MeyerhofstraBe befindet sich in der Planungsphase. Die nachfolgenden Karte ver-
deutlich den Verlagerungsstandort.

Karte 23: Mikrostandort des geplanten famila Standortes

144 Stallpl, LIDL

Uy 1 I(( -Kl\' .

Quelle: Stadt Lohne 2017; Auswirkungsanalyse famila Verlagerung GMA

Das Areal ist raumlich dem inneren Siedlungskern der Stadt Lohne zuzuordnen. Derzeit befindet sich auf dem
entsprechenden Grundstiick der leerstehende Mdbelmarkt Kohake. Das Standortumfeld ist Gberwiegend
durch 6éffentliche Einrichtungen und Wohnbebauung sowie punktuell Einzelhandelsnutzungen gekennzeichnet.
Insgesamt betrachtet handelt es sich bei dem Projektareal um einen zentralen Standort, der in integrierter
Lage einen siedlungsstrukturellen Zusammenhang zur Lohner Innenstadt aufweist und als zentraler Versor-
gungsbereich bewertet wird. Der Standortbereich ist auBerdem durch groBflachigen Einzelhandel vorgepragt
und wirde im Realisierungsfall eine Aufwertung erfahren.

Vor diesem Hintergrund ist auch mit Synergieeffekten zwischen dem Planstandort und insbesondere dem be-
nachbarten Lidl-Lebensmitteldiscounter sowie der Lohner Innenstadt zu rechnen.
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Die Firma GMA wurde im Jahr 2017 mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse beauftragt. Im Ergebnis
wurde die Planungsvariante famila und Drogeriemarkt als vertraglich eingestuft. Neuerliche Planungen sehen
neben der Verlagerung und Erweiterung von famila die Etablierung eines dm Drogeriemarktes mit rund 700 m2
Verkaufsflache vor, sodass eine Aktualisierung der seinerzeitigen Analyse notwendig wird.

Grundsatzlich empfiehlt die BBE Handelsberatung GmbH die geplante famila-Verlagerung und Neuansiedlung
eines Drogeriefachmarktes, weist allerdings darauf hin, dass die Verkaufsflachen in einem vertraglichen Rah-
men bleiben missen, damit insbesondere mégliche Auswirkungen auf die Nahversorgungsstandorte und die
wohnungsnahe Versorgung ausgeschlossen werden kénnen. AuBBerdem sollte die Nachnutzung des famila-
Altstandortes mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden, um die Funk-
tionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches von Lohne sowie der ergdnzenden Nahversorgungsstan-
dorte nicht zu gefahrden. Insbesondere im Fall der Neuansiedlung eines Lebensmittelanbieters/Supermarktes
in einer vergleichbaren GréBenordnung, dirfte der prospektive Umsatz des Anbieters zu einem nicht unerheb-
lichen Anteil aus Umsatzumverlagerungen innerhalb von Lohne generiert werden, wobei aufgrund der zu er-
wartenden Betreibstypengleichheit sowohl das E-Center als auch der verlagerte famila sowie infolge der
raumlichen Nahe auch Netto betroffen sein dirften. Insofern geht die Neuansiedlung trotz einer gleichbleiben-
den Versorgungssituation mit Discounter und Nahversorger mit keiner Starkung der Nahversorgung einher.
Vielmehr dirfte der Bestandsanbieter Netto umsatzseitig geschwacht werden und die aktuelle Unterversor-
gung bestehen bleiben.

6.11.2 Standortbereich Ruholl-Meistermann (ehemaliges Betonwerk)

Das westlich der Bahntrasse und verkehrsorientiert gelegene Areal Ruholl-Meistermann wurde bereits in
friheren Gutachten als mégliches Entwicklungsareal untersucht. Im Ergebnis wurde der Standortbereich zur
Ansiedlung und Etablierung von groBflachigem Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten empfoh-
len, um einer weiteren “Zersplitterung* der Einzelhandelslagen mit groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben in
der Stadt Lohne vorzubeugen.

Im Kontext der geplanten Verlagerung und Erweiterung von famila wird dieser Standortbereich zudem als
madgliche Alternative zur Hofstelle Kiistermeyer diskutiert. Aus Gutachtersicht wiirde ein prospektiver famila
Verbrauchermarkt auf dem Ruholl-Meistermann Areal als rein Pkw-orientierter Standort fungieren, sodass
direkte Austauschbeziehungen mit dem innerstadtischen Einzelhandel weitestgehend ausgeschlossen werden
kénnen, was nicht zuletzt auf die Barrierewirkung der Bahntrasse zurlickzufihren ist. Zudem fehlt diesem
Standortbereich der direkte Wohngebietsbezug, sodass mit Blick auf die wohnortnahe Grundversorgung im
Vergleich zum famila-Altstandort keine Verbesserung erzielt werden wirde.

Zusammenfassend bietet das Ruholl-Meistermann Areal keine Standortalternative als prospektiver famila
Standort. Vielmehr ist der Standortbereich nach wie vor zur Etablierung von Fachmérkten mit nicht-zentrenre-
levantem Sortiment geeignet.
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7. Lohner Sortimentsliste

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeption erfordert einen maBvollen Einsatz planungsrechtli-
cher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am Standort
Lohne zusétzlich wettbewerbsféahigen Einzelhandelsnutzungen auf diejenige Standorte zu lenken, die sich
stadtebaulich bestmdglich in das Siedlungsgefliige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steue-
rung des Einzelhandels ausgesprochen.

7.1 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandelsange-
bot von Ortsmitten bzw. Innenstadten (Haupt- und Nebenzentren) pragend und funktional von Bedeutung sind.
Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in periphe-
ren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Ver-
dréangungseffekten in der Ortsmitte bzw. Innenstadt fihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Ortsmitte bzw. einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant
eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Ortsmitte bzw.
Innenstadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Innen-
stadt anzusehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:

B eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
m eine hohe Beratungsintensitat
m eine hohe Flachenproduktivitét

B eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar
sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in geringem
Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur ge-
ringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach kénnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen
der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Wa-
ren) kaum in innerstadtische Bereiche bzw. in Ortsmitten integriert werden.

Eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevanten Sortimente dar.
Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevélkerungs-
schichten und Altersgruppen gleichermalBen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstédnden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch flr weniger mobile Verbraucher ohne eigenen
Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen.
Eine Beschrénkung solcher Angebote ausschlie3lich auf die gréBeren Zentren wiirde die verbrauchernahe
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Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschranken. Insofern kénnen bei Beachtung der spezifischen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen nahversorgungsrelevante Sortimente
auch an Standorten zugelassen werden, die zwar auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber
einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fiir Versorgungs-
zentren auf. Insbesondere in den Zentren von Gemeindezentren, Klein- und Mittelstadten bzw. in ,kleinen®
zentralen Versorgungsbereichen (Nebenzentren, Nahversorgungszentren) gréBerer Stadte kdbnnen kundenfre-
quenzstarke Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern Gbernehmen. Auch in der Stadt
Lohne ist dies der Fall. Als Beispiel kbnnen hier die innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches anséassi-
gen Lebensmittelméarkte (E-Center, Lidl, famila) angeflhrt werden.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tragern 6f-
fentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente auf Basis grundsétzlicher Uberlegungen definiert wurden.

Eine allgemeingiiltige Aufstellung genligt jedoch der aktuellen Rechtsprechung zufolge nicht den Anforderun-
gen, die etwa an textliche Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung zu stellen sind. Sollen zum Schutz
des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Standorten ausgeschlossen wer-
den, bedarf es beispielsweise nach Ansicht des OVG Muinster ausdrlcklich einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen 6rtlichen Situation.

Dabei gibt es erfreulicherweise keine grundsatzlichen Zweifel daran, dass das Ziel der Erhaltung und der Ein-
zelhandelsfunktion einer Innenstadt zur staddtebaulichen Rechtfertigung des Ausschlusses von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten herangezogen werden darf1°.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 weist den Kommunen die Aufgabe zu, zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente eigenverantwortlich festzulegen, da sich diese Festsetzungen als
Beurteilungs- und Entscheidungshilfe bewéahrt hat. Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen wird
betont, dass jeweils der Einzelfall fir eine sinnvolle Festlegung betrachtet werden muss. Es ist allerdings eine
Liste mit den Sortimenten angefiihrt, die in der Regel als zentrenrelevant gelten, von dieser kann — begriundet
— abgewichen werden.

Demzufolge sind folgende Leitsortimente grundsétzlich als zentrenrelevant definiert:
B  Genuss- und Lebensmittel, Getranke,
m Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren,
m Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Blroorganisation,
m  Kunst, Antiquitaten
B Baby- und Kinderartikel, Spielwaren,
m Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel,
m Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik,

m Uhren, Schmuck, Musikinstrumente,

10 Vgl. Schmitz / Federwisch (Hrsg.): Einzelhandel und Planungsrecht (2005), S. 165
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Einrichtungszubehdr, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe,
m  Teppiche (ohne Teppichbdden),

m Blumen,

m Tiernahrung und Zoobedarf,

m Lampen / Leuchten.

Far einen groBen Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentrenrelevanz unter Wirdigung der oben
skizzierten Kriterien demnach unstrittig. Weitergehende Festlegungen kénnen und sollten unter Wirdigung
der ortspezifischen Gegebenheiten getroffen werden.

Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird auch fiir die Stadt Lohne eine differenzierte Sorti-
mentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Warengruppen in einer Positiv-
liste darstellt. Ubertragen auf die Stadt Lohne ist die Sortimentszuordnung wie folgt zu beurteilen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

m Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sichergestellt. Die struktur-
pragenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich lberwiegend in der Stadt Lohne im abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereich bzw. an wohnungsnahen Standorten. Sie sind als zentren-
relevant und gleichzeitig auch als nahversorgungsrelevant zu bewerten.

Zentrenrelevante Sortimente

m Im zentralen Versorgungsbereich von Lohne sind Angebote in den Sortimenten Bekleidung, Blicher/
Zeitschriften, Schreibwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Elektrohaushaltsgerate/ Unter-
haltungselektronik, Computer, Telekommunikation, Foto, Optik, Uhren/ Schmuck, Baby- und Kinderar-
tikel, Lampen/ Leuchten sowie Sanitatsartikel vorhanden. Diese Sortimente sind in der Stadt Lohne
als zentrenrelevant zu bewerten, wenngleich einige — auch gro3flachige — Anbieter mit entsprechen-
den Sortimenten (u.a. Bekleidung und Unterhaltungselektronik) auBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches anséassig sind.

m Die Sortimentsbereiche Schuhe/Lederwaren, Sportartikel, Spiel-/Hobbywaren, Haushaltstextilien,
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Antiquitaten, Kunst/Bilder/Rahmen, Geschenkartikel zeichnen sich durch
ein relativ kleinteiliges Sortiment (“Handtaschensortiment) aus, das hinsichtlich des Flachenbedarfs
und der Leistungsfahigkeit (FIachenproduktivitat) in die zentrale Geschaftslage integrierbar ist.

Auch wenn aktuell in der Stadt Lohne teilweise nur ein geringes Angebot im zentralen Versorgungsbe-
reich vorhanden ist, waren diese Sortimentsbereiche firr einen attraktiven Branchenmix im Stadtzentrum
winschenswert. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Sortiments ist auch eine grundsétzliche Entwicklungs-
fahigkeit im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Lohne gegeben, sodass die Kriterien der Zentren-
relevanz erfillt sind.
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

m  Aufgrund der flachenintensiven Warenpréasentation und des groBBen Flachenbedarfs der Artikel sind
die Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage, Gartenbedarf,
Pflanzen, Dingemittel) sowie Mdbel/Kiichen in der Stadt Lohne als nicht-zentrenrelevant zu bewer-
ten.

Die strukturprédgenden Betriebe befinden sich Uberwiegend auBerhalb des abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereichs. Fiir die Angebotssegmente ist eine Entwicklungsfahigkeit innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs nicht zu erwarten.

m Die Sortimente Bettwaren sowie Teppiche, werden im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Lohne
in nur sehr begrenztem Umfang angeboten. Aufgrund der Sperrigkeit der angebotenen Waren ist auch
bei einer mdglichen Ansiedlung keine Integration in den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten,
sodass diese als nicht-zentrenrelevant zu bewerten sind.

m Heimtierzubehér und lebende Tiere sollten in der Stadt Lohne als nicht-zentrenrelevant eingestuft
werden. Die Angebotsstruktur wird durch Anbieter im Ergénzungsstandort Nahversorgung K+K Markt
sowie am Sonderstandort Fachmarktagglomeration an der LindenstraBe gepragt. Aufgrund des Fla-
chenanspruchs ist eine Integration in den zentralen Versorgungsbereich der Stadt zukiinftig nicht
mehr zu erwarten.

m Die Sortimente Autozubehér, Campingartikel, Fahrrdder und Zubehér, Reitsport, Angel- und Bootsbe-
darf werden in der Stadt Lohne nur Uber Randsortimente oder im Segment Fahrrader bei Fachhandler
angeboten. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte werden sich diese auch zukinftig nicht als
pragende Sortimente fir das Lohner Zentrum entwickeln, sodass empfohlen wird, diese Warengruppe
als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird fiir die Stadt Lohne eine standort-adaquate Sorti-
mentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen in einer Positivliste so-
wie die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in einer Negativliste darstellt. Die Bezeichnung der Warengruppen
stOtzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ
2008).
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Tabelle 14: Sortimentsliste der zentren- und nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenre-
levanten Sortimente der Stadt Lohne ("Lohner Liste")

Definition zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz

Bezeichnung

wz

Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-
bakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse
und Korperpflegemittel

aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.43 Geréate der Unterhaltungselektronik
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wésche
aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwa-
ren, Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werk-
zeuge, Spielgerate fur Garten und Spiel-
platz, Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
47.53 Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Ta-
peten
aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate) aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (GroB3gerate wie
Herd, Waschmaschine)
47.59.1 Wohnmébel, Kiicheneinrichtungen, Biromé-
bel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste- lerwaren, Korbmébel, Bast- und Strohwaren,
cke, nicht elektrische Haushaltsgeréte) Kinderwagen)
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
aus 47.59.9  sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Be-
darfsartikel fur dem Garten, Garten- und
Campingmaébel, Grillgerate)
47.61.0 Blicher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bliro-
artikel
47.63 Ton- und Bildtrager

Fortsetzung folgt
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Definition zentren- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
47.64.1 Fahrréder, Fahrradteile und -zubehér

aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 SportgroBgerate, Campingartikel

-geréte)

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck

47.74 medizinische und orthopadische Artikel

aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1 Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.

Futtermittel fir Haustiere)

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche

Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel

47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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8. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fiir die kiinftige Einzelhandelssteuerung
und als Abwagungsgrundlage fir die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig, dass die Stadt das Kon-
zept als “sonstige stadtebauliche Planung” geman § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlie3t. Das Konzept kann
seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das planungsrechtliche Instrumentarium sowohl fiir die
Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Einzelhandelsstruktur auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs angewandt wird.

8.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich zu erreichen, wird der Stadt mit dem vorliegenden Konzept empfohlen, Ausschlussregelun-
gen fur die Standortbereiche auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs zu treffen.

Bezlglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungsgericht mit
Urteilen von 27.03.2013'" klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung eines Bebauungs-
plans, der die Einzelhandelsentwicklung au3erhalb eines Zentrums mit dem Ziel steuern soll, den Erhalt und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu férdern, allein auf ein beschlossenes Einzelhandelskonzept
berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts, das die Kommune als sonstige stadtebauliche Pla-
nung im Sinne von § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlossen hat, nicht mehr erforderlich, jeden Ausschlussbe-
bauungsplan mit Bezug auf den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stadtebaulichen Notwendigkeit zu
rechtfertigen.

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die stéddtebauliche Rechtfertigung
sortimentsbezogener Einzelhandelsausschliisse vereinfacht die kommunale Planungspraxis und schafft
Rechtssicherheit.

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zulasst, hatte das
Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klargestellt. Demnach sind
auch Sortimentsbeschréankungen des Einzelhandels zuldssig, wenn diese Differenzierung marktiblichen Ge-
gebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung ist dann erf(llt, wenn die
gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe be-
zeichnen (sieche OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fur die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortbereichen
ist weiterhin zu beachten, dass die Zul&ssigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2 der so genannten Regel-
vermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004
lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch
den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9
und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuléassigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Pla-

B Urteile 4 C 13.11,4CN 6.11 und 4 C 7.11
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nungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Baugebietsaus-
weisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die Kommune zur stadtebaulichen Rechtferti-
gung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete ermachtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu, in den Be-
bauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und
Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen erméglicht werden und damit einen erweiterten
Bestandsschutz fir Betriebe zu gewéahren, die bei typisierender Betrachtungsweise 'an sich' unzuléssig sind.
In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wiirttemberg vom 08.10.2013 wurde klargestellt,
dass es jedoch im planerischen Ermessen der Gemeinde liege, von dieser Ermé&chtigung Gebrauch zu ma-
chen. Voraussetzung fir den Ausschluss eines erweiterten Bestandsschutzes ist jedoch eine ausreichende
stadtebauliche Begriindung und eine ordnungsgemaBe Abwagung (VGH BW, 3 S 2356/12).

8.2 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fir die planungsrechtli-
che Behandlung des groB3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin, groB3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadtebauliche Entwicklung auswirken
kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.

GrofB3flachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
sollten aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungs-
strukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang
in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen. Darlber hinaus ist
eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe des LROP Niedersachsen 2017, dass sich der
Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet (Ausnahmen fiir An-
bieter mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind mdéglich) .

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der groBflachige Einzelhandels-
betrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang das Inte-
resse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht die Grenze
der GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind Einzelhandelsbetriebe
groBflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m?2 iber-
schreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhangig von lokalen Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den BestimmungsgréBen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe hat
das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit mehrerer Einzel-
handelsbetriebe als groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist.
Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04, Urteil vom 24. November 2005):

m Ob es sich bei einer Verkaufsstétte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt, bestimmt
sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

m  Fir die rAumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auBen erkennbaren bauli-
chen Gegebenheiten abzustellen.
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m Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie selbststan-
dig, d. h. unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb bau-
rechtlich auch als eigenstédndiges Vorhaben genehmigungsféhig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben gedéffnet und geschlossen werden kdénnen.

Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststéndig nutzbare betriebliche Einhei-
ten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb gepragt wird und
auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzu-
tritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von un-
tergeordneter Bedeutung bleibt (z. B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften, vgl. OVG Minster, Az. 10 A 1144/11
vom 29. Mai 2013).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von groB3flachigen Einzel-
handelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 m? Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache auf, ist die
Genehmigungsbehdrde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr als 1.200 m2 Ge-
schossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu missen Anhaltspunkte
dafir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berlcksichtigen.”

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sachverhal-
tes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

m bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der Anteil
der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache unter
800 m2 liegt,

m wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

m bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden
(z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).
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Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb des
Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich inte-
griert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auBergewdhnlich hohen Nachfragepo-
tenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Regelung des
§ 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann, wenn nach § 34
Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem
Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung von groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben in der Regel unzulassig, es sei denn, die Eigenart der ndheren Umgebung wird bereits
durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach

§ 11 Abs. 3 BauNVO.

8.3 Festsetzung von Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in
Sondergebieten des groBflachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem 'vertraglichen Rah-
men' zu halten und die zukinftige Fldchenentwicklung in den Sonderlagen gemani § 11 Abs. 3 BauNVO pla-
nungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zuldssigen Verkaufsflache und genaue Sorti-
mentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten verbindliche und definitorisch eindeutige Festsetzun-
gen der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgen, die auf der vorab definierten Liste zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren. Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene
und nicht baugebietsbezogene Verkaufsflichenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet” muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend die
BauNVO bei den Gbrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zulassige Art
der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen wer-
den. Dadurch ergibt sich ein gréBerer Spielraum, die zulassige Nutzung zu konkretisieren. Neben der Angabe
der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nut-
zung (d. h. der einzeln aufzuflihrenden zulassigen Anlagen) unerlésslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vorhabenbezo-
genen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbeschrankun-
gen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fir unwirksam erklart worden, weil sie weder als
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zulassig
ist.

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zuldssig, da die Gemeinde
auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung naher konkretisieren und zu die-
sem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte
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Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhaben-
bezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen.2

Bei grof3flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich vertragliche
Obergrenze fir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der Art und GréBe des
konkreten Vorhabens sowie von der értlichen Situation ab.

GemaB LROP Niedersachsen 2017 ist die Hochstgrenze fir Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten an nicht-integrierten Standorten auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, max. jedoch auf 800 m2 zu be-
schrénken.

8.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschréankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zuldssigen Nutzungen ist nach § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO grundsétzlich dann méglich, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von Einzel-
handelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985 im
Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestatigte.'® In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass
der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fllle der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassi-
gen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, sodass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann ge-
geben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet eine Agglo-
meration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kénnte, die hinsichtlich Sortiment und Verkaufsflachenum-
fang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB berlUhren kdnnte und somit raumord-
nungsrechtliche Relevanz erreichen wirde. Unter anderem das Oberverwaltungsgericht Liineburg hat mit ei-
nem Urteil vom 10.07.2014 festgestellt, dass bei Gewerbegebietsplanungen unter Beachtung der landespla-
nerischen Ziele zur Verhinderung zentrenschadlicher Agglomerationen und unter Beachtung nachbargemeind-
licher Belange Einzelhandelsausschlisse erforderlich werden kénnen (OVG Lineburg 1. Senat, Urteil vom
10.07.2014, 1 KN 121/11).

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufs-
flachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungsplane auszu-
schlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusam-
mensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zulassig sein, die
dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich un-
tergeordnet sind.

Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten
Verkaufsflache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Handwerksbetrie-
ben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

m dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,

12 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
13 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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m in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
m dem Hauptbetrieb flachenmaBig deutlich untergeordnet ist und

m die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener Be-
standsschutz eingerdumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:
m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

m Handwerks- und Gewerbebetrieben die Mdglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzelhan-
del mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

m zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Erweite-
rungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

8.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umstanden erforderlich werden,
auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelungen zum Aus-
schluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel auf Ziel-
aussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kénnen.

Auch der Stadt Lohne steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen zuzulassen,
grundsétzlich offen. Denn aufgrund der im zentralen Versorgungsbereich gegebenen Angebotsstrukturen und
der marktseitigen Rahmenbedingungen kdnnen auch nicht-groBflachige Betriebe mit weniger als 800 m2 Ver-
kaufsflache und zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten auBerhalb des Hauptzentrums so ausgepragte
Wettbewerbsbeziehungen zur Hauptgeschéftslage entfalten, dass deren Ansiedlung der notwendigen Forde-
rung des Zentrums entgegenlaufen wirde.

Generell ist aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten) Einzelhan-
delsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.

8.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uiber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) geé&ndert worden.

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei Aufstel-
lung der Bauleitplane zu bertcksichtigender Belang ausdricklich aufgenommen worden. Um dieses Ziel im
unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB mdglich, in einem Bebauungsplan be-
schrénkende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, ohne dass ein Baugebiet im Sinne
der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird.

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn wie bereits
in friheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bauplanerische Ausschluss einzelner
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Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schllissigen Plankonzepts auf
Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Uberpriift werden kann* (VGH Mannheim, Urteil vom
28.01.2005)"4.

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdriicklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift insbesondere
darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden Zentralen Versorgungsbereichen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34
bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan geschaffen
werden sollen.

8.7 Mdglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes durch die Bauleitpla-
nung — Zusammenfassung der Empfehlungen

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts werden fir die kiinftige
Bauleitplanung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

m Neuansiedlungen von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind
grundsatzlich nur noch innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Lohne méglich.

m Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches durch geeignete Bebauungsplane mit Festlegungen
von Verkaufsflachen und Sortimenten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

m  GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs an stadtebaulich geeigneten Standorten (Ergdnzungs-/Sonderstandorte)
grundsatzlich zuzulassen. Dabei ist der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % zu be-
schréanken, wenn negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich aus-
geschlossen werden kénnen.

B Um Schadigungen des Zentralen Versorgungsbereichs zu vermeiden, sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten an Standorten auBBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
konsequent tiber Bebauungsplanfestsetzungen zu steuern. Einzelhandelsbetriebe und sonstige Ge-
werbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher sind in Gewerbegebieten aus-
zuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zulédssig sein, die dem
nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich
untergeordnet sind.

m In Mischgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann zugelassen werden, wenn deren
Ansiedlung die Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche nicht geféhrdet. Dies ist im Einzelfall
gutachterlich nachzuweisen.

14 zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Beriicksichtigung der spezifischen Berliner Pla-
nungsbedingungen, Berlin 2007.
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m In den Wohngebieten des Kernortes und in den Ortsteilen sollten nur noch Laden fir die Gebietsver-
sorgung wie Nachbarschaftsladen, Lebensmittel SB-Geschafte, Ladenhandwerksbetriebe und Kioske
zugelassen werden.

m Vorhandene Bebauungspléne sind daraufhin zu Oberpriifen, ob der angestrebte Schutz der Zentralen
Versorgungsbereiche den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Ggf. sind un-
ter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
tem Sortiment bis auf eng begrenzte Ausnahmen geman § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete
Bebauungsplane auszuschlie3en.

m Fir den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Einhaltung der
vorab definierten stéadtebaulichen Ziele gewéhrleisten. Dabei ist auch zu prifen, ob als zusatzliches
planungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungspléne nach § 9 Abs. 2 a BauGB Anwendung fin-
den kdnnen. Danach ist es méglich, in einem Bebauungsplan fiir im Zusammenhang bebaute Ort-
steile ohne Ausweisung von Baugebieten die Zulassigkeit beschrdnkende Festsetzungen zu treffen,
um die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln.
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9. Fazit

Die Untersuchung hat die nachfolgend zusammengefassten Leitziele als Orientierungsrahmen fiir die zukinf-
tige Einzelhandelsentwicklung in Lohne aufgezeigt:

m Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und des zentralen Versorgungs-
bereichs

m Prioritat der Entwicklung des Hauptzentrums Lohne

m Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung durch die Ergdnzungsstandorte
Nahversorgung

m Konzentration des groBflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
auf geeignete Sonderstandorte

Die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes zeigen, dass im Stadtgebiet von Lohne Chancen bestehen, den
Einzelhandel fur die Bevélkerung in der Stadt und im Umland attraktiver zu gestalten. Um diese Entwicklungs-
chancen zielgerichtet zu nutzen, sind folgende Schritte von Bedeutung:

m Beschluss der im Einzelhandelskonzept formulierten Leitziele

m Beschluss des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichs, um eine ziel-
gerichtete Entwicklung in diesem Bereich zu ermdglichen und alternative Standortplanungen, die den
Entwicklungszielen entgegenlaufen, auszuschlieBBen.

m Beschluss der ,Lohner Liste” zur Sortimentsdefinition

m Konsequente Uberarbeitung der bestehenden Bebauungspldne, um mit Hilfe von textlichen Festset-
zungen zum Einzelhandels- bzw. Sortimentsausschluss ungewollte Entwicklungen auBerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs auszuschlieBen.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere die Bestandssicherung im Zentralen Versorgungsbe-
reich Prioritat haben sollte. Durch die Entwicklung der Potenzialflache ,Schlarmann-Objekt* kann ein entschei-
dender AnstoB3 zur Belebung und Attraktivitatssteigerung des Angebotes im zentralen Innenstadtbereich gege-
ben werden, sodass eine mdgliche Entwicklung eine zu begriBende MaBnahme ist.
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Hamburg, Februar 2020

BBE Handelsberatung GmbH

i. A. Timm Jehne

Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit
dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Darliber hinaus ist jede Verwertung auBerhalb der engen Grenzen
des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielfaltigung, Verdffentlichung und Weitergabe der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung

der BBE Handelsberatung erlaubt.
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