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Das vorliegende Konzept ist im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept vom Rat der Stadt Bad Oeynhausen in der Sitzung 20.04.2016 beschlossen worden.

Der Bericht fallt unter 8 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Der Auftrag-
geber kann den vorliegenden Bericht innerhalb sowie auf3erhalb seiner Organisation unter Angabe der Quelle,
d. h. Nennung der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster als Urheber, verwenden und verbreiten, so-
weit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Darliber hinaus ist die Wei-
tergabe, Vervielfaltigung, Verdffentlichung oder Ahnliches insbesondere auch durch andere als den Auftragge-
ber (auch auszugsweise) nur mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des Urhebers gestattet. Samtliche
Rechte verbleiben bei der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster.




1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Bad Oeynhausen haben sich in den letzten Jahren erhebliche
Verédnderungen der ortlichen Einzelhandelsstrukturen ergeben. Daneben
haben sich aber auch die rechtlichen Rahmenbedingungen insbesondere
zur Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels veréandert, so dass die
Stadt Bad Oeynhausen dies zum Anlass genommen hat, ihr Einzelhan-
delskonzept zu aktualisieren. Schwerpunkt der Fortschreibung ist die
Uberpriifung sowie ggfs. Anpassung der zentralen Versorgungsbereiche,
der solitdren Nahversorgungsstandorte sowie der Sonderstandorte.

Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund allgemeiner struktureller Verande-
rungsprozesse in der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland. Sowohl
die konzeptionelle Ausrichtung und das Erscheinungsbild als auch die
raumliche Struktur dieses Wirtschaftssektors haben sich in den vergange-
nen Jahrzehnten nachhaltig gewandelt. Aufgrund veré&nderter Standort-
und Objektanforderungen sind zahlreiche Einzelhandelsstandorte auf3er-
halb der gewachsenen Zentren entstanden, wodurch die Innenstadte in
ihrer Funktionalitat und Attraktivitat oftmals an Bedeutung eingebtif3t ha-
ben. Auch ist die Zielvorstellung einer wohnortnahen und dezentralen
Grundversorgung der Bevélkerung aufgrund der Konzentrationsprozesse
im Einzelhandel zunehmend schwieriger zu erhalten bzw. zu realisieren.

Fur die Funktionalitat sowie Attraktivitat gewachsener Zentren mit ihrem
vielfaltigen Angebot an Versorgungsstrukturen, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sowie 6ffentlichen Einrichtungen kommt dem Ein-
zelhandel eine zentrale Bedeutung zu. Die Zentren sind oftmals nicht nur
Versorgungsschwerpunkt einer Gemeinde, sondern auch Kommunikati-
ons- und Identifikationspunkt fir viele Birger. Es besteht daher ein 6ffent-
liches sowie privates Interesse am Erhalt sowie der Férderung der Funk-
tionsfahigkeit und der Nutzungsvielfalt der Zentren mit ihren 6rtlichen Be-
sonderheiten. Dies bedeutet, dass stadtebauliche Fehlentwicklungen wie
Leerstande, Trading-down-Prozesse oder Mindernutzungen und damit
einhergehend ein Attraktivitatsverlust der Zentren vermieden werden sol-
len. Die Einzelhandelsentwicklung ist daher auf geeignete Standortberei-
che zu lenken, ohne zugleich Uber Gebuhr in den marktwirtschaftlichen
Standortwettbewerb eingreifen zu wollen.

Stadtebauliche Zielvorstellungen und wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen sind somit in ein ausgewogenes und zugleich vertragliches Verhaltnis
zu stellen. Der raumlichen Steuerung insbesondere des groR¥flachigen
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Einzelhandels sowie der Sicherung und Entwicklung zukunftsfahiger An-
gebotsstrukturen durch die Kommunen kommt hierbei eine wesentliche
Rolle zu. Dies geschieht letztlich vor dem Hintergrund verénderter rechtli-
cher Rahmenbedingungen.*

Die Stadt Bad Oeynhausen sieht sich innerhalb dieses Spannungsfeldes
unterschiedlicher Zielsetzungen vor der Aufgabe, eine auf die ortsspezifi-
sche Situation abgestimmte Gesamtkonzeption mit verbindlichen Aussa-
gen zur zukinftigen rAumlich-funktional ausgewogenen Steuerung der ort-
lichen Einzelhandelsentwicklung zu erarbeiten, um so zum Erhalt und zur
Entwicklung stadtebaulich schitzenswerter Nutzungs- und Standortstruk-
turen beizutragen. Als fachlicher Beitrag zur Bauleit- und Stadtentwick-
lungsplanung soll das vorliegende Einzelhandelskonzept daher wesentli-
che stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung auf
Basis der aktuellen gesetzlichen Grundlagen des Bundes bzw. des Lan-
des formulieren.

Die Notwendigkeit eines solchen stadtebaulichen Konzeptes im Sinne von
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist in entsprechenden Urteilen des OVG NRW
hervorgehoben worden, da ,erst solche konzeptionellen Festlegungen, die
dann (...) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu berlck-
sichtigen sind, in aller Regel die Feststellung zulassen, ob das Angebot
bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das stadtebau-
liche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht einge-
bunden ist*.?

Grundlage des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist
eine aktuelle Bestandsaufnahme der o6rtlichen Angebotsstrukturen sowie
eine Analyse der Nachfragesituation wie auch der stadtebaulichen und
bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen. Die Analyse bildet die Ba-
sis zur Formulierung von Leitlinien und Zielsetzungen flr einzelne Stand-
ortbereiche in Bad Oeynhausen sowie fir raumlich-funktionale Steue-
rungsinstrumente im Hinblick auf stadtvertragliche und zugleich wirtschaft-
lich tragfahige Einzelhandelsentwicklungen. Bestandteile des vorliegen-
den Konzeptes sind:

= eine umfassende und differenzierte Analyse der stadtebaulichen und
einzelhandelsspezifischen Ausgangssituation,

= eine detaillierte Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots-
und Nachfragesituation im Einzelhandel,

= die Formulierung Ubergeordneter Leitlinien und Zielvorstellungen zur
Steuerung des Einzelhandels,

1 Novellierung Baugesetzbuch, aktuelle Rechtsprechung des Bundes- / Oberverwal-
tungsgerichts, LEP NRW — sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel*
OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/04 NE

N
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= die Entwicklung eines raumlichen hierarchischen Zentrenmodells mit
Zuweisung von Versorgungsfunktionen fir die einzelnen Standorte,

= die Herleitung und Darstellung zentraler Versorgungsbereiche hin-
sichtlich ihrer exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung (parzellen-
scharf) sowie ihrer Versorgungsfunktion (ggf. inkl. etwaiger Potenzial-
flachen),

= die Darstellung und Einordnung sonstiger Standorte und Agglomera-
tionen des Einzelhandels (insb. gro3flachige Sonderstandorte),

= die Erarbeitung einer ortstypischen Sortimentsliste (,Bad Oeynhause-
ner Liste®),

= die Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steue-
rung des grof3flachigen Einzelhandels (,Ansiedlungsregeln®).

Darliber hinaus sind u. a. Aussagen zu zukiinftigen, bedarfsgerechten
Entwicklungsmdglichkeiten, MalRnahmen zur Sicherung der Nahversor-
gung, Vorgaben und Empfehlungen fur die Bauleitplanung sowie die Her-
leitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung des nicht
grof3flachigen Einzelhandels Bausteine eines Konzeptes.

Fur die Projektbearbeitung und -durchfihrung sind als Projektleiter Dipl.-
Kfm. Hans-Joachim Schrader, Dipl.-Ing. Raumplanung Christian Paasche
sowie Dipl.-Geogr. Ann-Kathrin Kusch von der BBE Standort- und Kom-
munalberatung Minster verantwortlich.

1.2 Rechtliche Einordnung des Einzelhandelskonzeptes

Die (planungsrechtliche) Steuerung des Einzelhandels ist Gegenstand der
kommunalen Planungshoheit. Die 6ffentliche Hand kann durch das Bau-
und Planungsrecht sowie die kommunale Genehmigungspraxis aktiv Ein-
fluss auf die rAumlich-funktionale Entwicklung des drtlichen Einzelhandels
nehmen und bestimmte Entwicklungen auf stadtebaulich gewlinschte
Standorte lenken. Fir die Steuerung von Einzelhandelsvorhaben im Zuge
von Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung ist jedoch eine
sorgfaltig erarbeitete stadtebauliche Begriindung unerlasslich. Dies gilt
insbesondere fir mogliche Ausschlisse, Untersagungen und Einschran-
kungen, welche frei von willkirlichen Festsetzungen sein missen. Eine
fundierte Untersuchung der ortlichen Verhéltnisse und hierauf basierend
die hinreichend konkrete Ableitung der einzelnen Planungsziele sind fur
eine rechtssichere Steuerung grundlegende Voraussetzung. Hierzu ist in
aller Regel ein Einzelhandelskonzept erforderlich. Die Inhalte des Einzel-
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handelskonzeptes als Grundlage der Bauleitplanung miissen sowohl hin-
reichend bestimmt, schlissig, nachvollziehbar als auch auf die 6rtlichen
Verhéltnisse abgestimmt sein.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept stellt ein stadtebauliches Konzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Instrument zur Festlegung der
kiinftigen Stadt- und Einzelhandelsentwicklung dar. Es ist Grundlage fur
eine sachgerechte Planung und Steuerung des Einzelhandels sowie zur
Beurteilung und Abwagung (grof3flachiger) Einzelhandelsvorhaben. Das
vom Rat der Stadt beschlossene Konzept st in die Abwagung bei der Bau-
leitplanung einzustellen.

Einem Einzelhandelskonzept kommt als informelle stéadtebauliche Pla-
nung nicht die Funktion von bindenden Vorentscheidungen zu. Ein derar-
tiges Konzept erzeugt zwar eine interne Bindungswirkung innerhalb der
Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach aul3en. Weder
wird bestehendes Baurecht aufgehoben noch neu geschaffen. Ein Kon-
zept schafft vielmehr die notwendigen Abwagungsgrundlagen und kon-
zeptionellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im Rahmen der kommu-
nalen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungsverfahren zu konkreti-
sieren sind. Anders ausgedrickt bedeutet dies, dass die Empfehlungen
des Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B. durch geeignete Bebau-
ungsplane bedurfen.2 Bebauungsplane ohne eine entsprechende fachlich
fundierte Grundlage leiden hingegen an Begriindungsméangeln.

Mit der Aufstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte und der sich hie-
ran anschlieRenden notwendigen planungsrechtlichen Umsetzung durch
Bauleitplane kdnnen die Stadte und Gemeinden die Entwicklung ihrer
Zentren unterstitzen bzw. eine ausgewogene Versorgungsstruktur sicher-
stellen. Zentrenkonzepte sind demnach nicht nur allein auf die Sicherung
des Bestandes, sondern auch auf die Konzeption einer anzustrebenden
Versorgungs- und Zentrenstruktur ausgelegt. Dies schafft eine Orientie-
rungs- und Beurteilungsgrundlage fur die Bauleitplanung und die Beurtei-
lung von Vorhaben im Sinne einer zukunftsorientierten Zentrenstruktur.

Die Steuerung des ortlichen Einzelhandels im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit unterliegt dabei rechtlichen Grundlagen und Zielvorgaben
des Bundes bzw. des jeweiligen Landes. So werden im Rahmen

= des Baugesetzbuches (BauGB),

= der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

3 Der Zeitpunkt der jeweiligen Planung / Planumsetzung richtet sich nach ihrer Erfor-
derlichkeit, d. h. die Gemeinde kann sich darauf beschranken, zunachst nur dort
bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo ein konkreter Handlungsbedarf besteht.
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Schaffung einer stadte-
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Begriindung
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= des Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW), sachlicher Teilplan
~Groflflachiger Einzelhandel® sowie

= der aktuellen Rechtsprechung (diverse Urteile des Bundes- und Ober-
verwaltungsgerichtes)

klare und eindeutige Anforderungen formuliert.

Neben einer stddtebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels
schafft ein Konzept die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit
fur die gewerbliche Wirtschaft. Durch eindeutige Regelungen und Festle-
gungen kénnen sowohl ortliche als auch sonstige Akteure ihre Planungen
und Investitionsentscheidungen vorantreiben, ohne gleichzeitig mit einem
Lunfairen Wettbewerb® stadtebaulich nicht geeigneter, aber oftmals wirt-
schaftlich interessanter Standorte rechnen zu mussen. Die Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzeptes sollen dabei den Wettbewerb im Einzelhan-
del nicht verhindern, sondern die moéglichen Entwicklungen auf stadtebau-
lich geeignete Standortbereiche lenken, so dass sowohl bestehende Be-
triebe als auch Ansiedlungsvorhaben hiervon profitieren. Dartiber hinaus
kann das Aufzeigen wirtschaftlicher Potenziale einen Beitrag zu einer ak-
tiven Standort- und Wirtschaftspolitik darstellen.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Grundlage gemeindlicher Einzelhandelskonzepte ist eine fundierte und
differenzierte Untersuchung der o6rtlichen Gegebenheiten. Sie bildet die
Basis fiir die hieraus abgeleiteten konzeptionellen Empfehlungen wie der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.
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Abb. 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

(s ) ( )
Situationsanalyse Zentrenkonzept
Analyse der Angebotssituation Leitlinien & Ziele
Analyse der Nachfragesituation Zentrenmodell / Zentrenhierarchie
Analyse der raumlichen Strukturen Zentrale Versorgungsbereiche
Starken-Schwéchen-Profil Ortliche Sortimentsliste

Ansiedlungsgrundsatze

Entwicklungsstrategien

Analyse der Planungs- und
Ausgangssituation als Grundlage Entscheidungsgrundlage
fur das Zentrenkonzept fur die Bauleitplanung
. ) . )

Prozessbegleitend: Abstimmung Verwaltung, Arbeitskreise, Offentlichkeitsbeteiligung

Quelle: eigene Darstellung

Das Einzelhandelskonzept basiert auf einer stadtebaulichen und einzel-
handelsbezogenen Analyse der Angebotsstrukturen sowie der Nachfra-
gesituation in der Stadt Bad Oeynhausen. Hierfiir sind die nachfolgenden
Analyseschritte vorgenommen worden, die eine funktionale (nach Sorti-
menten) sowie rAumliche (nach Standortlagen) Differenzierung erlauben:

= eine Bestandserhebung samtlicher Einzelhandelsunternehmen im
Stadtgebiet von Bad Oeynhausen,

= die qualitative Bewertung des Angebotes des 0Ortlichen Einzelhandels,
= eine stadtebauliche Bewertung einzelner Lagen oder Standorte und
= eine Analyse der ortlichen Nachfragesituation.

Mit den vorgenannten methodischen Analysebausteinen erfiillt das vorlie-
gende Einzelhandelskonzept die rechtlichen Anforderungen zur Verab-
schiedung als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR 8 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB.

Vor dem Hintergrund der verwaltungsinternen Bindungswirkung wird fur
die Erarbeitung des Konzeptes ein Kommunikations- und Abstimmungs-
prozess unter Beteiligung des Rates der Stadt Bad Oeynhausen, der Ver-
waltung, ortlicher Akteure sowie der Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt. Ziel ist es, die konzeptionellen Empfehlungen auf Grundlage einer
breiten Akzeptanz per Ratsbeschluss verabschieden zu kénnen. Hierbei
wurden folgende Schritte gewahlt:

Notwendige
Analyseschritte

Kommunikations- /
Abstimmungsprozess




= Informations- und Abstimmungsgesprach zum Vorentwurf (Juli 2015)
mit folgenden Teilnehmern:

- IHK Ostwestfalen zu Bielefeld, Zweigstelle Minden

Handelsverband Ostwestfalen-Lippe e. V.

Kreis Minden-Libbecke,

Stadt Léhne

Vertreter der Stadt und der Wirtschaftsférderung

= Vorstellung des Konzeptes (Vorentwurf) in der Sitzung des Ausschus-
ses fur Stadtentwicklung (August 2015)

= Informationsveranstaltung fir die Burger (Vorstellung des Entwurfs im
Oktober 2015)

= Beteiligung der Nachbarkommunen sowie erneute Beteiligung der
Trager offentlicher Belange mit dem Entwurf (im November / Dezem-
ber 2015)

Die auf diese Weise eingegangenen Anregungen sind im Planungspro-
zess bericksichtigt und entsprechend abgewogen worden.




Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen haben sich in den letzten Jahren und
Jahrzehnten derart dynamische und grundlegende Veranderungen hin-
sichtlich des Erscheinungsbildes, der Funktionsweise sowie der raumli-

Allgemeine
Herausforderung fir die
Stadtentwicklung

chen Auspragungen gezeigt wie im Einzelhandel. MaRgeblich verantwort-
lich sind dabei insbesondere nachfolgende Veranderungen sowohl auf der
Angebots- als auch auf der Nachfrageseite sowie deren mdgliche Bedeu-
tung und Herausforderung fir die kiinftige Stadtentwicklung.

Abb. 2: Allgemeine Entwicklungen im Einzelhandel
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Betriebszahlen

Unternehmenskonzentration
Zunehmender Filialisierungsgrad

Marktanteilsverschiebung zugunsten von Discount-
und Fachmarktbetrieben

Entstehung neuer Handelsformate / Einzelhandels-
groRprojekte

Bedeutungszuwachs Online-Handel

Bedeutungsverlust innerstadtischer Kauf- und Wa-
renhduser

Veranderte Standortentscheidungen bei Einkaufs-
zentren

Wandel der demographischen Strukturen

Veranderung der Konsumentenbedurfnisse und der
Einkaufsgewohnheiten

Quelle: eigene Darstellung

Insbesondere kleinere und mittlere Stadte und Gemeinden stehen vor be-
sonderen Herausforderungen, die sich neben den allgemeinen Verande-
rungen aus dem Wettbewerb mit anderen Stadten und Standorten erge-
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ben. Aufgrund der Vielzahl der verénderten Parameter der Entwicklung
soll nachfolgend auf die Aspekte eingegangen werden, die fir die Stadt
Bad Oeynhausen die wesentlichen Rahmenbedingungen der zukiinftigen

Einzelhandelsentwicklung darstellen.




2.1 Fokus: Sicherung der Grund- und Nahversorgung

Die Entwicklung des deutschen Lebensmitteleinzelhandels ist seit vielen
Jahren durch steigende VerkaufsflachengréRen der jeweiligen Betriebs-
statten bei gleichzeitig sinkender Anzahl von Anbietern gekennzeichnet.

Abb. 3: Entwicklung der Betriebsstétten
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2015

So liegt mittlerweile die Markteintrittsgré3e je nach Betreiber bei Discount-
markten zwischen 1.000 und 1.400 gm Verkaufsflache, bei Anbietern mit
Vollsortiment bei mindestens 1.500 bis 1.800 gm Verkaufsflache. Auch die
vielerorts geplante oder realisierte Erweiterung der bestehenden Dis-
countmarkte auf obige Dimensionierungen ist ein deutliches Zeichen der
aufgezeigten Entwicklung.

Hiermit geht nicht nur ein Ausdiinnen des Versorgungsnetzes vorrangig in
Randlagen oder kleineren Orten mit steigenden Anforderungen an das
wirtschaftliche Potenzial der Standorte bzw. des Einzugsgebietes einher.
Insbesondere fir kleinere Stadte und Gemeinden wird es zunehmend
schwerer, ein flachendeckendes und vielfaltiges Angebot an Nahversor-
gungsleistungen fir ihre Verbraucher vor Ort vorzuhalten.

Verstéarkt hat sich die Entwicklung durch die Insolvenz der Drogeriekette
SCHLECKER, fur die oftmals kein sonstiger Drogeriefachmarkt als Ersatz
nachgefolgt ist. Befragungen insbesondere in kleineren Stadten und Ge-
meinden zeigen, dass diese Angebote von den Verbrauchern vermisst
werden, wenngleich die sonstigen Anbieter vor Ort oftmals ihr Angebot

GrolRensprung der
Betriebe
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ausgeweitet haben. In manchen Orten konnten sich aber auch inhaberge-
fuhrte oder genossenschaftlich organisierte Anbieter etablieren, welche
die Lucke haben schlie3en kdnnen.

Gerade in kleineren Stadten und Gemeinden stellen Nahversorgungsbe-
triebe aber nicht nur die Versorgung der értlichen Bevélkerung sicher, son-
dern sind oftmals Frequenzbringer fur die gewachsenen Ortskernlagen.
Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen fur die Entwick-
lung der Zentren sowie der Sicherung der Grund- und Nahversorgung eine
besondere Bedeutung zu.

Bei der Herleitung kommunaler Zielvorstellungen zur planerischen Steue-
rung von Nahversorgungsanbietern spielt neben der raumlichen Ausdeh-
nung des Stadt- / Gemeindegebietes sowie der Siedlungsstrukturen die
Verflgbarkeit von Flachen in den Zentren eine erhebliche Rolle. So ver-
hindern oftmals kleinteilige Bebauungsstrukturen oder denkmalgeschitz-
ter Bestand die (gewollte) Entwicklung grof3flachiger Lebensmittelbetriebe
in den Zentren.

Zugleich stellt die Sicherung einer mdglichst umfassenden kleinmaschi-
gen Nahversorgung ein wesentliches kommunales Ziel dar, welches einen
moderaten Einsatz planungsrechtlicher Instrumente rechtfertigt. Eine
funktionierende Nahversorgung zeichnet sich dadurch aus, dass sie An-
gebote des taglichen Bedarfs moglichst dezentral und wohnungsnah vor-
halt und die fulaufige Erreichbarkeit moglichst vieler Biirger sicherstellt.
Hierzu kénnen neben zentralen Versorgungsbereichen auch integrierte
Nahversorgungsstandorte (Solitéarstandorte) beitragen.

Es sind jedoch folgende Voraussetzungen sicherzustellen:

= Standorte fiir Nahversorgung sind auf Wohnsiedlungsbereiche bzw.
Wohnquartiere zu konzentrieren (Integration).

= Die Umsatzleistungen solcher Betriebe sind in einem angemessenen
Umfang zur zu versorgenden Bevélkerung zu bemessen. Anders for-
muliert sollte die Nahversorgung einer Stadt oder Gemeinde nicht auf
wenige leistungsstarke Betriebe konzentriert werden.

= Um den Blrgern eine mdgliche Vielfalt unterschiedlicher Betriebsfor-
men und Betreiber bieten zu kdnnen, ist die Angebotsvielfalt bei zu-
kiinftigen Entscheidungen einzubeziehen.

Bei der rdumlichen Steuerung von Nahversorgungsbetrieben sind nicht
nur die Betriebe oberhalb der GroR¥flachigkeitsgrenze (> 800 gm Verkaufs-
flache) einzubeziehen, sondern auch die so genannten strukturpragenden
Betriebe. So ist es in der Fachpraxis unstrittig, dass beispielsweise ein
Betrieb mit 799 gm Verkaufsflache erhebliche absatzwirtschaftliche und
stadtebauliche Auswirkungen haben kann. In den planungsrechtlichen
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Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes werden daher auch zu diesen
Betriebstypen Aussagen getroffen.

Dem Ausbau sowie der Sicherung bestehender Betriebe kommt bei der
Aufrechterhaltung der Versorgungsstrukturen eine héhere Bedeutung als
moglichen Neuerrichtungen zu. Etwaige freie Potenziale sind daher zu-
nachst auf diese Betriebsstéatten zu lenken, sofern sie die notwendige In-
tegration und somit eine Nahversorgungsfunktion aufweisen.

Neben den marktiblichen Formaten und Betreibern des stationaren Han-
dels kdnnen sonstige Akteure durchaus Versorgungsfunktionen tberneh-
men. Hierbei seien u. a. Wochenmarkte oder mobiler Handel erwéhnt, die
sich in vielen Fallen nicht nur durch ihre Nahe zum Verbraucher, sondern
auch zum Produzenten auszeichnen.

Angesichts der bereits heute deutlich erkennbaren Strukturbriiche und der
daraus resultierenden stéadtebaulichen Folgen sowie vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels ist ein planerischer und behutsamer Um-
gang mit zuktinftigen Entwicklungen der Nahversorgung wichtiger denn je.

2.2 Fokus: Online-Handel

Neben den aktuellen Entwicklungen im stationaren Einzelhandel mit inren
raumlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist mit der flichendecken-
den Etablierung der Internetnutzung der Online-Handel in den Fokus vie-
ler Verbraucher gerickt. Besonderer Beliebtheit erfreuen sich entspre-
chende Vertriebsformen nicht mehr nur bei jingeren Verbrauchern, son-
dern unabhéangig von Alters- und Kauferschichten.

Im Jahr 2014 nutzten rd. 80 % der Personen ab 10 Jahren das Internet
zum Kauf von Produkten und Dienstleistungen, was einem Anstieg von rd.
5 %-Punkten gegentiber dem Jahr 2010 entspricht.# Der Anteil der Perso-
nen, die taglich oder nahezu taglich das Internet nutzen ist gleichzeitig auf
82 % gestiegen. Die Verbreitung von Smartphones hat zudem dazu ge-
fuhrt, dass die Kunden nicht ausschlief3lich an ihren heimischen Internet-
anschluss gebunden sind, sondern standortunabhéngig Preise verglei-
chen oder Online-Kaufe tatigen kénnen. So hat der Anteil der mobilen In-
ternetnutzung seit 2006 von unter 10 % auf rd. 44 % in 2014 stark zuge-
nommen, wobei der Anteil der 14- bis 29-jahrigen mit rd. 78 % sowie der
Anteil der 30- bis 59-jahrigen mit rd. 50 % sogar deutlich dartber liegen.
Diese Entwicklung tragt im Sinne des Multi-Channel-Ansatzes zu einer zu-
nehmenden Verzahnung des stationdaren Geschafts mit dem Online-Han-
del bei.

4 Quelle: Statistisches Bundesamt (destatis) 2015
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Der Online-Handel konnte in den vergangenen Jahren ein kontinuierliches
Wachstum zwischen 15 % und 30 % pro Jahr verzeichnen, sodass im Jahr
2015 ein Umsatz von 46,9 Mrd. € erwartet wird.> Dies entspricht etwa
10 % des Gesamtumsatzes im Einzelhandel. Vor dem Hintergrund stag-
nierender Einzelhandelsumséatze wird deutlich, dass dieser Anteil zukunf-
tig weiter zunehmen wird.

Abb. 4: Umsatzanteil des Online-Handels am gesamten Einzelhandels-
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Auch der Anteil der Kunden, die regelmaf3ig im Internet Online-Einkaufe
tatigen ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen. Lt. einer
Studie des Center for Retail Research (CRR) sind im Jahr 2014 im Schnitt
bereits rd. 17 Eink&aufe je Bundesblrger getatigt worden. Fur 2015 wird
ein Anstieg der Einkaufshaufigkeit auf etwa durchschnittlich 19 Einkaufe
je Bundeshirger prognostiziert. Damit liegt Deutschland 2015 leicht tber
dem europaischen Durchschnitt.

Wahrend der Umsatz im Online-Handel stetig wéchst, sind die Umséatze
der traditionellen Absatzwege des Versandhandels zunehmend riicklau-
fig. Wurden im Jahr 2000 noch weniger als 5 % des Versandhandelsum-
satzes im Internet erzielt, wird dieser fir 2015 voraussichtlich auf 91 %

5 Bundesverband E-Commerce und Versandhandel (bevh)
6 Internationale E-Commerce-Studie 2015, Center for Retail Research, Nottingham
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ansteigen. Der Online-Handel ersetzt demnach zum einen den traditionel-
len Versandhandel, fihrt aber auch zu deutlichen Kaufkraftverlusten des
stationdren Handels.

Zwar konnten alle Branchen im Online-Handel in den vergangenen Jahren
ein deutliches Umsatzwachstum verzeichnen, die Entwicklungen vollzie-
hen sich jedoch sehr unterschiedlich. Die umsatzstarkste Branche ist mit
rd. 8,5 Mrd. € der Bereich Bekleidung / Textilien, gefolgt von Unterhal-
tungselektronik / Elektroartikeln (4,6 Mrd. €) sowie Biichern (3,8 Mrd. €).
Zu den zehn umsatzstarksten Warengruppen im interaktiven Handel nach
Online-Umsatz zahlen u. a. auch Schuhe (2,8 Mrd. €), Computer / Zube-
hor (2,5 Mrd. €), Haushaltswaren (2,4 Mrd. €), Hobby- und Freizeitartikel
(2,0 Mrd. €), Bild- und Tontrager (1,9 Mrd. €) sowie Telekommunikation,
Handy und Zubehor (1,9 Mrd. €). Es wird deutlich, dass insbesondere
zentrenpragende Sortimentsgruppen zunehmend Uber das Internet ge-
kauft werden. In einigen dieser Sortimentsgruppen werden bereits heute
15 bis 25 % der Kaufkraft im Internet ausgegeben.

Abb. 5: Umsatzstarkste Warengruppen im interaktiven Handel nach On-
line-Umsatz
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Quelle: eigene Darstellung; Bundesverband E-Commerce und Versandhandel
Deutschland e.V. (bevh), 2015

Dem gegeniiber konnte sich der Online-Handel in den nahversorgungsre-
levanten Warengruppen, wie beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel,
noch nicht in gleichem MaRe etablieren. Lebensmittel werden nach wie
vor fast ausschlieflich im stationdren Handel gekauft. Der Umsatzanteil
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liegt augenblicklich bei etwa 0,4 %7, wird aber angesichts der Anktindigun-
gen nahezu aller grof3en Handelskonzerne kinftig deutlich steigen. So lie-
fert der weltgro3te Versender AMAZON bereits heute zumindest in den
USA auch Frischeartikel und somit Produkte, deren Versand bis dato als
zumindest sensibel eingeordnet worden sind.

Ohne Zweifel stellt der Online-Handel den klassischen, stationaren Ein-
zelhandel vor Herausforderungen. So bedarf es kontinuierlicher Marktbe-
obachtungen, -anpassungen und einer entsprechenden Weiterentwick-
lung der Geschéftsstrategien, um sich zukinftig in diesem Wettbewerb
behaupten zu kénnen. Neben der oftmals als Bedrohung wahrgenomme-
nen Konkurrenz des Online-Handels kann dieser fur die stationéaren Ein-
zelhandler gleichzeitig allerdings auch eine Chance darstellen, ihre bishe-
rigen Vertriebskanéle auszuweiten bzw. miteinander zu vernetzen (sog.
Multi-Channel-Vertrieb).

2.3 Fokus: Demografischer Wandel

Nahezu alle Stadte und Gemeinden sehen sich erheblichen Veréanderun-
gen der Demografie ausgesetzt. Dies betrifft nicht nur die Einwohnerzahl
und Altersstruktur der Bevolkerung, sondern hierdurch veranderte Le-
bens- und Einkaufsorientierungen.

Durch die alter werdende Bevdlkerung ist teilweise ein Mobilitatsverlust
breiter Bevolkerungsteile zu erwarten, so dass die Anspriiche an eine
wohnungsnahe Versorgung deutlich steigen werden und dem Erhalt und
der Entwicklung dezentraler Strukturen eine zunehmende Bedeutung zu-
kommt.

Erfahrungen aus unterversorgten Ortsteilen oder Quartieren haben ge-
zeigt, dass hierdurch der Wegzug der Birger und somit die demografische
Entwicklung noch beschleunigt werden. Zum Erhalt ortlicher Strukturen
wird es umso wichtiger sein, die weiteren Angebote zur Daseinsvorsorge
z. B. in Ortlichen Netzwerken zu organisieren und zum Verbleib in der ei-
genen Wohnung bzw. dem Wohnort oder Quartier beizutragen.

Erste Erfahrungen aus Modellprojekten zeigen, dass technische Assis-
tenzsysteme einen Beitrag zu einem mdoglichst angenehmen und somit
langen Verbleib in gewohnten Strukturen leisten kénnen. So betreibt z. B.
allein das Fraunhofer Institut eine Vielzahl von Modellprojekten zum

7 Quelle: HDE 2015

Herausforderungen
fur den ortlichen
Einzelhandel

Bedeutungszuwachs
Nahversorgung

Maoglichkeiten techni-
scher Assistenzsysteme




Ambient Assisted Living (AAL).2 Es wird sich zeigen missen, inwieweit
diese Systeme mit drtlichen Kommunikations-, Dienstleistungs- und Ein-
kaufsmoglichkeiten verknipft werden kdnnen.

Der demografische Wandel macht aber auch vor den Betreibern lokaler
Geschéfte nicht halt, so dass der Erosionsprozess im inhabergefihrten
Einzelhandel hierdurch noch beschleunigt wird. Bestand werden im Wett-
bewerb um qualifizierte Kaufleute nur die Standorte haben, die Uber at-
traktive Strukturen nicht nur der angebotenen Waren, sondern auch der
Rahmenbedingungen wie z. B. Barrierefreiheit oder seniorengerechte An-
gebote haben.

8 Die Institute der Fraunhofer-Allianz Ambient Assisted Living arbeiten gemeinsam
an ganzheitlichen AAL- und »Personal Health«-Systemldsungen. AAL steht fir in-
telligente Umgebungen, die sich selbststandig, proaktiv und situationsspezifisch
den Bedurfnissen und Zielen des Benutzers anpassen, um ihn im taglichen Leben
zu unterstiitzen. Intelligente Umgebungen sollen insbesondere auch élteren, behin-
derten und pflegebedirftigen Menschen ermdglichen, selbstbestimmt in einer pri-
vaten Umgebung zu leben.
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Zur Einordnung der Stadt hinsichtlich der einzelhandelsspezifischen und
stadtebaulichen Ausgangssituation erfolgt zunéchst eine Darstellung der
wirtschaftsraumlichen und standortrelevanten Rahmenbedingungen so-
wie die Analyse der Angebots- sowie Nachfragestrukturen in Bad Oeyn-
hausen als Grundlage fur das Zentren- und Standortkonzept.

3.1 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

Im Nachfolgenden werden die wesentlichen Rahmenbedingungen und
Standortfaktoren, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Nachfrage
und das Einzelhandelsangebot in Bad Oeynhausen auswirken kénnen,
dargestellt. Hierbei werden geographische, verkehrliche sowie siedlungs-
und infrastrukturelle Gegebenheiten untersucht.

3.1.1 Raumliche Lage und verkehrliche Erreichbarkeit

Die Kurstadt Bad Oeynhausen liegt im Norden des Bundeslandes Nord-
rhein-Westfalen in der Region Ostwestfalen-Lippe. Nachbargemeinden
sind im Norden die Kreisstadt Minden sowie die Gemeinde Hille, im Nord-
westen die Gemeinde Hullhorst, im Westen und Suden die Stadte Léhne
und Vlotho sowie im Osten die Stadt Porta Westfalica.

Lage im Raum
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Abb. 6: Rdumliche Lage
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Quelle: eigene Darstellung; © Geo-Basis-DE / BKG 2015

Die Stadt Bad Oeynhausen liegt an den beiden Autobahnen BAB 2 und Einbindung in das
BAB 30 und verflgt somit Uber eine gute Einbindung in das Uberregionale Uberregionale
Verkehrsnetz. Hierbei fihrt die Verlangerung der BAB 30 als Bundes- Verkehrsnetz

stralBe B 61 unmittelbar durch das Stadtgebiet und erzeugt durch die der-
zeitige Trassenfuhrung eine deutliche raumliche Barriere mit einer sehr
hohen verkehrlichen Belastung. Diese wird kiinftig durch die derzeit im
Bau befindliche neue Trassenflihrung deutlich gemindert. Darliber hinaus
fihren verschiedene Landes- und Kreisstra3en durch das Stadtgebiet und
stellen eine direkte Verbindung zu den Nachbarkommunen dar.

Im Bereich des offentlichen Personennahverkehrs ist die Stadt durch ei- Anbindung an das
nen IC-Haltepunkt an das Regional-und Fernverkehrsnetz der Deutschen OPNV-Netz
Bahn angeschlossen. Daneben bestehen vom nahegelegenen ZOB Ver-

bindungen mit verschiedenen Regionalbuslinien.




Insgesamt bestehen fiir alle genannten Verkehrsarten sehr gute Verbin-
dungen ins Umland sowie und zu den ndchstgelegenen Versorgungszen-
tren.

3.1.2 Zentralortliche Bedeutung und Stellung in der Region

Aus Sicht der Landes- und Regionalplanung sind die Stadte und Gemein-
den in ein hierarchisches, zentralortliches Gliederungssystem eingeord-
net. Als kreisangehorige Stadt des Kreises Minden-Libbecke hat die Stadt
Bad Oeynhausen die zentral6rtliche Versorgungsfunktion eines Mittel-
zentrums.

Abb. 7: Zentral6rtliche Funktion in der Region
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Der Einzelhandelsstandort Bad Oeynhausen ist eingebunden in ein regio-
nales Geflecht attraktiver Wettbewerbsstandorte. Als verkehrlich gut an-
gebundene Oberzentren sind insbesondere die Stadte Bielefeld,
Osnabriick und Hannover zu benennen. Aber auch die nahegelegenen
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Mittelzentren wie die Kreisstadt Minden, die Stadt Herford sowie die Nach-
barkommune Porta Westfalica mit dem Fachmarktzentrum PORTA-
MARKT Uben eine hohe Anziehungskraft auf Blirger der Stadt Bad Oeyn-
hausen aus.

Abb. 8: Regionale Wettbewerbsstandorte

Dasimar

g \
e £ 245 e am Teuburger J
I Wald

Swboin

Regionale Wettbewerbsstandorte
@ Untersuchungsgemeinde

M
(_) Grundzentrum anaoxt-wa
= = BBE &=~
() Mittelzentrum

0 37575 15
@ Oberzentrum S N—

Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2015

3.1.3 Siedlungsstruktur und Bevdlkerung

Das Stadtgebiet von Bad Oeynhausen setzt sich aus der Kernstadt sowie Siedlungsstruktur
den Stadtteilen Dehme, Eidinghausen, Lohe, Rehme, Volmerdingsen,
Werste und Wulferdingsen zusammen.
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Abb. 9: Siedlungsstruktur der Stadt Bad Oeynhausen
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Das Stadtgebiet unterteilt sich damit in acht Stadtteile und weist in 2015 Rd. 49.600 Einwohner
rd. 49.600 Einwohner (nur Hauptwohnsitz) auf. Rund ein Drittel der Birger

und Burgerinnen wohnen hierbei in der Kernstadt. Bei einer Flache von

insgesamt ca. 64,8 km? liegt die Einwohnerdichte in Bad Oeynhausen bei

etwa 745 Einwohner / kmz2.




Abb. 10: Bevolkerungsverteilung® in Bad Oeynhausen
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Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; Einwohnerstatistik der Stadt Bad
Oeynhausen, Stand 06.05.2015

Prognostiziert wird fir Bad Oeynhausen in der Perspektive bis 2030 eine
leicht riicklaufige Bevolkerungsentwicklung mit einem Wert von 2,4 %,
d. h. dass die nattrliche negative Entwicklung, welche vorrangig auf einer
ricklaufigen Entwicklung der Geburtenzahlen basiert, in den kommenden
Jahren immer weniger durch positive Wanderungssalden kompensiert
werden kann.

Abb. 11: Bevolkerungsvorausberechnung'®

Jahr Einwohner Verande_rgng ggu.
Basisjahr

2014 (Basisjahr) 48.299
2020 48.011 -0,6%
2025 47.664 -1,3%
2030 47.156 -2,4%

Saldo Basisjahr - 2030 -1.143

Quelle: eigene Darstellung; IT.NRW 2015

Hieraus allein lassen sich kaum Entwicklungsspielrdume fiir die Kaufkraft-
entwicklung bzw. die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung ableiten. Viel-
mehr entstehen neue Anforderungen an den Einzelhandel und insbeson-
dere an seine Standortwahl. Im Zuge des demographischen Wandels wird

9 Nur Hauptwohnsitz
10 Einwohnerzahlen auf Basis von IT.NRW

Rucklaufige
Bevdlkerungs-
entwicklung

Demografischer Wandel




vor allem die Alterung der Gesellschaft bzw. der 6rtlichen Bevdlkerung in
Bad Oeynhausen eine zunehmende Bedeutung erhalten.

3.2 Analyse der quantitativen Angebotsstrukturen

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist im Mai 2015 durch-
gefuhrt worden, d. h. alle Betriebsstatten des Einzelhandels und des La-
denhandwerks innerhalb des Stadtgebietes von Bad Oeynhausen wurden
mittels Betriebsbegehungen hinsichtlich ihrer wesentlichen Merkmale
(Name, Adresse, Kern- und Teilsortiment, Verkaufsflache, Betriebstyp,
Standortlage) durch erfahrene Gutachter der BBE Standort- und Kommu-
nalberatung Munster durch elektronische Vermessung vor Ort erfasst.!!

GemalR der nachfolgenden Warengruppensystematik wurden die Ver-
kaufsflachen insgesamt sowie nach Teilflachen pro Warensortiment diffe-
renziert erhoben, um so — mit Blick auf die Identifizierung zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente — die ortliche Sortimentsliste ablei-
ten zu kénnen:

Abb. 12: Erhebungssystematik?'?

Warengruppe Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwaren, Backerei- /
Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel, Drogerie- / Parflimerieartikel,
Optik/Akustik/Sanitéatsbed. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf
medizinische und orthopédische Artikel, Sanitatsartikel
Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
Akustische Erzeugnisse und Horgerate

Papier- /Buro-/Schreibwaren, Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel
Zeitungen/Zeitschriften, Biicher Zeitschriften und Zeitungen

Biicher

Antiquariate
Bekleidung/Wasche Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wasche (inkl. Miederwaren)

Pelz- und Kiirschnerwaren

Gurtel, Hosentréger, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tucher
Schuhe, Lederwaren Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepéack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,

Geldborsen)

11 Nicht erhoben wurden aus systematischen Griinden Betriebsstatten des atypischen
Handels wie Baustoffhéndler oder Autohduser, da diese nicht der Steuerungswir-
kung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes unterliegen. Nicht erfasst werden
kdnnen ebenfalls einige Angebotsformen wie mobiler Handel, Automatenverkauf,
Hofverkauf / Wochenmarkte, Streuanbieter. Diesen Angebotsformen wird durch
Einbeziehung marktiblicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier Potenziale im
Weiteren Rechnung getragen.

12 Die Zuordnung der Sortimente und Betriebe erfolgt nach der gleichen Systematik
wie bei der Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraft, um letztendlich eine
vergleichbare Zuordnung zu ermdglichen.

Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes

Warengruppen-
systematik




Baumarktsortimente,
Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-
/Heimtierbedarf

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping,
Hobby/Basteln/Musikinstr.

Mébel, Wohneinrichtung, Heim-
[Haustextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-
zubehdr, Kommunikation, Foto/Video

Uhren/Schmuck
Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
FuRbodenbelédge, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)

Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Diingemittel, Torfe und Erden, PflanzgefaRe
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehor, Teichzubehér)
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke

Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelséatze fir den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

AuBenspielgroBgeréate (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -
geruste, AuBentrampolin, Fahrgerate)

Sportartikel und -gerate (ohne Sportgro3geréate)

Sportbekleidung und -schuhe

SportgroBgeréte (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (ohne Bekleidung und Schuhe)
Campingartikel (ohne Campingmdbel, Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Boote und Zubehor

Reitsportartikel und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Kiinstler- und Bastelbedarf

Musikinstrumente und Musikalien

Pokale, Vereinsbedarf

Wohnmabel (inkl. Biro- / Kichen- / Badmabel)

Garten- und Campingmabel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien, Spiegel)
Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstéande / kunstgewerbliche Erzeugnisse
Antiquitaten und antike Teppiche

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwésche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mébelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Bettwaren (ohne Bettwéasche)

Vorhénge und Gardinen

elektrische Haushaltsgeréate (Kleingerate)

elektrische Haushaltsgerate (GroRBgeréte; ohne Einbaugeréte)
elektrische Haushaltsgeréte (Einbaugerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Datenverarbeitungsgeréte, periphere Geréte, Zubehdr und Software
Telekommunikationsgeréte, Mobiltelefone und Zubehor

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehor (ohne Augenoptik)
Uhren und Schmuck

Kinderwagen

Sammlerbriefmarken, -miinzen

Erotikartikel

Im Rahmen der Betriebsstattenbegehungen wurden die Verkaufsflichen  pifferenzierte Erhebung
der ortlichen Anbieter sowohl differenziert nach innen und auf3en liegen- des Einzelhandels




der Verkaufsflache'® als auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage* de-
tailliert erfasst. Auf Basis dieser Flachenerhebungen und unter Verwen-
dung aktueller branchenbezogener Flachenproduktivitaten!®, qualitativer
Faktoren wie Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sortimentsgenre der
einzelnen Betriebsstatten wurde fur das Jahr 2015 eine Umsatzprognose
fur den gesamten Einzelhandel in Bad Oeynhausen vorgenommen.6

Intensivbegehungen der Innenstadt sowie der sonstigen Standorte wur-
den zur Analyse der Detailstrukturen und Identifizierung moglicher Ent-
wicklungspotenziale durchgefiihrt. Zusatzlich bertcksichtigt wurden zur
Einschatzung wesentlicher Einkaufs- und Wettbewerbsverflechtungen
Uberdrtlich bedeutsame Wettbewerbsstandorte auf3erhalb von Bad Oeyn-
hausen.

3.2.1 Betriebe und Sortimente

Im Stadtgebiet von Bad Oeynhausen sind insgesamt 328 Einzelhandels-
betriebe mit Ladenlokal anséssig, wobei 85 Betriebe auf den Innenstadt-
bereich entfallen. Betriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln nehmen er-
wartungsgemalr’ den grofdten Einzelwert ein.

Bei den Teilsortimenten konnten insgesamt 792 Sortimente (Fachabtei-
lungen) festgestellt werden. Somit sind auf Abteilungsebene alle Ange-
botsstrukturen mehrfach besetzt.

13 Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes vom 24.11.2005 (BVerwG, Urteil 4 C 10.04) findet Anwendung. Bei
der Ermittlung und Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zugéangliche
Flache mafgeblich bzw. die Flache, die im unmittelbaren Zusammenhang mit dem
Verkaufsvorgang steht, d. h. einschlie3lich Kassenzonen, Kassenvorraum, Wind-
fang, Pfandriicknahmeraum, Schaufenster etc. (siehe Einzelhandelserlass NRW
vom 22.09.2008).

14 Differenzierung nach schiitzenswerten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche wie
Hauptgeschéftsbereich, Nahversorgungszentrum), integrierte Standortlagen, nicht
integrierte Standortlagen

15 EHI Retail Institute, Koln 2014/2015

16 Die Ergebnisse dieser Berechnungen weisen gegeniiber sekundarstatistischen
Verfahren wie z. B. der Zentralitatskennziffer der Gesellschaft fiir Konsumforschung
(GfK) Abweichungen auf. Ursachen liegen in der Methodik der Ermittlung (Fort-
schreibung der GfK-Daten auf Basis der Handels- und Gaststattenzahlung aus dem
Jahr 1993; Problematik der Zuordnung bei Filialbetrieben, da diese in aller Regel
ihre Umsatzsteuer nicht am Ort ihrer Betriebsstatten, sondern am Unternehmens-
sitz melden).

328 Einzelhandels-be-
triebe

792 Teilsortimente




Abb. 13: Betriebe und Sortimentel”

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed.
Papier- /Biro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung/Wé&sche

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr.
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video
Uhren/Schmuck

Sonstiges

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Gesamt (ohne Leerstande)

Quelle: eigene Erhebung

Im Verhaltnis zu &hnlich gelagerten Stadten liegt die Angebotsdichte ins-
gesamt — gemessen in Betriebsstatten je 1.000 Einwohner — mit 6,7 Be-
triebsstatten in etwa im Durchschnitt. Allerdings handelt es sich hierbei
zunachst um eine rein quantitative Betrachtung, die keine Aussage zur
Qualitat sowie zur Standortlage des 6rtlichen Einzelhandels zulasst. Wie
nachfolgend noch dargelegt wird (siehe Abb. 18), findet sich allerdings ein
nur vergleichsweise geringer Anteil der ortlichen Betriebsstatten in der In-

nenstadt wieder.

17 Ermittelt wurden alle typischen Betriebe des Einzelhandels, die der Steuerungswir-
kung eines Einzelhandelskonzeptes unterliegen (keine Berucksichtigung des atypi-
schen Handels wie Kfz-Handel, Baustoffhandel, Brennstoffhandel 0.4.). Als Be-
triebe in der Innenstadt werden solche gezéhlt, die sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs innerstadtischer Hauptgeschéftsbereich in der Abgrenzung

von 2008 befinden.
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Abb. 14: Betriebsstéattendichte im Vergleich

Anzahl Betriebe
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Quelle

: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

Gegenuber der letzten Primarerhebung ist ein deutlicher Rickgang der
Betriebsstatten festzustellen, wobei allerdings durch die Nichteinbezie-
hung des atypischen Handels (u. a. Baustoffe, Baumschulen etc.) in der
aktuellen Untersuchung keine unmittelbare Vergleichbarkeit gegeben ist.
Dennoch ist ein Rickgang insbesondere kleinteiliger Strukturen auch in
Bad Oeynhausen festzustellen, d. h. der deutschlandweit zu beobach-
tende Strukturwandel im Einzelhandel mit seinen Konzentrationsprozes-
sen bei riicklaufigen Betriebszahlen spiegelt sich auch in der drtlichen Ein-
zelhandelsentwicklung wider.

3.2.2 Verkaufsflachen

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf etwa
81.000 gm Verkaufsflache, hiervon etwa 8.800 gm auf den Innenstadtbe-
reich. Neben der hohen Ausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln
sind relativ hohe absolute Werte bei Textilien sowie Bau- und Garten-
marktsortimenten festzustellen, was insbesondere den gro3eren Anbie-
tern im WERRE PARK geschuldet ist.

Fehlende Vergleichbar-
keit zur letzten
Primarerhebung

Rd. 81.000 gm
Verkaufsflache




Abb. 15: Verkaufsflachen in Bad Oeynhausen

« Flachen- Verkaufsflache
Warengruppe Verke;Lgf;Iache ausstattung Innenstadt
2015 2015
ingm i.n am je ingm
Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 22.258 0,45 623
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 5.626 0,11 1.163
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.560 0,05 306
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 30.444 0,61 2.091
Bekleidung/Wéasche 13.430 0,27 4.299
Schuhe, Lederwaren 2.600 0,05 809
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 13.979 0,28 118
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 3.114 0,06 474
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 3.680 0,07 219
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 36.804 0,73 5.918
Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 7.697 0,16 485
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 1.992 0,04 7
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehor, Kommunikation, Foto/Video 2.996 0,06 29
Uhren/Schmuck 681 0,01 271
Sonstiges 704 0,01 0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 14.070 0,28 792
Gesamt (ohne Leerstande) 81.317 1,62 8.800

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Eine Vergleichbarkeit der Flachen gegentber der Primarerhebung 2008 Entwicklung seit 2008
ist auch hier aufgrund der unterschiedlichen Methodik nur sehr bedingt
gegeben, wenngleich einige Veranderungen erkennbar sind:

= Die Ausstattung mit Nahversorgungsangeboten ist relativ konstant,
auch wenn einzelne Betriebsstatten wie der WEZ am Alten Rehmer
Weg oder der PLUS an der Werster Stral3e zwischenzeitlich aufgege-
ben worden sind.

= Die gro3ten Veranderungen sind bei Bau- und Gartenmarktsortimen-
ten zu verzeichnen. Diese resultieren teilweise aus Betriebsaufgaben
(z. B. GARTENOASE) oder aber sind als atypischer Handel (Baum-
schulen o. 4.) in 2015 nicht beriicksichtigt.

= Bei Glas / Porzellan / Keramik und Hausrat macht sich neben Sorti-
mentsverschiebungen insbesondere die Aufgabe von LINGEMANN
bemerkbar.




= Auch bei Mdbeln sind zwischenzeitliche SchlieBungen wie z. B. Mobel

KONIG festzustellen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung seit der letztmalig vor-
genommenen Primarerhebung anléasslich der Konzepterstellung in 2008.

Abb. 16: Verkaufsflachenentwicklung 2008 — 2015

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed.
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Bekleidung/Wasche

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr.
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video
Uhren/Schmuck

Sonstiges

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Gesamt (ohne Leerstande)

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Der Verkaufsflachenbesatz im Verhaltnis zur Einwohnerzahl entspricht ei-
ner Flachenausstattung von 1,62 gm Verkaufsflache je Einwohner. Damit
liegt die quantitative Flachenausstattung in etwa bei der Ausstattung ver-

gleichbarer Mittelzentren in der Region.
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Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

Abb. 17: Verkaufsflachenausstattung im Vergleich
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

Allerdings wird im interkommunalen Vergleich deutlich, dass der Flachen-
anteil, den die Innenstadt von Bad Oeynhausen an der gesamten Flache
einnimmt, deutlich geringer als in den Vergleichsstadten ist.

Abb. 18: Verkaufsflachenausstattung'® in Innenstadtlagen im Vergleich
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

Neben den vergleichsweise geringen Anteilen der Verkaufsflachen in na-
hezu allen Sortimenten wird insbesondere das Fehlen eines groReren An-
bieters von Nahrungs- und Genussmitteln in der Innenstadt deutlich, dem
maoglicherweise ansonsten eine Magnetfunktion zukédme. Zuriickzufiihren
ist dieser geringe Flachenanteil in nahezu allen Sortimenten auf die Ange-
botsstrukturen innerhalb des WERRE PARKS und damit in einer Standort-
lage aul3erhalb des gewachsenen Innenstadtbereichs.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. 81.000 gm liegt die durchschnitt-
liche VerkaufsflachengroR3e fur alle Betriebsstatten und Standortlagen rein
rechnerisch bei etwa 250 gm, wobei die durchschnittliche Verkaufsfla-
chengrof3e in der Innenstadt bei lediglich 100 gm Verkaufsflache liegt. Der
Innenstadtbereich ist somit vorrangig durch tGberwiegend kleinteilige Ge-
schéftseinheiten gepragt.

3.3 Analyse der raumlichen Strukturen

Neben quantitativen Betrachtungen, wie Anzahl der Betriebsstatten oder
Verkaufsflachenausstattungen, spielt die raumliche Verteilung dieser Fla-
chen eine Rolle bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes.

Die Siedlungsstruktur der Stadt verteilt sich auf die insgesamt 8 Stadtteile,
von denen die Innenstadt etwa 30 % der ortlichen Wohnbevolkerung auf-
weist. Hierbei stellt die Innenstadt den aus stédtebaulicher Sicht bedeu-
tendsten Handelsschwerpunkt innerhalb der Stadt dar. Daneben haben
sich im Stadtgebiet weitere Versorgungsschwerpunkte etabliert, die im
nachfolgenden hinsichtlich ihrer Bedeutung und Funktion naher beschrie-
ben werden sollen.

Durchschnittliche
Betriebsstattengroflie

Einzelhandels-
schwerpunkte
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Abb. 19: Einzelhandelsschwerpunkte!®
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Quelle: eigene Darstellung; Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Oeynhausen, 2008;
© Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-Liibbecke; Amtliches Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS)

3.3.1 Raumliche Strukturen der Innenstadt

Die Innenstadt mit ihren gewachsenen Nutzungsstrukturen u. a. des Ein-
zelhandels erstreckt sich entlang der Klosterstrale, der Viktoriastral3e so-
wie Teilen der Herforder StraRe und der Paul-Baehr-Stral’e. Raumliche
Grenzen ergeben sich durch die Bahnlinie im Norden sowie den Kurpark
im Westen. Die Bereiche mit der hdchsten Nutzungsdichte befinden sich
entlang der Klosterstral3e sowie in Teilen der Herforder Stral3e. In diesen
Bereichen haben sich auch die beiden innerstadtischen Einkaufszentren
CITY-CENTER und LENNE-KARREE angesiedelt.

19 Nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Oeynhausen, 2008, ohne funktio-
nalen Ergénzungsbereich nérdliche Innenstadt, ohne Nahversorgungsstandort
Plus, Werster Strafl3e und ohne Suchraume der Nahversorgung

Raumliche Abgrenzung
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Quelle: eigene Fotos

Innerhalb der Kernlagen findet sich eine zumeist dreigeschossige Bebau- Attraktiver stadtebauli-
ung in einer attraktiven Mischung aus moderner sowie historischer Bau- cher Rahmen
substanz teilweise aus der Grinderzeit. Zusammen mit einer zumeist an-

sprechenden Gestaltung des offentlichen Raums sowie guten Verweil-

moglichkeiten ergibt sich ein insgesamt attraktiver stadtebaulicher Rah-

men, der allerdings durch Leerstande sowie Unternutzungen insbeson-

dere in den Randlagen deutlich eingetriibt wird.

Abb. 21: Fotos odffentlicher Raum

Bz TTh

Quelle: eigene Fotos

In der Innenstadt ergibt sich ein zumindest in den Kernlagen verdichtetes  verdichtetes Nutzungs-
Nutzungs- und Angebotsgeflige im Einzelhandel, durchmischt mit Ge- und Angebotsgefiige
meinbedarf wie dem Bahnhof oder den Kureinrichtungen sowie Gastrono-
mie und Dienstleistungen. Der vorhandene Angebotsschwerpunkt im Ein-
zelhandel konzentriert sich mit rd. 67 % auf den mittelfristigen Bedarfsde-
ckungsbereich bei einem insgesamt geringen Filialisierungsgrad, und hier
im Besonderen auf den Bereich der personlichen Ausstattung. Innerhalb
des Innenstadtbereichs sind nur wenige Magnetbetriebe ansassig, wobei
mit HAGEMEYER und BACKS zwei drtliche inhabergeflihrte Einzelhan-
delsbetriebe existieren. Wahrend HAGEMEYER insbesondere aufgrund
seiner Dimensionierung sowie seiner frequenzerzeugenden Wirkung eine
besondere Bedeutung fur den Innenstadtbereich ausibt, ist BACKS auf-
grund seiner konzeptionellen Ausgestaltung pragender Anbieter. Weitere
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grolRere Anbieter sind die Betriebsstatten von ROSSMANN und QUICK-
SCHUH.

Abb. 22: Nutzungsmischung Innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich?°

8

Nutzungskartierung
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Dienstleistungen
Gastronomie
Gemeinbedarf
Vergniigungsstatte

o0Ce0e

E Innerstadtischer
Hauptgeschaftsbereich

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Libbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Strukturelle Probleme werden durch die Haufung der Leerstdnde in den Leerstande
Randlagen deutlich. So sind zum Erhebungszeitpunkt immerhin 37 Leer-

stande festzustellen, die etwa ein Viertel aller Ladenlokale in der Innen-

stadt ausmachen. Diese strukturellen Probleme sind insbesondere in der

Nutzung der beiden innenstadtischen Einkaufszentren CITY-CENTER

und LENNE-KARREE ablesbar, die ihrer Funktion nur noch eingeschrankt

gerecht werden kénnen. Weitere Leerstande finden sich zudem im Be-

reich der Kénigshofkollonaden und der KénigstralRe (ZOB).

85 Betriebe in der
Innenstadt

20 Abgrenzung gemaR Einzelhandelskonzept, 2008
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In der Innenstadt von Bad Oeynhausen sind zum Zeitpunkt der Erhebung
insgesamt 85 Einzelhandelsbetriebe ansassig, die zusammen ein Ange-
bot von rd. 8.800 gm Verkaufsflache vorhalten. Damit liegen lediglich 10
% der gesamten Verkaufsflache in der Innenstadt. Die durchschnittliche
Verkaufsflachendimensionierung betragt hierbei nur rd.
100 gm und spiegelt sich auch in dem o. g. geringen Anteil lagepragender
Magnetbetriebe wider. Der Innenstadtbereich ist, wie angefiihrt, durch
Uberwiegend kleinteilige Geschéftseinheiten gepragt.

Abb. 23: GréRenstrukturen in der Innenstadt

=
——
-

Bedarfsgruppen
Il kurzfristig
[ mittelfristig
I langfristig
VerkaufsflachengroRen

o <100 gm

O  100-299 gm

O 300 - 799 gm
O >= 800 gm

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Libbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Nachfolgend sollen die beiden innerstadtischen Einkaufspassagen einer
weitergehenden Betrachtung unterzogen werden, da diese aktuell ihre
Funktion nur eingeschrankt wahrnehmen.
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3.3.1.1 Nutzungsstrukturen CITY-CENTER

Das mehrgeschossige, innerstadtische Einkaufszentrum befindet sich an Lage, Integration
der Herforder Stral3e und verfiigt mit den (aul3enliegenden) Ladenlokalen

Uber eine direkte Anbindung an den verkehrsberuhigten Bereich der

HaupteinkaufsstralBe. Ruckwartig besteht zudem ein ful3laufiger Zugang

vom Parkhaus SULTEBUSCH, wenngleich sich die derzeitige Gestal-

tungsqualitéat wenig attraktiv darstellt. Im Rahmen des ISEK Projektes

.verbesserung der Wegeverbindungen im innerstadtischen Ful3- und

Radwegenetz“ sollen die Unterfliihrungen allerdings sicherer und attrakti-

ver gestaltet werden.

Das Center weist derzeit einen hohen Anteil an leeerstehenden oder un- Nutzungsstrukturen
tergenutzten Ladenlokale auf. Lediglich die an der Herforder Stral3e lie-

genden Objekte sind aufgrund ihrer Anbindung an die dortige Frequenz

mit Handelsnutzungen belegt.

Abb. 24: Fotos CITY-CENTER

Quelle: eigene Fotos

Eine Verbesserung der Vermietungssituation ist angesichts der baulichen Kurzbewertung
Rahmenbedingungen wie der schwierigen ErschlieBung der Ladenlokale

im Innenbereich sowie der Mehrgeschossigkeit zumindest aus Einzelhan-

delssicht nicht zu erwarten. Die Flachen stehen somit ohne erhebliche

MaRnahmen baulicher Art de facto fir den modernen Einzelhandel nicht

zur Verfiigung.

3.3.1.2 Nutzungsstrukturen LENNE-KARREE

In raumlicher Nahe zum CITY-CENTER ist mit dem LENNE-KARREE ein Lage, Integration
weiteres innerstadtisches Center mit rAumlicher Anbindung an die Ein-

kaufsstra3en realisiert worden. Neben der Anbindung der direkt an der

Herforder Straf3e liegenden Ladenlokale erfolgt die Erschliel3ung iber ein

Atrium und nicht unmittelbar Uber die Lauflagen. Damit ist auch aufgrund

der geringen Besatzdichte im unmittelbaren Standortumfeld nur ein be-

grenzter funktionaler Austausch gegeben.

Nutzungsstrukturen
35
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Das Center, das hinsichtlich seiner modernen und zeitgemé&Ren Architek-
tur grundsétzlich Gberzeugen kann, weist in den Erdgeschosslagen zahl-
reiche Leerstande und Zwischennutzungen und nur einzelne erganzende
Nutzungen (z. B. Reisebiro) auf. In den Obergeschossen finden sich
Dienstleistungen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs. Wesentliche
Nutzungen mit frequenzerzeugender Magnetfunktion sind indes nicht vor-
zufinden.

Abb. 25: Fotos LENNE-KARREE

il e

Quelle: eigene Fotos

Trotz der guten Lagequalitéat sowie attraktiver Architektur ist das LENNE-
KARREE damit auch mittelfristig nur bedingt fir Handelsnutzungen geeig-
net, da neben der aus Handelssicht schwierigen Anbindung potenzielle
Handelsnutzungen aufgrund der eher geringen Dimensionierung der ver-
figbaren Flachen und ungtinstiger Flachenzuschnitte ohne umfangreiche
bauliche MaRRnahmen zur Um- bzw. Neustrukturierung nur schwerlich zu
etablieren sein werden. Alternative Nutzungen kdnnten ggf. auch handels-
affine und zentrenerganzende Nutzungen wie Dienstleistungseinrichtun-
gen oder offentliche Einrichtungen sein. Eine Aufwertung des Besatzes
auch mit anderen Nutzungen im Erdgeschoss konnte sich zudem durch
eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Bereich der Viktoriastral3e
ergeben, wie dies auch als MalRhahme des ISEK definiert wird.

3.3.2 Sonderstandort WERRE PARK

Das Einkaufszentrum WERRE PARK stellt mit etwa 29.500 gm Verkaufs-
flache den quantitativ bedeutendsten Einzelhandelsstandort in der Stadt
Bad Oeynhausen dar und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Versor-
gung der ortlichen Bevolkerung, ist aber dartiber hinaus auch fir auswar-
tige Besucher ein attraktives Einkaufsziel. Ebenfalls Bestandteil des
WERRE PARK sind ein Entertainment-Center mit Casino, Kino etc., die
diesem Standort eine zusatzliche Attraktivitat und Anziehungskraft verlei-
hen.

Kurzbewertung

Etwa 29.500 gm
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Abb. 26: Fotos WERRE PARK

Quelle: eigene Fotos

Das vorrangig auf den motorisierten Individualverkehr ausgerichtete Ein- Konkurrenzstandort
kaufszentrum ist glinstig in das stadtische wie auch regionale und tberre- zur Innenstadt
gionale Verkehrsnetz eingebunden. Aufgrund seiner konzeptionellen Aus-

richtung nach Innen und seiner raumlich abgerlckten Lage zur Innenstadt

besteht keine raumliche und / oder funktionale Verbindung zum innerstad-

tischen Hauptgeschaftsbereich. Vielmehr stellt dieser einen bedeutenden

Wettbewerbsstandort zur Innenstadt dar.

In dem einheitlich geplanten und verwalteten Einkaufszentrum sind zum Angebotsbesatz
Zeitpunkt der Erhebung neben erganzenden handelsaffinen Nutzungen
57 Betriebsstatten des Einzelhandels vorzufinden. Das Angebot verteilt
sich hierbei auf alle Bedarfsstufen der periodischen und aperiodischen Be-
darfsdeckung, wobei neben einigen grol3flachigen Betriebsformen (OBI,
SATURN, H&M, C&A, TEDDY TOYS, E-CENTER) auch zahlreiche klein-
teilige Fachgeschéfte und Fachmarkte zumeist filialisierter Betreiber vor-
zufinden sind. Nach Belegung einer Grof3flache durch den Bau- und Gar-
tenmarktbetreiber OBI ist es hierbei gelungen, den insolvenzbedingten
Leerstand des vormaligen Mieters MAX BAHR wieder zu flllen und somit
die Attraktivitéat sowie eine nahezu vollstandige Belegung der Verkaufsfla-
chen zu gewahrleisten.




Abb. 27: Nutzungskartierung WERRE PARK
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Aufgrund seiner raumlichen Lage aufR3erhalb gewachsener Zentren, seiner
verkehrsorientierten Lage sowie der Nutzungsmischung ist das Einkaufs-
zentrum auch bereits im Konzept aus dem Jahr 2008 als Sonderstandort
eingeordnet worden.

3.3.3 Weitere Einzelhandelsschwerpunkte

Neben der eigentlichen Kernstadt sowie dem Einkaufszentrum WERRE
PARK existieren im Stadtgebiet von Bad Oeynhausen zwei weitere raum-
liche Konzentrationen von Einzelhandelsnutzungen und erganzenden
Nutzungsstrukturen innerhalb stadtebaulich gewachsener Siedlungsla-
gen, die aufgrund ihrer stadtebaulichen Bedeutung und Funktion im Rah-
men des Einzelhandelskonzeptes aus 2008 eine Versorgungsfunktion als
Nahversorgungszentrum zugewiesen bekommen haben. Dies sind:

= Eidinghausen

Sonderstandort

Weitere Einzelhandels-
schwerpunkte
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=  S{dstadt

3.3.3.1 Eidinghausen

Die Angebotsstrukturen im Stadtteil Eidinghausen erstrecken sich ab der
Weberstral3e entlang der Eidinghausener Stral3e bis in etwa zur Eduard-
Kiel-Stral3e, wobei sich der Kernbereich an der Kreuzung Eidinghausener
Stral3e / Kirchbreite / Alter Postweg befindet. Wesentlicher Magnetbetrieb
ist hier ein WEZ-Supermarkt mit separatem Getrankemarkt, der fir den
Stadtteil Eidinghausen sowie in Teilen fir die umliegenden Siedlungsbe-
reiche eine wesentliche (Nah-)Versorgungsfunktion tbernimmt.

Abb. 28: Ortskernlage Eidinghausen
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Quelle: eigene Fotos

Neben diesem Magnetbetrieb finden sich einzelne weitere Anbieter auch
mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt sowie handelsaffinen Nut-
zungen (Dienstleistung, Gastronomie, Gemeinbedarf).

Eidinghausen

Nutzungsstrukturen
Eidinghausen
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Abb. 29: Nutzungsstrukturen Eidinghausen?!
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

3.3.3.2 Sudstadt

Die Angebotsstrukturen in der Sudstadt erstrecken sich etwa vom Kreu- Sidstadt
zungsbereich Detmolder Stral3e / Weserstral3e bzw. Bahnhof-Siid im Nor-

den entlang der Detmolder Stral3e bis hin zum Einmindungsbereich

Georgstralie im Slden. Der Besatz ist gekennzeichnet durch bandartige

Nutzungsstrukturen entlang der Hauptverkehrsstral3e bei einer allerdings

geringen Verdichtung und entspricht vorwiegend der kurzfristigen Be-

darfsstufe.

21 Abgrenzung gemaR Einzelhandelskonzept, 2008
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Abb. 30: Ortskernlage Sudstadt
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Quelle: eigene Fotos

Innerhalb dieses Bereichs sind Einzelhandelsbetriebe zumeist kleinflachi-  Nutzungsstrukturen Stid-
ger Art mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt (z. B. Haushaltswa- stadt
ren / GPK) sowie zentrenerganzende Nutzungen (Dienstleistung, Banken

0. 4.) vorhanden; allerdings fehlt ein groRerer Anbieter der Nahversorgung

(z. B. Supermarkt) als strukturprégender Betrieb. Die hier ansassigen Be-

triebsstatten der Nahversorgung sind Ladenhandwerksbetriebe bzw. klei-

nere Fachgeschéfte.




Abb. 31: Nutzungsstrukturen Stdstadt??
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

3.3.4 Nahversorgungsstrukturen in Bad Oeynhausen

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der kommunalen Daseinsvor-
sorge nimmt die Grund- bzw. Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung
oder wohnungsnaher Grundversorgung wird die Versorgung der Blrger
mit Gltern des taglichen Bedarfs verstanden, die sich in raumlicher Néhe
zum Wohnstandort des Blrgers befindet. Zu den Gutern der kurzfristigen
Bedarfsdeckung zéhlen die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogerie / Parfimerie / Kosmetik.

Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflachenausstattung der
Stadt Bad Oeynhausen mit 0,52 gm Verkaufsflache je Einwohner?® fiir

22 Abgrenzung gemaR Einzelhandelskonzept, 2008
23 Nur Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie / Parflimerie / Kosmetik und damit
ohne sonstige Sortimente wie Apotheken o. &.

Definition

Gute quantitative
Ausstattung




Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik zum
Zeitpunkt der Erhebung als gut dar. Das Angebot ist durch zahlreiche auf
das Stadtgebiet verteilte Verbraucher- und Supermérkte sowie Discount-
filialen unterschiedlichster Betreiber gekennzeichnet. Dariiber hinaus sind
weitere Angebote bei Fachmarkten sowie kleineren Anbietern, Laden-
handwerkern und Fachgeschéften etc. zu finden.

Allerdings verteilen sich die Angebotsflachen nicht gleichmaRig auf das
gesamte Stadtgebiet, sondern konzentrieren sich auf einzelne Standortla-
gen und damit innerhalb einzelner Stadtteile gemaf nachfolgender Auflis-
tung.

Abb. 32: Kennzahlen Nahversorgungssituation

Stadtteil Einwohner VERE WSS aEZf:ti;:g

Anzahl in gm Elirr:vc\}/gnh#eer
Bad Oeynhausen 15.000 10.156 0,68
Dehme 3.065 29 0,01
Eidinghausen 7.482 3.654 0,49
Lohe 3.343 850 0,25
Rehme 7.354 6.926 0,94
Volmerdingsen 3.552 1.053 0,30
Werste 6.531 2.420 0,37
Waulferdingsen 3.254 712 0,22
Gesamt 49.581 25.800 0,52

* Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung

Neben der quantitativen Bewertung ist insbesondere die fu3laufige Er-
reichbarkeit im Sinne einer dezentralen Versorgung der Wohnquartiere
ein wesentliches Merkmal der Qualitat des Nahversorgungsangebotes.
Der nachfolgenden Abbildung kann die raumliche Verteilung der wesent-
lichen Angebotsstatten der Nahversorgung entnommen werden. Um die
einzelnen Standorte ist jeweils ein 700 m-Radius?* gezogen worden.

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

Kennzahlen Nahversor-
gungssituation

Qualitative Ausstattung
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Abb. 33: Nahversorgungsradien
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Fur die Bewohner innerhalb der farblich dargestellten Radien ist eine gute Raumliche Abdeckung
Versorgungssituation auch mit fu3laufig erreichbaren Angebotsstéatten ge-
geben. Aufgrund der rdumlichen Verteilung ist eine nahezu flachende-
ckende Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des téaglichen Bedarfes
vorhanden. Lediglich im nordwestlichen Stadtgebiet in Dehme sowie in
Teilbereichen von Rehme sind raumliche Versorgungslicken auszu-
machen. Dies ist insbesondere auf das geringe Einwohnerpotenzial zu-
ruckzufihren und ist damit dem Fehlen wirtschaftlicher Tragfahigkeiten
potenzieller Betreiber geschuldet. Das westlich des Kurparks gelegene
Kernstadtgebiet weist innerhalb der kommunalen Grenzen der Stadt Bad
Oeynhausen zudem keinen eigenen Nahversorger auf. Aufgrund der sied-
lungsstrukturellen Gegebenheiten ist dennoch fir Teile der Wohnbevélke-
rung eine fuBlaufige Nahversorgung durch eine Angebotsstatte in der
Nachbarstadt Lohne (WEZ) gegeben.




Grundsatzlich besteht somit eine gute und flichendeckende Versorgung, Unterschiedliche
wenngleich sich die ortlichen Angebotsstétten hinsichtlich ihrer Standort- Standortqualitaten
und Lagequalitat und der damit einhergehenden Versorgungsfunktion un-

terscheiden. Nachfolgend sollen die Standorte der Nahversorgung an-

hand aufgefiihrter Kriterien differenziert werden.

Abb. 34: Kriterien zur Standortbewertung

Lage / Integration = Ré&umliche Lage im Siedlungsgefiige

= Integration in den Siedlungsraum
Nahbereichspotenzial = Einwohnerzahl im Nahbereich (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion = Bedeutung fir die wohnortnahe Versorgung
= Dimensionierung des Einzugsgebietes

Stadtebauliche Versorgungsrelevanz = Bedeutung fir die Versorgungssituation am
Standort / im Versorgungsgefiige

= Weitere Nahversorger im Standortumfeld
= Uberschneidung von Versorgungsradien

Nutzungsmischung / -dichte * Einbindung in Nutzungs- und
Funktionsmischung im Standortumfeld
= Frequenzbringer / Magnet fir ergdnzende
Nutzungen
Wettbewerbsfahigkeit = Positionierung im Wettbewerb
= Einordnung in branchenibliche
Markt(eintritts)grof3en

OPNV-Einbindung = Angemessene Anbindung an den OPNV

Quelle: eigene Darstellung

Nachfolgende Standorte der Nahversorgung inklusiver etwaiger Potenzi-
alstandorte sollen naher untersucht werden.




Abb. 35: Standorte der Nahversorgung

/f\/_JJ . Bestehende Standorte

Quelle: eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-Libbecke; Amt-

liches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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Der WEZ-Markt in Eidinghausen liegt im Kreuzungsbereich des Orts-zent- WEZ, Eidinghausen
rums in Eidinghausen (siehe Kap. 3.3.2.1) und ist somit auch Magnetbe-

trieb fir die weiteren Nutzungsstrukturen im Zentrum. Allerdings entspricht

die derzeitige Anlagengestaltung nur bedingt den heutigen Standards.

Abb. 36: Kurzprofil Standort 1 — Eidinghausen

— —

Lage / Integration Integrierte Siedlungslage innerhalb des Ortsteils Eidinghausen;
uberwiegend aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit
straRenbegleitender Mischnutzung aus Einzelhandel,
zentrenpragenden Nutzungen und Wohnen

Nahbereichspotenzial Rd. 3.100 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion Eigensténdige Grundversorgung innerhalb des Stadtteils
Eidinghausen

EHK 2008: Nahversorgungszentrum

Stadtebauliche Relevanz Aufgrund seiner Versorgungsfunktion hohe stadtebauliche Relevanz
fir den Stadtteil Eidinghausen;

Magnetbetrieb fiir das Zentrum Eidinghausen

Nutzungsmischung / Grof3flachiger Magnetbetrieb der Nahversorgung; einzelne weitere
-dichte Angebotsstrukturen vorrangig des kurz- und langfristigen
Bedarfsdeckungsbereichs sowie zentrenerganzenden Nutzungen
| (u. a. Dienstleister)

Wettbewerbsfahigkeit Bedingte Wettbewerbsfahigkeit hinsichtlich Betriebsanlage und
Flachendimensionierung
OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz gegeben (Buslinie 613, 616)
.
Gesamtbewertung

Abgrenzung It. EHK 2008
¢ ¥ Vorhandene Angebotsstrukturen dienen schwerpunktmaBig der Versorgung der im Ortsteil Eidinghausen anséassigen

Bevolkerung im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung.

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Der flachenmalfiig gré3te Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln fin- WERRE PARK
det sich mit dem E-CENTER innerhalb des Fachmarktzentrums WERRE

PARK. Neben dem E-CENTER bietet auch die Drogeriemarktkette DM
Nahversorgungssortimente an, ergdnzt um weitere Ladenhandwerksbe-

triebe und Fachgeschéfte.

Abb. 37: Kurzprofil Standort 2 - WERRE PARK

2 — WERRE PARK (E-CENTER, 6.500 gm; DM, 550 qm)

Lage / Integration Verkehrsorientierte Standortlage mit deutlichen raumlichen Z&ésuren
(Bundesstrae, Werre); Standortumfeld durch Mischnutzung und
gewerbliche Nutzung bestimmt

Nahbereichspotenzial Rd. 2.200 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius);
Erreichbarkeit wegen o. g. Barrieren aber deutlich eingeschrankt

Versorgungsfunktion Aufgrund Dimensionierung und Lage im Einkaufzentrum WERRE
PARK Fahrstandort; Erschliefung eines gesamtstadtischen bzw.
Uiberregionalen Einzugsbereichs; eingeschrankte wohnortnahe Ver-
sorgungsfunktion fir Rehme
EHK 2008: Sonderstandort

i"“"" — Stadtebauliche Relevanz Standort mit nur begrenzten stadtebaulichen Qualitaten; gewisse
s / e Uberschneidungen mit Versorgungsradien angrenzender Standorte
P "‘._) 2 (u. a. Anbieter Werster Str.)
CaA, .’ °
o8 ‘> :.’n': :‘ v Nutzungsmischung / Vielfaltiger Einzelhandelsbesatz unterschiedlicher Sortimente
\ ..,:,-’ R -dichte innerhalb des Shopping-Centers, auch einzelne erganzende
\"',. 4 Nutzungen, aber kein stéadtebaulicher Zentrencharakter
o« A¥ 4
eemnrn® © % Wettbewerbsféahigkeit Marktfahige Flachendimensionierung; fiir groBflachigen
3 . Nahversorger problematische Standortlage im EKZ WERRE PARK
OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz, zumindest eine Linie (Buslinie 428)
l..
BBE —— .
i % Gesamtbewertung

Verkehrsorientierter Standort eines groflachigen Verbrauchermarktes innerhalb eines Shopping-Centers mit
eingeschrankter fuBlaufiger Erreichbarkeit und ohne stadtebauliche Qualitaten; deutlich eingeschréankte
wohnungsnahe Versorgungsfunktion

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Der WERRE PARK ist im Rahmen des kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes aus 2008 als Sonder- bzw. Fachmarktstandort eingeordnet worden
(siehe auch Kap. 3.3.2 bzw. Kap. 3.3.5).




Zwischen der Mindener Stral3e sowie dem Alten Rehmer Weg haben sich NP, TIWA,
innerhalb eines teilweise gewerblich gepragten Umfeldes ein Discount- Mindener Str. /
markt des Betreibers NP sowie ein ortlicher Betreiber TIWA etabliert. Wah- Alter Rehmer Weg

rend der Discountmarkt eine Nachfolgenutzung des ehemaligen ALDI-
Marktes darstellt, bedient der TIWA-Markt mit seinem Angebot Uberwie-
gend Kunden mit Migrationshintergrund.

Abb. 38: Kurzprofil Standort 3 — Mindener Stral3e / Alter Rehmer Weg

3 — Mindener Stral3e / Alter Rehmer Weg (NP, 750 gm; TIWA, 880 gm)

Lage / Integration Teilintegrierte Standortlage mit deutlichen raumlichen Zasuren
(Bundesstrae, Bahntrasse); Standortumfeld vorrangig durch
Mischnutzung und gewerbliche Nutzung bestimmt

Nahbereichspotenzial Rd. 2.700 — 3.300 Einwohner in fuf3laufiger Erreichbarkeit (700 m-
Radius) bei zwei Anbietern; Wohngebietsbezug nur in stliche
Richtung (Siedlungsbereich Rehme); fuBlaufige Erreichbarkeit
wegen 0. g. Barrieren eingeschrankt

Versorgungsfunktion Neben Grundversorgung fir Rehme erweiterter Einzugsbereich
aufgrund Agglomerationslage mit weiteren Fachmarkten und
verkehrsorientierter Standortlage (stadtteiliibergreifend)

EHK 2008: tlw. Nahversorgungsstandort, tlw. Ergadnzungsbereich

Stadtebauliche Relevanz Standort ohne stadtebauliche Qualititen; Uberschneidung mit
Einzugsradien weiterer Anbieter gleicher Standortqualitét
(E-CENTER im WERRE PARK, Anbieter Werster Str.)

Nutzungsmischung / Standortagglomeration mit weiteren Fachmarkten mittelfristiger
-dichte Sortimentsschwerpunkte (TEDI, KIK, FRESSNAPF, AQUA STUDIO);
ansonsten keine weitere relevante Nutzungsverdichtung
. Wettbewerbsfahigkeit Nachnutzung des ehemaligen ALDI durch NP, Bestandsschutz (kein
B-Plan);
. o TIWA als leistungsféhiger Spezialanbieter intern. Lebensmittel
o b ‘/ OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz gegeben (Buslinie 428, 458, 551)
g
o
N | Gesamtbewertung
RN ) Teilintegrierter, funktionaler Fachmarktstandort mit tiber die reine Nahversorgung hinausgehender

Versorgungsfunktion (Fahrstandort); Versorgungsfunktion fiir Teile des Siedlungsbereiches Rehme

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Der Standortbereich entlang der Mindener Straf3e ist im Rahmen des Ein-
zelhandelskonzeptes aus 2008 z. T. als ,solitdrer Nahversorgungsstand-
ort, z. T. als ,Erganzungsstandort grof3flachiger nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel nérdliche Innenstadt” und damit de facto als Sonder- bzw.
Fachmarktstandort eingeordnet worden (siehe auch Kap. 3.3.5).




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

An der Werster Stral3e hat sich ein leistungsfahiger Agglomerationsstand- Werster StraRe
ort u. a. mit zwei Discountmarkten sowie einem Drogerie-Fachmarkt etab-
liert.

Abb. 39: Kurzprofil Standort 4 — Werster Stral3e

4 — Werster StralRe (ALDI, 1.200 gm; LIDL, 1.000 gm, ROSSMANN; 650 gm)

Lage / Integration Teilintegrierte, verkehrsorientierte Standortlage mit gewerblicher
Nutzung und Freiflachen im Umfeld, norddstlich angrenzend auch
aufgelockerte Wohnbebauung; Verlauf von Werster Strale und
Werre als raumliche Barriere in suddstliche Richtung

Nahbereichspotenzial Rd. 2.700 Einwohner in fulaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius) bei
mehreren Anbietern

Versorgungsfunktion Teilfunktion im Sinne einer fuBlaufigen wohnortnahen Versorgung;
aufgrund Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr und
Agglomerationslage auch erweiterter Einzugsbereich
(stadtteilibergreifend fur das nordliche Stadtgebiet)
EHK 2008: Sonder- / Fachmarkstandort

Stadtebauliche Relevanz Verkehrsorientierter Agglomerationsstandort, allerdings mit
Versorgungsfunktion fur éstliche gelegene, unterversorgte Wohn-
quartiere (z. B. Hahnenkampstr.) sowie nachstgelegener Versor-
gungsstandort fiir Stadtteil Dehme; z. T. Uberschneidung mit
Einzugsradius des NVZ Eidinghausen (WEZ) + WERRE PARK

Nutzungsmischung / Grof3flachige Anbieter der Nahversorgung, ergénzt um Laden-
-dichte handwerk und einzelne Fachmérkte; keine weitere relevante
Nutzungsverdichtung im Umfeld

Wettbewerbsfahigkeit Marktfahige Betriebsstatten in Agglomerationslage; derzeit
it Erweiterung auf eine marktiibliche Flachendimensionierung
[BETTENAGER
s msm"\ OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz in rd. 500 m-Entfernung (Buslinie

> 461, 613)

E\ e Gesamtbewertung

i Teilintegrierter, eher funktionaler Standortbereich mehrerer Nahversorger mit iber die reine Nahversorgung

e ’w‘s\“‘v hinausgehender Versorgungsfunktion (Fahrstandort); Versorgungsfunktion fiir das nérdliche Stadtgebiet
e

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Dieser Standortbereich ist im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes aus
2008 als Sonder- bzw. Fachmarktstandort eingeordnet worden (siehe
auch Kap. 3.3.5).




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

Im stdlichen Kernstadtgebiet befindet sich ein Discountmarkt des Betrei- PENNY, Weserstr.
bers PENNY, dessen siedlungsintegrierte Lage allerdings durch die dor- (West)
tige Bahnlinie eine raumliche Z&sur erfahrt. Gemeinsam mit den weiteren

Anbietern an der Weserstral3e Ubernimmt er dennoch eine wesentliche

Versorgungsfunktion fir das sidliche Stadtgebiet.

Abb. 40: Kurzprofil Standort 5 — Weserstr. West

5 — WeserstralRe West (PENNY, 700 gm)

Lage / Integration Teilintegrierte Siedlungslage an der WeserstraBe als Hauptverkehrs-
achse im suidlichen Kernstadtgebiet; Mischnutzung im direkten
Umfeld (u. a. Gewerbe, Dienstleister, Klinken / Naherholung);
nordostlich angrenzende aufgelockerte Wohnbebauung; gewisse
raumliche Barrierewirkung der Bahntrasse in stidliche Richtung

Nahbereichspotenzial Rd. 5.500 Einwohner in fu3laufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius);
allerdings Barrierewirkung der Bahntrasse

Versorgungsfunktion Aufgrund der im weiteren Umfeld angrenzenden Siedlungsgebiete
Funktion fiir die wohnortnahe Versorgung bei gleichzeitiger
Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr

EHK 2008: keine Einordnung vorgenommen worden
Stadtebauliche Relevanz Solitarstandort mit einem hohen Nahbereichspotenzial

Uberschneidungen mit den Naheinzugsbereichen der weiteren
Anbieter an der Weserstr. (ALDI, LIDL, WEZ) und Schulstr. (EDEKA)

Nutzungsmischung / Keine nennenswerte, handelsrelevante Nutzungsverdichtung
-dichte
Wettbewerbsfahigkeit Discounttypische, leistungsfahige und moderne Betriebsanlage
OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz in rd. 800 m-Entfernung (Buslinie
429, 551)

Gesamtbewertung

we . Standort ibernimmt als solitarer Nahversorger in verkehrszentraler, teilintegrierter Lage Versorgungsfunktion

e — insbesondere fiir die angrenzenden Siedlungsquartiere; Funktionsteilung mit weiteren Nahversorgungsstandorten an
- der Weserstrae

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

Der Weserstral3e ostwarts folgend befindet sich der Standort eines ALDI- ALDI, Weserstr.
Discountmarktes. (Mitte)

Abb. 41: Kurzprofil Standort 6 — Weserstr. Mitte

(ALDI, 800 gm)

Lage / Integration Teilintegrierte Siedlungslage an der WeserstralRe als Hauptverkehrs-
achse im sidlichen Kernstadtgebiet; Mischnutzung im direkten
Umfeld (u. a. Gewerbe, Dienstleister, Wohnen); stdliche verlaufende
Bahntrasse ohne gréR3ere Barrierewirkung

Nahbereichspotenzial Rd. 5.100 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion Aufgrund der im weiteren Umfeld angrenzenden Siedlungsgebiete
Funktion fur die wohnortnahe Versorgung bei gleichzeitiger
f Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr

EHK 2008: Standort existierte noch nicht

Stadtebauliche Relevanz Solitarstandort mit einem hohen Nahbereichspotenzial
£ ® Uberschneidungen mit den Naheinzugsbereichen der weiteren
== o~ Anbieter an der Weserstr. (PENNY, LIDL, WEZ) und Schulstr.
(EDEKA)
Nutzungsmischung / Keine nennenswerte, handelsrelevante Nutzungsverdichtung
-dichte
- Wettbewerbsfahigkeit Discounttypische, leistungsfahige Betriebsanlage mit derzeit nicht
marktiblicher Flachendimensionierung
OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz in rd. 500 m-Entfernung (Buslinie
429, 551)
Gesamtbewertung

Standort tibernimmt als solitarer Nahversorger in verkehrszentraler, teilintegrierter Lage Versorgungsfunktion fiir das
zentrale bis sudliche Kernstadtgebiet von Bad Oeynhausen; Funktionsteilung mit weiteren
Nahversorgungsstandorten an der Weserstralte

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

Ebenfalls an der Weserstral3e in raumlicher Nahe befindet sich ein Stand- WEZ, LIDL, Weserstr.
ort eines modernen WEZ-Marktes (zum Zeitpunkt der Aufnahme im Um- (Ost)
bau befindlich) sowie eines LIDL-Discountmarktes. Der Standort stellt so-

mit einen leistungsfahigen Verbundstandort dar, wenngleich dieser durch

die Triftenstral3e raumlich getrennt ist.

Abb. 42: Kurzprofil Standort 7 — Weserstr. Ost (LIDL)

— WeserstralRe Ost (LIDL, 900 gm)
|

Lage / Integration Teilintegrierte Siedlungslage an der Weserstrae als Hauptverkehrs-
achse im sudlichen Kernstadtgebiet; Mischnutzung im direkten
Umfeld (u. a. Gewerbe, Dienstleister, Wohnen); stidliche verlaufende
Bahntrasse ohne groRere Barrierewirkung

Nahbereichspotenzial Rd. 3.500 — 3.900 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-
Radius) bei zwei Anbietern

Versorgungsfunktion Aufgrund der im weiteren Umfeld angrenzenden Siedlungsgebiete
Funktion fur die wohnortnahe Versorgung bei gleichzeitiger
Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr
EHK 2008: Nahversorgungsstandort

Stadtebauliche Relevanz Agglomerationslage aus Vollsortimenter und Discounter mit gutem
Nahbereichspotenzial, allerdings durch Triftenstr. rdumlich getrennt
. Uberschneidungen mit den Naheinzugsbereichen der weiteren
e ] Anbieter an der Weserstr. (PENNY, ALDI) und Schulstr. (EDEKA)
Nutzungsmischung / Verbundstandort aus Vollsortimenter und Discounter erganzt um
-dichte Ladenhandwerk; ansonsten keine nennenswerte, handelsrelevante

Nutzungsverdichtung

Wettbewerbsféhigkeit Marktfahiges Betreiberformat
OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz gegeben (Buslinie 429, 551)
Gesamtbewertung

Leistungsfahige Standortagglomeration in verkehrszentraler, teilintegrierter Lage mit Versorgungsfunktion fiir das
zentrale bis stdliche Kernstadtgebiet von Bad Oeynhausen; Funktionsteilung mit weiteren
Nahversorgungsstandorten an der Weserstral3e

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

Abb. 43: Kurzprofil Standort 7 — Weserstr. Ost (WEZ)

(WEZ, 2.400 gqm)

Lage / Integration Teilintegrierte Siedlungslage an der Weserstrale als Hauptverkehrs-
achse im sidlichen Kernstadtgebiet; Mischnutzung im direkten
Umfeld (u. a. Gewerbe, Dienstleister, Wohnen); stdliche verlaufende
Bahntrasse ohne gréRere Barrierewirkung

Nahbereichspotenzial Rd. 3.500 — 3.900 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-
Radius) bei zwei Anbietern

Versorgungsfunktion Aufgrund der im weiteren Umfeld angrenzenden Siedlungsgebiete
Funktion fiir die wohnortnahe Versorgung bei gleichzeitiger
Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr
EHK 2008: Nahversorgungsstandort

Stadtebauliche Relevanz Agglomerationslage aus Vollsortimenter und Discounter mit gutem
Nahbereichspotenzial, allerdings durch Triftenstr. raumlich getrennt
. Uberschneidungen mit den Naheinzugsbereichen der weiteren
a e Anbieter an der Weserstr. (PENNY, ALDI) und Schulstr. (EDEKA)
Nutzungsmischung / Verbundstandort aus Vollsortimenter und Discounter ergéanzt um
-dichte Ladenhandwerk; ansonsten keine nennenswerte, handelsrelevante

Nutzungsverdichtung

i Wettbewerbsfahigkeit Aktuell Modernisierung und Flachenerweiterung des WEZ
OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz gegeben (Buslinie 429, 551)
Gesamtbewertung

Leistungsfahige Standortagglomeration in verkehrszentraler, teilintegrierter Lage mit Versorgungsfunktion fiir das
zentrale bis stdliche Kernstadtgebiet von Bad Oeynhausen; Funktionsteilung mit weiteren
Nahversorgungsstandorten an der Weserstra3e

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Im sudlichen Stadtgebiet hat sich in wohngebietsintegrierter Lage ein Su- EDEKA, SchulstraRe
permarkt des Betreibers EDEKA etabliert, dem somit eine hohe Bedeu-
tung als Trager der wohnortnahen Versorgung zukommt.

Abb. 44: Kurzprofil Standort 8 — Schulstral3e

Lage / Integration Integrierte Lage mit unmittelbarem Wohnbezug innerhalb des
Siedlungsraumes Siidstadt; Umfeld insbesondere durch
aufgelockerte Wohnbebauung und vereinzelte weitere
Handelsnutzungen bestimmt

Nahbereichspotenzial Rd. 6.200 Einwohner in fu3laufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion Versorgung der unmittelbar umliegenden Wohngebiete der Stidstadt
(Naheinzugsbereich)

EHK 2008: keine Einordnung vorgenommen worden

Stadtebauliche Relevanz Versorgungsfunktion fir Stidstadt im Sinne einer flachendeckenden
Nahversorgung; Uberschneidungen des Nahbereichs mit den
Anbietern an der Weserstr.

. 2 9

® Nutzungsmischung / Weitere kleinteilige Einzelhandelsnutzungen im Umfeld
-dichte
Wettbewerbsféhigkeit Nicht mehr zeitgeméaRe Anlagengestaltung bzw.

/ Flachendimensionierung

OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz; zumindest eine Linie (Buslinie 428)
Gesamtbewertung
Solitarer Nahversorgungsstandort mit wesentlicher Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Siedlungsquartiere in
der Stidstadt

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Im Stadtteil Werste hat sich an der gleichnamigen Stral3e ein moderner WEZ, Werster StraRe
und leistungsfahiger WEZ-Verbrauchermarkt nach Umbau neupositio-

niert, dem durch seine siedlungsintegrierte Lage eine wohnortnahe Ver-

sorgungsfunktion fir den Stadtteil zukommt.

Abb. 45: Kurzprofil Standort 9 — Werster Stral3e

9 — Werster Stral’e (WEZ, 2. gm)

Lage / Integration Integrierte Lage mit unmittelbarem Wohnbezug im Stadtteil Werste
Umfeld neben vereinzelten weiteren (Handels-)Nutzungen
insbesondere durch aufgelockerte Wohnbebauung bestimmt

Nahbereichspotenzial Rd. 3.800 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion Versorgung der unmittelbar umliegenden Wohngebiete
(Naheinzugsbereich), bei gleichzeitiger Ausrichtung auch auf den
motorisierten Individualverkehr

EHK 2008: Nahversorgungsstandort

Stadtebauliche Relevanz Eigensténdige Grundversorgung fiir den Stadtteil Werste; keine
Uberschneidungen mit Versorgungsbereichen anderer Standorte
. Nutzungsmischung / Erganzende Nutzungen (Ladenhandwerk, Postdienstleistungen) am
- -dichte Standort; westlich gelegene kleinraumige Nutzungsverdichtung
..... allerdings ohne durchgéngige Anbindung an Nahversorger
3 .
" s | Wettbewerbsfahigkeit Moderne, wettbewerbs- und leistungsfahige Betriebsanlage
.
OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz; zumindest eine Linie (Buslinie 614)
Gesamtbewertung

Leistungsfahiger, solitarer Nahversorgungsstandort mit wichtiger Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Werste

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

Raumlich abgesetzt von den sonstigen Stadtteilen kommt dem ortlichen  cowmBl, Volmerdingser
Anbieter COMBI in Volmerdingsen eine besondere Bedeutung sowohl hin- StraRe
sichtlich der Versorgungsfunktion als auch der Zentrenbildung zu. Der dor-

tige COMBI-Markt (ehemals JIBI) nimmt diese Stellung ein.

Abb. 46: Kurzprofil Standort 10 — Volmerdingser Stral3e

10 — Volmerdingsener StraRe (COMBI, 1.150 qm)
-

Lage / Integration Nordliche Siedlungsrandlage im raumlich abgesetzten Stadtteils
Volmerdingsen; weiteres Umfeld durch aufgelockerte
Bebauungsstrukturen mit u. a. Wohnnutzung gepragt

Nahbereichspotenzial Rd. 1.500 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion Trotz des durch die Siedlungsstruktur bedingt geringen
Nahbereichspotenzials wichtige Funktion fiir die wohnortnahe
Versorgung im Stadtteil Volmerdingsen

EHK 2008: Nahversorgungsstandort

\ Stadtebauliche Relevanz Eigenstandige Grundversorgung fir den Stadtteil Volmerdingsen
3 Nutzungsmischung / Keine nennenswerte Nutzungsverdichtung
-dichte
=
Wettbewerbsféahigkeit Grundsatzlich wettbewerbsféahige Betriebsstatte; angesichts der
Siedlungsstruktur ausreichende Flachendimensionierung
OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz gegeben (Buslinie 613, 616)
Gesamtbewertung

Solitarstandort eines Supermarktes mit wesentlicher Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Volmerdingsen

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

Auch der nordliche Stadtteil Wulferdingsen verfiigt mit einem 6rtlichen NP- NP, Wulferdingsen
Markt Gber eigenstandige Versorgungsstrukturen, wenngleich auch mit ei-

nem etwas eingeschréankten Angebot gegeniber einem  klassischen®

Vollsortimenter.

Abb. 47: Kurzprofil Standort 11 — Bergkirchener Stral3e

11 — Bergkirchener Stral3e (NP, 800 gm)

Lage / Integration Integrierte Lage mit unmittelbarem Wohnbezug innerhalb des
raumlich abgesetzten Stadtteils Wulferdingsen; Umfeld durch
aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit u. a. Wohnnutzung gepragt

Nahbereichspotenzial Rd. 900 Einwohner in fuBlaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)

Versorgungsfunktion Trotz des durch die Siedlungsstruktur bedingt geringen
Nahbereichspotenzials wichtige Funktion fir die wohnortnahe
Versorgung im Stadtteil Wulferdingsen

EHK 2008: Nahversorgungsstandort

Stadtebauliche Relevanz Eigenstandige Grundversorgung fir den Stadtteil Wulferdingsen
7 Nutzungsmischung / Keine nennenswerte Nutzungsverdichtung
o -dichte
Wettbewerbsfahigkeit Grundsatzlich wettbewerbsfahige Betriebsstéatte; angesichts der

Siedlungsstruktur ausreichende Flachendimensionierung

OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz in rd. 400 m-Entfernung an zumindest
eine Linie (Buslinie 614)

Gesamtbewertung
Solitarstandort eines Discountmarktes mit wesentlicher Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Wulferdingsen

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Die Versorgung des sudlichen Siedlungsraumes wird durch einen Dis- NETTO, Loher StraRe
countmarkt des Betreibers NETTO sichergestellt, der durch seinen sied-

lungsintegrierten Standort zugleich die Moéglichkeit einer fu3laufigen Ver-

sorgung der dort lebenden Verbraucher eréffnet.

Abb. 48: Kurzprofil Standort 12 — Loher Stral3e

12 — Loher Strafl’e (NETTO, 770 gqm)

Lage / Integration Siedlungsintegrierte Lage mit unmittelbarem Wohnbezug innerhalb
des raumlich leicht abgesetzten Stadtteils Lohe; direktes Umfeld
durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit tberwiegend
Wohnnutzung sowie vereinzelte, erganzende Handelsnutzungen
gepragt; in sidwestliche Richtung Freiraum anschlieRend

Nahbereichspotenzial Rd. 1.500 Einwohner in fu3laufiger Erreichbarkeit (700 m-Radius)
Versorgungsfunktion Trotz des durch die Siedlungsstruktur bedingt geringen
Nahbereichspotenzials wichtige Funktion fir die wohnortnahe
. Versorgung im Stadtteil Lohe
» EHK 2008: Nahversorgungsstandort
Stadtebauliche Relevanz Eigenstandige Grundversorgung fur den Stadtteil Lohe
¢
e
. \ Nutzungsmischung / Kleinrdumig Nutzungsverdichtung im Kreuzungsbereich Loher Str. /
-dichte Detmolder Str. gegeben; vereinzelte, kleinteilige Handelsbetriebe

und ergénzende Nutzungen

Wettbewerbsfahigkeit Grundsatzlich wettbewerbsfahige Betriebsstéatte; angesichts der
Siedlungsstruktur ausreichende Flachendimensionierung

OPNV-Anbindung Anbindung an das OPNV-Netz in rd. 700 m-Entfernung an zumindest
eine Linie (Buslinie 457)

Gesamtbewertung
Solitarstandort eines Discountmarktes mit wesentlicher Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Lohe

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Minden-
Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Fur die obigen Standorte der Nahversorgung sind entsprechend definier-
ter Bewertungskriterien konzeptionelle Empfehlungen abzuleiten (siehe
dazu Kap. 5.3.3).

3.3.5 Sonder-/ Fachmarktstandorte in Bad Oeynhausen

Neben den Standortbereichen mit Zentrencharakter sowie den Standorten Weitere Angebots-
der Nahversorgung wird der Einzelhandelsbesatz innerhalb der Stadt Bad standorte in
Oeynhausen durch weitere Standortlagen gepragt. Hierbei handelt es sich  nicht integrierten Lagen
um Standorte in zumeist nicht integrierten Siedlungslagen, die den Cha-

rakter von Sonder- / Fachmarktstandorten haben. Die Standortlagen

zeichnen sich i. d. R. durch nachfolgende Eigenschaften aus:

= Agglomeration einzelner Fachmarkte oder Fachgeschafte
= Fehlende Mischung und Dichte unterschiedlicher Nutzungen

= Stadtebaulich nicht integrierte bzw. nur teilintegrierte Lage, teilweise
in Industrie- / Gewerbegebieten




Nachfolgende Standortbereiche weisen grundséatzlich die Eigenschaften
eines Sonder- bzw. Fachmarktstandortes auf, wenngleich sich dort eben-
falls Nahversorgungseinrichtungen sowie Angebotsstrukturen mit zentren-
relevanten Angebotsschwerpunkten etabliert haben und somit bereits in
den zuvor angefihrten Standortbeschreibungen dargestellt worden sind:

* WERRE PARK
= Mindener Stral3e / Einmiindung Alter Rehmer Weg
= Werster Stral3e

Da diese Standortlagen bereits in den vorgenannten Kapiteln hinsichtlich
ihrer Funktion als Angebotsstandort mit nah- bzw. zentrenrelevanten Sor-
timenten dargestellt worden sind, soll mittels nachfolgender Kurzprofile die
weiteren Standortcharakteristika in den Grundzigen dargestellt werden.

Abb. 49: Kurzprofil der Sonder- / Fachmarktstandorte?®

Fachmarktstandorte

Mindener Straf3e / Alter
WERRE PARK Rehmer Weg Werster Stralle

25 In Anlehnung an das kommunale Einzelhandelskonzept aus 2008




Standortcharakteristika

Anzahl EH-Betriebe

Verkaufsflache

Anteil VKF an Gesamt-
stadt

Magnetbetriebe

Wesentliche Veranderun-
gen ggu. Erhebung 2007 /
2008:

Einheitlich geplantes Ein-
kaufszentrum in gewerb-
lich gepragtem Umfeld

rd. 29.500 gm

OBI, E-CENTER, SA-
TURN, C&A, H&M,
TEDDY TOYS

Neubelegung Baumarkt

Ansammlung von Fach-
markten, tlw. in Agglome-
rationslage, tlw. in Streu-
lage entlang der Bundes-
straBe sowie im Einmin-
dungsbereich Alter Reh-
mer Weg; zumeist ge-
werblich gepragtes Um-
feld mit allerdings mittel-
barem Wohngebietsbe-
zug (Rehme)

17 Betriebe (ohne Leer-
stande)

rd. 6.600 gm
rd. 8 %

NP, TEDI, KIK, FRESS-
NAPF, TIWA

SchlieRung WEZ und
NETZEBAND Gartencen-
ter;

Neuansiedlung TEDI,
AQUA STUDIO

Nachnutzung ALDI durch
NP

Quelle: eigene Erhebungen / Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten:
Kreis Minden-Libbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Agglomerationslage zahl-
reicher Fachmarkte ohne
Funktionsmischung bzw.
Nutzungsverdichtung in
verkehrsgunstiger Lage

6 Betriebe

Rd. 3.800 gm
rd. 5%

ALDI, LIDL, ROSS-
MANN,
DAN. BETTENLAGER

SchlieBung Getranke-
markt

Erweiterung ALDI &
ROSSMANN




3.4 Analyse der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Zur Beurteilung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist eine Analyse
der Nachfragesituation vorgenommen worden. Als Ergebnis werden die
Kaufkraftpotenziale und -bindungen innerhalb der kommunalen Grenzen
der Stadt Bad Oeynhausen ermittelt.

3.4.1 Kaufkraftpotenzial in Bad Oeynhausen

Die Analyse der ortlichen Nachfragesituation erfolgt auf Basis sekundar-
statistischer Verfahren wie dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau,
den Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitat der Nachfrage in den je-
weiligen Sortimenten bzw. Warengruppen.

Die Daten und Statistiken der nachfolgenden Institute stellen hierfir die
Grundlagen dar:

= |FH Retail Consultants, Kéln 2015

= Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), Dusseldorf 2015

Fur die Ermittlung des Kaufkraftpotenziales im Stadtgebiet werden neben
der Zahl der Einwohner (= Bedarfstrager) die privaten jahrlichen Ver-
brauchsausgaben hinzugezogen.?® Grundlage sind die sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants aus dem Jahre
2015. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet
sind insgesamt 6.055 € einzelhandelsrelevant.?’

Die Verbrauchsausgaben werden zudem mit einem Faktor gewichtet, der
einen Index fur die Ausgabefahigkeit im drtlichen Einzelhandel darstellt.
Dieser Faktor wird bei der Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit der
ortlichen Kaufkraftkennziffer einbezogen. Die IFH Retail Consultants KélIn,
weisen in der Stadt Bad Oeynhausen eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 99,80 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-
ausgaben liegen somit um 0,20 %-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt.

Das Kaufkraftniveau der Stadt Bad Oeynhausen ist vergleichbar mit der
Region, wie der nachfolgenden Karte zu entnehmen ist.

26 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verste-
hen, der pro Kopf der Bevolkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem Wert
zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft (= Summe aller Nettoeinkinfte aus
selbststandiger und nicht selbststéandiger Arbeit einschlieBlich Kapitaleinkiinften
und staatlichen Transferzahlungen, wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und Renten),
die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fir u. a. Dienstleistungen, Versicherun-
gen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberticksichtigt bleiben u.
a. auch die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.

27 Inkl. Versandhandel und e-Commerce

Auswertung sekundar-
statistischer Quellen

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer:
99,80 %




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -

Abb. 50: Kaufkraft in der Region

Espelkamp

Preufisch : Biickeburg
Oldendorf## Hillhors

Kalletal

Kaufkraftniveau
(in %, Stand 2015) BBE|L““:;;§M
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Quelle: eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2015; © GeoBasis-DE / BKG
2015

Die Verbrauchsausgaben werden mit der Elastizitdt der Nachfrage ge-
wichtet, da die Ausgabenbereitschaft fur einzelne Sortimente durchaus
differieren kann. Dies bedeutet, dass bei einem héheren Kaufkraftniveau
die Ausgabenbereitschaft beispielsweise bei Gltern des mittelfristigen Be-
darfes nicht im gleichen Verhdltnis wie z. B. bei Gitern des langfristigen
Bedarfes ansteigt.

Hieraus ergibt sich fur die Stadt Bad Oeynhausen eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft pro Kopf in Hohe von 6.042 €28 im Jahr.

28 Verbrauchsausgaben korrigiert um die Ausgaben, die im Baumarktsegment (ber
das Handwerk abgedeckt werden.

Elastizitatsfaktor




Abb. 51: Kaufkraftpotenzial in Bad Oeynhausen?®

Einzelhandels-
Kaufkraftpotenziale
je Warengruppe

Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der

Bevdlkerung

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 99,80 im Bundesdurchschnitt im Gebiet im Gebiet

Einwohner: 49,581 in € zu Endverbraucher- in € zu Endverbraucher-  in T€ zu Endverbrau-

preisen inkl. MwSt. preisen inkl. MwSt.  cherpreisen inkl. MwSt.
Nahrungs- und Genussmittel 2.303 2.299 113.963
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 978 976 48.414
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 186 185 9.181
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.466 3.460 171.558
Bekleidung/Wéasche 541 539 26.742
Schuhe, Lederwaren 145 144 7.161
Baumarktsortimente*, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 488 488 24.174
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 69 69 3.426
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 229 228 11.322
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.472 1.469 72.824
Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 427 426 21.116
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 166 165 8.201
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehor, Kommunikation, Foto/Video 413 412 20.418
Uhren/Schmuck 76 75 3.729
Sonstiges 35 35 1.714
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.116 1.113 55.179
Gesamt 6.055 6.042 299.561

*Verbrauchsausgaben im Baumarktsegment abziglich der Ausgaben, die iber das Handw erk abgedeckt w erden
Quelle: IFH Retail Consultants, K6ln 2015; Einw ohnerstatistik der Stadt Bad Oeynhausen, Stichtag: 06.05.2015

Quelle: eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kdin 2015

Gewichtet mit der Einwohnerzahl lasst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial:
Kaufkraftpotenzial in H6he von insgesamt rd. 299,6 Mio. € flr das Jahr rd. 299,6 Mio. €
2015 ermitteln.

Neben dem einzelhandelsspezifischen Kaufkraftpotenzial, das sich aus  Touristisches Potenzial
der ortsansassigen Bevolkerung ableiten lasst, sind weitere touristische

Potenziale vorhanden. Diese resultieren in Bad Oeynhausen aus den

Ubernachtungen insbesondere im Rahmen des Kurbetriebes, wenngleich
Verpflegungsleistungen in den Kliniken groR3tenteils erbracht werden. Sta-

tistisch schwierig zu erfassen ist jedoch das Ausgabeverhalten im Touris-

mussegment, zumal das Ausgabeverhalten der Gaste auch mit der Ver-

weildauer am Ort (Tages- vs. Ubernachtungstouristen) sowie der Art der

Ubernachtung (Selbstversorger vs. Hotelgaste) zusammenhéangt.

980.000 Uber-nachtun-
gen

2% Es sind ausschlieRlich Einwohner mit gemeldeten Erstwohnsitz (ohne Zweit- / Ne-
benwohnsitz) bertcksichtigt worden.




So sind in Bad Oeynhausen 2014 etwa 980.000 Ubernachtungen regis-
triert worden, hiervon allerdings lediglich 106.000 in Hotels und Pensio-
nen. Erfreulich ist in diesem Zusammenhang die positive Entwicklung der
Ubernachtungszahlen.

Wenngleich Uber die H6he des touristischen Potenzials keine verlassliche
Aussage getroffen werden kann, so ist doch die Bedeutung fiir die Stadt
unverkennbar.

3.4.2 Kaufkraftbindungsquoten

Auf Grundlage der Betriebsstattenerhebungen sowie der Kaufkraftdaten
wird eine Analyse der ortlichen Kaufkraftbindungsquoten vorgenommen.
Hierbei werden die vor Ort gebundenen Umsétze der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft gegentibergestellt.>° Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt
eine KenngroRe fiir die Versorgungssituation innerhalb der Warengruppen
eines Teilraumes dar.

Liegt der Wert unter 100 %, so sind die Abflisse (im Saldo) starker als die
Zuflisse, bei einem Wert Uber 100 % erwirtschaftet der Einzelhandel mehr
als Kaufkraft vor Ort vorhanden ist. Die vollstandige Kaufkraftbindung von
100 % ist allerdings zunachst eine rechnerische GroRRe, die in den einzel-
nen Sortimenten teilweise deutlich nach oben oder nach unten abweichen
kann, weil die Bindungsfahigkeit einer Stadt oder eines
Standortes auch mit der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Betriebe oder Be-
triebsformen des Handels in Verbindung steht.

Zur Ermittlung der Umséatze werden aktuelle branchenbezogene und be-
triebsspezifische Flachenproduktivitaten3!, d. h. sortimentsspezifische
Umsatze je gm Verkaufsflache differenziert fiir einzelne Vertriebsformen,
angesetzt, die hinsichtlich der standortbezogenen und betrieblichen Qua-
litaten der Einzelhandelsbetriebe angepasst werden. Bezogen auf den
Verkaufsflachenbestand ergeben sich fiir die einzelnen Warengruppen die
branchenspezifischen Umsatze.

In der Stadt Bad Oeynhausen wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzel-
handelsrelevanter Umsatz von rd. 289,3 Mio. € realisiert. In Relation zur
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vor Ort besteht fir die Stadt Bad Oeyn-
hausen so insgesamt eine Kaufkraftbindung von 96,7 % Uber alle Sorti-
mente.

30 = Umsatz-Kaufkraft-Relationen (Relation zwischen ortlichem einzelhandelsrelevan-
ten Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial)
31 EHI Retail Institute, Koln 2014/2015

Umsatz-Kaufkraft-Rela-
tion

Einzelhandelsumsatz
ca. 289,3 Mio. €




Abb. 52: Bindungsquoten

einzelhandelsrele-

erzielte Umsatze

Umsatz-Kaufkraft-

Warengruppe vante Kaufkraft Relation
2015 2015 2015
in 1.000 € zu in 1.000 € zu in Prozent zur
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen Kaufkraft
inkl. MwSt. inkl. MwSt.
Nahrungs- und Genussmittel 98.123 113.963 86,1%
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 47.287 48.414 97, 7%
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 9.283 9.181 101,1%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 154.693 171.558 90,2%
Bekleidung/Wasche 42.127 26.742 157,5%
Schuhe, Lederwaren 8.376 7.161 117,0%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 21.487 24.174 88,9%
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 5.843 3.426 170,5%
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 10.246 11.322 90,5%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 88.080 72.824 120,9%
Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 12.035 21.116 57,0%
Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten 7.338 8.201 89,5%
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video 21.349 20.418 104,6%
Uhren/Schmuck 4.390 3.729 117,7%
Sonstiges 1.365 1.714 -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 46.477 55.179 84,4%
Gesamt (ohne Leerstéande) 289.250 299.561 96,7%
Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2014/2015
Eine Vergleichbarkeit ist auch hier aufgrund der methodischen Unter-
schiede gegentiber der letzten Primarerhebung nicht unmittelbar gege-
ben.
Hervorzuheben sind die hohen Bindungswerte fur Textil und Schuhe so-
wie fir GPK und Hausrat, wenngleich bei sehr geringen Verbrauchsaus-
gaben in den letztgenannten Sortimenten. Auch bei den Warengruppen
Unterhaltungselektronik und Uhren/Schmuck sind hohe Bindungsquoten
bzw. rechnerische Zufliisse festzustellen. Die Versorgungssituation in den
Sortimenten ist wie folgt zu bewerten:
= Es sind quantitativ keine nennenswerten Versorgungsdefizite in den Versorgungssituation

einzelnen Sortimentsgruppen festzustellen. Die Stadt Bad Oeynhau-
sen kann ihrer zentraldrtlichen Einordnung als Mittelzentrum auch
durch die Angebote im Einkaufszentrum WERRE PARK im Wesentli-
chen gerecht werden. Lediglich bei Mébel / Einrichtungsbedarf sind
grolRere Abflisse festzustellen.

= Die quantitative Versorgung der Bevolkerung mit Nahversorgungsan-
geboten ist hinsichtlich Verkaufsflichenausstattung bei einem ausge-




wogenen Betriebstypenmix als gut anzusehen, wenngleich in Rand-
bereichen raumliche Versorgungsliicken sowie teilweise auch ein An-
passungsbedarf hinsichtlich marktgerechter Formate bestehen.

= In den typischen innenstadtrelevanten Sortimenten eines Mittelzent-
rums und hier insbesondere im Bereich der persénlichen Ausstattung
verfigt die Stadt Bad Oeynhausen Uber alle Standortlagen (inkl.
WERRE PARK) uber gute Bindungsquoten.

= Auch bei mittelfristigen Sortimenten wie Baumarkt, Spielwaren, Sport,
Fahrrad, Hobby bestehen aufgrund der ¢rtlichen Angebotsstrukturen
(Baumarkt, Sport- u. Fahrradgeschafte) gute Bindungsquoten.

= Bei dem Sortiment Unterhaltungselektronik wird aufgrund eines
Uberoértlich bedeutsamen Fachmarktes ebenfalls eine hohe Bindungs-
quote erzielt.

Der interkommunale Vergleich mit anderen Mittelzentren macht deutlich,
dass sich die Bindungsfahigkeit der Stadt im Schnitt vergleichbarer Stadte
beweqgt.

Abb. 53: Bindungsquoten im Vergleich

Umsatz-Kaufkraft- BBE Vomurabarotrg
Relation
200% 1920,
180% I
160% —
140% 130% 132% I—
121% 124% 120%
120% }H%TOS% —109% e
100% +-90% 7% 984 >
0 84% goop
80% - 74% 73% |
64%

60% - -

40% - -

20% - -

0% -
Bad Bad Detmold, Herford, Lemgo, Minden,
Oeynhausen, Salzuflen, 73.200 EW 66.000 EW 41.900 EW 83.000 EW
49.600 EW 54.700 EW
u kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte
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3.5 Fazit: Starken und Schwéachen des Einzelhandels in

Bad Oeynhausen

Der Einzelhandelsstandort Bad Oeynhausen weist in der Struktur seines
Angebotes spezifische Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Stér-
ken konnen folgende Punkte benannt werden, die es zukinftig weiter aus-
zubauen und zu entwickeln gilt:

ein grof3tenteils attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild in der In-
nenstadt, wenngleich Teilbereiche des 6ffentliches Raumes Méangel
aufweisen und im Rahmen des ISEK neu gestaltet und aufgewertet
werden sollen,

ein unverwechselbares Erscheinungsbild u. a. aufgrund des inner-
stadtischen Kurparks und der 6rtlichen Kureinrichtungen,

eine insgesamt gute Angebotssituation, gepragt durch wettbewerbs-
fahige und leistungsstarke ortliche Anbieter, allerdings mit einem ho-
hen Flachenanteil im WERRE PARK sowie in sonstigen Standortla-
gen,

eine gute Verkaufsflachenausstattung bei einem ausgewogenen Be-
triebstypenmix in den Sortimentsbereichen des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs,

eine quantitativ gute und flachendeckende, zumeist wohnungsnahe
Ausstattung bei Nahversorgung,

eine gute und Uberwiegend stabile Angebotssituation im Bereich der
personlichen Ausstattung (z. B. Textil, Schuhe), allerdings mit
Schwerpunkt im WERRE PARK und damit auRerhalb der Innenstadt,

eine gute Ausstattung sowie hohe Kaufkraftbindungsquoten im mittel-
fristigen Bedarfsbereich und

eine zufriedenstellende Ausstattung im langfristigen Bedarfsbereich.

Neben den obigen Starken gibt es aber auch einige Schwéchen. Dies
sind:

eine vergleichsweise in die Jahre gekommene Gestaltung des 6ffent-
lichen Raumes und ein zumindest teilweiser Aufwertungsbedarf in ei-
nigen Lagen,

ein vergleichsweise geringer Angebotsbesatz in der Innenstadt,

eine geringe Anzahl gro3erer, frequenzerzeugender Betriebe in der
Innenstadt,

das Fehlen eines gréReren innerstadtischen Nahversorgers,

Starken

Schwachen




zahlreiche und teilweise lagenpragende Leersténde,

eine schwierige bauliche Situation in einigen innerstadtischen Objek-
ten (u. a. CITY-CENTER, LENNE-KARREE),

fehlende Entwicklungsflachen in der Innenstadt®?,

einzelne raumliche Versorgungsliicken im Sinne einer moglichst fla-
chendeckenden, wohnungsnahen Grundversorgung (z. B. in Dehme),

Angebotsdefizite bei Mobeln und im Bereich Einrichtungsbedarf und

Méngel im Erscheinungsbild insbesondere im Durchfahrtsbereich der
verkehrlich stark befahrenen B 61, die eine rdumliche Barriere inner-
halb des Kernstadtgebiets darstellt

Mogliche Handlungsansatze sind:

die Sicherung und Entwicklung des innerstadtischen Angebotes u. a.
durch gezielte Ergdnzungen in den zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen sowie durch Einbindung leistungsfahiger Magnetbetriebe,

die Identifizierung moglicher Potenzialflachen in der Innenstadt zur Er-
ganzung des innerstadtischen Angebotes,

eine Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung mit Fokus auf die
Stadtmitte, sonstiger zentraler Versorgungsbereiche sowie wohn-ort-
nahe Versorgungsstrukturen,

die Sicherung und Verdichtung des wohnungsnahen, siedlungsinte-
grierten Netzes der Nahversorgung zur Beseitigung raumlicher Ver-
sorgungsliicken,

die Nachnutzung von Leerstanden,

eine Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Strukturen bei
den Angebotsstrukturen des langfristigen Bedarfsbereichs sowie bei
Angeboten mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten und

die Steuerung zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsorti-
mente an nicht integrierten Standortlagen.

32 In Orientierung an der ZVB-Abgrenzung im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
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Die stadtebauliche und einzelhandelsbezogene Situationsanalyse stellt
die Grundlage fur Handlungsempfehlungen zur raumlich-funktionalen
Steuerung des Einzelhandels und damit fir eine positive, zukunftsorien-
tierte Stadtentwicklung dar. Neben dem Vorrang der Innenentwicklung,
der Vermeidung eines unnétigen Verbrauches vorhandener Ressourcen
und der besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen ist die Siche-
rung und Starkung des Einzelhandelsstandortes Bad Oeynhausen tber-
geordnetes Ziel. Dabei gilt es, die Angebotsstrukturen insbesondere in der
Innenstadt sowie den weiteren schiitzenswerten Lagen zu sichern und zu
entwickeln, eine moglichst flachendeckende Grundversorgung zu gewahr-
leisten bzw. auszubauen sowie funktionale Erganzungsstandorte vorzu-
halten. Voraussetzung hierflr ist ein abgestuftes und aufeinander abge-
stimmtes Zielsystem, auch um etwaige Zielkonflikte oder entgegenlau-
fende Planungen des Einzelhandels zu vermeiden.

Mit Hilfe nachfolgender Leitlinien, Zielsetzungen und Grundséatze wird ein
Rahmen definiert, an dem sich kiinftige Entscheidungen zu einzelhandels-
relevanten Fragestellungen orientieren. Dabei sind unterschiedliche Malf3-
stabe fir die Entwicklung unterschiedlicher Standortkategorien anzuset-
zen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept muss fiir jede Standortkate-
gorie und damit letztlich fir jeden Standort des Einzelhandels innerhalb
der Stadt Bad Oeynhausen Ziele und Handlungsanweisungen enthalten.
Den rechtlichen Rahmen bilden hierzu die Grundsatze und Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie die Aussagen des BauGB sowie
der BauNVO zu grofiflachigen Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszen-
tren.

Die nachfolgenden Ziele und Leitlinien stellen zudem eine Fortfiihrung und
Weiterentwicklung der bereits im Einzelhandelskonzept von 2008 erarbei-
teten Ziele, welche bereits Grundlage fir die Bauleitplanung in der Ge-
meinde sind.

Es soll darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung nach-
folgender Ziele und MaRnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im
Einzelhandel zu reglementieren, sondern mégliche Einzelhandelsentwick-
lungen auf stadtebaulich geeignete Standorte zu fokussieren.

Die Leitlinien und Ziele fur die Stadt Bad Oeynhausen lassen sich auch in
Anlehnung an das derzeit giltige Einzelhandelskonzept wie folgt zusam-
menfassen.

Abgestuftes und
abgestimmtes
Zielsystem

Keine Reglementierung
des Handels

Ziele der Stadt Bad
Oeynhausen




Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Stadt Bad Oeynhausen

Eine wesentliche Zielsetzung fiir die Einzelhandelsentwicklung ist die Er-
haltung und Stéarkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion der Stadt
Bad Oeynhausen als Mittelzentrum. Hiermit gehen die Sicherung sowie
der Ausbau eines attraktiven und vielféltigen Einzelhandelsangebotes ein-
her, welches durch die Quantitat des Angebotes (Anzahl und GroRRe der
Betriebsstatten) und seine qualitative Zusammensetzung (Branchenviel-
falt, Sortimentstiefe und -breite, Betriebsformen und
-konzepte etc.) bestimmt wird.

Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

Das Stadtzentrum von Bad Oeynhausen stellt den stéadtebaulich wichtigs-
ten Einzelhandelsstandort der Stadt dar. Das derzeitige als auch das zu-
kinftige Einzelhandelsangebot, erganzt um weitere Nutzungen (Dienst-
leistung, Gastronomie, handelsaffine Nutzungen etc.), ist maf3geblich fur
die Attraktivitat der Stadt. Ziel muss daher die Sicherung und Entwicklung
eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes sein.3® Der Fo-
kus zukunftiger Entwicklungen (insbesondere mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten) ist somit auf den Hauptgeschéaftsbereich zu legen. Dieser
Standort geniel3t als schiitzenswerter Bereich oberste Prioritat innerhalb
der ortlichen Zentrenstruktur.

Schutz und Starkung weiterer zentraler Versorgungsbereiche

Die weiteren schiitzenswerten Bereiche sollen in ihrer jeweiligen Funktion
gestarkt und weiter ausgebaut werden, ohne jedoch stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum auszulésen.

Stadtvertragliche Sicherung und Foérderung der flachendeckenden, ver-
brauchernahen Versorgung

33 Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes wird dabei im entscheidenden MaRe
durch das Zusammenspiel aus quantitativer Ausstattung des Einzelhandelsange-
botes (Anzahl der Betriebsstatten, Verkaufsflachenausstattung etc.) sowie der qua-
litativen Zusammensetzung (Branchenvielfalt, Betriebsformen, Sortimentstiefe etc.)
einschlie3lich seiner Funktions- / Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie etc.) bestimmt.




Ziel muss es sein, dauerhaft tragfahige, stadtvertragliche und rdumlich wie
funktional ausgewogene Strukturen zu schaffen, welche die flachende-
ckende Nahversorgung der Bevdlkerung nachhaltig sicherstellen. Das be-
stehende Netz an integrierten Nahversorgungseinrichtungen muss erhal-
ten und stabilisiert werden. Zusatzlich noch bindungsfahiges Kaufkraftpo-
tenzial soll priméar zur Verbesserung der Nahversorgung in unterversorg-
ten Gebieten oder den Zentren verwendet werden. Hierbei dirfen von
Nahversorgungsstandorten keine schadlichen Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt hervorgerufen werden.

Sicherung funktionaler Erganzungsstandorte und zentrenvertragliche
Entwicklung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Sonderstandorte des grof3flachigen Einzelhandels sowie solitére Betriebs-
statten mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen unter Berlick-
sichtigung der stadtentwicklungspolitischen Ziele sowie der Zentrenver-
traglichkeit solcher Vorhaben anbieter- und kundengerecht weiterentwi-
ckelt werden. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten sollen unter Vermeidung eines unnétigen Verbrauches von Res-
sourcen und der besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen raum-
lich vorrangig auf die bestehenden Sonder- / Fachmarktstandorte gelenkt
werden (Blndelung).

Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung auch auRerhalb schiitzenswerter Lagen

In den sonstigen Standortlagen auf3erhalb der schiitzenswerten Bereiche
soll eine Steuerung des Einzelhandels erfolgen. Betriebsstéatten, die nicht
strukturpragend sind34, kénnen hier zugelassen werden. Bereits beste-
hende Betriebe, die sich aul3erhalb der schiitzenswerten Lagen befinden,
geniel3en Bestandsschutz. Hierdurch erhalten sowohl die Immobilienwirt-
schaft als auch Betreiber verlassliche Aussagen zu Entwicklungsflachen
und Standorten (Investitionssicherheit).

Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes
Gewerbe

34 In Orientierung an den ortlichen Gegebenheiten unterhalb einer GréRRenordnung
von etwa 250 gm (,Bad Oeynhausener Laden®), vgl. Herleitung Kap. 5.5.1




Diese Gebiete sollen fur ihre originaren Bestimmungen vorgehalten und
eine unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert
werden.

Die Zielvorstellungen zur ortlichen Einzelhandelsentwicklung lassen sich
je nach den 6rtlichen Ausgangsbedingungen nicht immer vollstéandig mit-
einander vereinbaren. Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit ist et-
waig entstehenden Zielkonflikten durch eine sachgerechte Abwagung der
einzelnen Zielvorstellungen unter Berilicksichtigung des raumlich-funktio-
nalen Zentrensystems bzw. der Zentrenhierarchie zu begegnen.

Fur die je nach Sortimentsstruktur3® unterschiedlichen Zielsetzungen wird
ein aufeinander abgestimmtes Steuerungsinstrumentarium auf Grundlage
einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung mit nachfolgenden Bausteinen
angewendet:

= Standortstruktur & Zentrenhierarchie
= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (raumlich)
= Ortsspezifische Sortimentsliste (funktional)

= Ansiedlungsgrundsétze und -regeln

Abb. 54: Steuerungselemente des Konzeptes

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Leitlinien & Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Zentrale R Grundsatze &
Standortstruktur & Ortliche .
) ) Versorgungs- : . Ansiedlungs-
Zentrenhierarchie ; Sortimentsliste
bereiche regeln

Quelle: eigene Darstellung

35 zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant, nicht zentrenrelevant
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Die nachfolgenden konzeptionellen Empfehlungen basieren sowohl auf
den Untersuchungen und Analysen als auch den raumlichen Leitlinien und
Entwicklungszielen.

5.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachli-
cher Teilplan ,Grol¥flachiger Einzelhandel“ ist von der Landesregierung
mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wor-
den. Die Veroffentlichung der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12. Juli 2013 erfolgt.
Damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhan-
del“ am 13. Juli 2013 in Kraft getreten. Dieser stellt mit den nachfolgend
dargestellten Regelungen konkrete Anforderungen beziglich der Stand-
ortwahl des grofR¥flachigen Einzelhandels.

Gemalf Ziel 1 sind Kern- oder Sondergebiete fir grof3flachige Einzelhan-
delsvorhaben nur im regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) zulassig.

GemaR Ziel 2 sind Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten36 nur
in zentralen Versorgungsbereichen mdoglich. Hinsichtlich der Lage grof3-
flachiger Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwer-
punkt stellt der sachliche Teilplan zum grof3flachigen Einzelhandel aller-
dings auch fest, dass diese ausnahmsweise auch auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche méglich sind, sofern

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht méglich ist,

= das Vorhaben der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient,

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
trachtigt sind.

Ausnahmeregelungen flr Betriebsstatten nahversorgungsrelevanter
Kernsortimente aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind ge-
man Ziel 2 zu prifen.

Zur Sicherung und Entwicklung einer wohnortnahen Versorgung insbe-
sondere unterversorgter Bereiche kénnen nach Auffassung der Gutachter

36 Entsprechend den Leitsortimenten bzw. der ortstypischen Sortimentsliste

Sachlicher Teilplan

,Grof¥flachiger Einzel-

handel“ (LEP NRW)

Ziel 1: Lage im ASB

Ziel 2: Lage in ZVB




auch siedlungsintegrierte Solitarstandorte ohne Einbindung in zentrale
Versorgungsbereiche einen wichtigen Beitrag zur Erreichung dieser Ziel-
vorstellung darstellen, zumal der Einzelhandelserlasses (EHE) NRW dies
ausdrtcklich vorsieht.

Gemal Beeintrachtigungsverbot aus Ziel 3 durfen zentrale Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhan-
delsvorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Etwaige Auswirkun-
gen neuer groRRflachiger Einzelhandelsvorhaben auf die schitzenswerten
Standorte in Bad Oeynhausen selbst sowie auf schiitzenswerte Bereiche
in betroffenen Nachbarkommunen wéren in diesem Zusammenhang im
Sinne einer Untersuchung nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

Im Rahmen von Ziel 7 dirfen vorhandene Standorte aul3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche als Sondergebiete gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO dar-
gestellt und festgesetzt werden. Hierbei sind Verkaufsflachen allerdings in
der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen. Ausnahmsweise
kénnen jedoch geringfligige Erweiterungen der Verkaufsflachen in Be-
tracht kommen, sofern hierdurch keine wesentliche Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Gemal Ziel 8 ist dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung sowohl bestehender Einzelhandelsagglomerationen auRerhalb All-
gemeiner Siedlungsbereiche als auch bestehender Einzelhandelsagglo-
merationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche entgegenzuwirken.

5.2 Standortstruktur und Zentrenhierarchie

Die Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Bad Oeynhau-
sen hangt von der Anwendung des stadtebaulichen und baurechtlichen
Instrumentariums ab. Hierflr spielen die kommunalen Vorstellungen der
Stadtentwicklung sowie der politische Wille zur Umsetzung eine zentrale
Rolle.

Auf Grundlage der Situationsanalyse sowie der Leitlinien und Zielsetzun-
gen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Oeynhausen wird ein
Zentrenkonzept im Sinne einer raumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung® an-
gewendet. In diesem sind die rAumlichen Versorgungsschwerpunkte in ein
hierarchisches Zentrenmodell gegliedert und den Einzelhandelsstandor-
ten raumlich-funktionale Versorgungsfunktionen zugewiesen worden. In
Bad Oeynhausen ist dies ein hierarchisch abgestuftes Standortsystem,
bestehend aus dem Hauptzentrum, den Nahversorgungszentren, den
Nahversorgungsstandorten (Entwicklung, Bestand), den sonstigen Stand-
orten sowie den Sonder- und Fachmarktstandorten.

Ziel 3: Beeintrachti-
gungsverbot

Ziel 7: Uberplanung vor-
handener Standorte

Ziel 8: Einzelhandelsag-
glomerationen

Raumlich-funktionale Ar-
beitsteilung




Malfigebliches Kriterium fir die Einstufung und Abgrenzung eines Einzel-
handelsstandortes im Rahmen der Zentrenhierarchie ist die Einzelhan-
delsdichte sowie die Durchmischung mit weiteren Nutzungen. Hierbei sind
u. a. die Anzahl und Dichte der Einzelhandelsbetriebe, die Sortiments-
schwerpunkte, die Verkaufsflache und die stéadtebauliche Integration in die
Beurteilung einzubeziehen.

Neben der Orientierung am Bestand sind mogliche Entwicklungsperspek-
tiven und geeignete Flachen zu berticksichtigen.

Auf Grundlage dieser Bewertungskriterien lassen sich die Einzelhandels-
standorte der Stadt Bad Oeynhausen folgendermal3en idealtypisch defi-
nieren:

Abb. 55: Kriterien zur Festlegung schitzenswerter Bereiche in der
Stadt Bad Oeynhausen

Kriterien fir die
Hauptzentrum Nahversorgungszentrum | Nahversorgungsstandort
Abgrenzung

. . stadtteilbezogen; unmittelbar umliegende
\Y funkt| i : B
ersorgungsfunktion gesamtes Stadtgebiet umliegende Wohngebiete Wohngebiete
. ) . naherer Einzugsbereich Naheinzugsbereich
E b h .
inzugsbereic gesamtes Stadtgebiet (Stadtteilebene) (uBlaufig)

Angebote fur den kurz-,

Dichte von mittel- und lanafristigen Angebote tGberwiegend im  wenige, einzelne Betriebe
Einzelhandelsbetrieben Bedarfg 9 kurzfristigen Bedarf im kurzfristigen Bedarf
Dichte von handelsaffinen umfangreiches 'erganzlendes vereinzelte Dienstleistungs- i. d. R. kein oder nur
Angebot an Dienstleistern . .
Nutzungen . und Gastronomieangebote geringes Angebot
und Gastronomie
baulich verdichteter im
. Siedlungszusammenhang /  Siedlungszusammenhang im
Integration A . . .
stadtischer mit wesentlichen Siedlungszusammenhang
Verdichtungsraum Wohnanteilen
. Nahwersorgungslage Grundversorgungslage
Lage Haupteinkaufslage QIR SRR

innerhalb von Wohngebieten innerhalb von Wohngebieten
Quelle: eigene Darstellung

= Hauptzentrum

Der aus stadtebaulicher Sicht bedeutendste Einzelhandelsstandort in
der Stadt Bad Oeynhausen ist die Innenstadt mit mdglichen Ergéan-
zungslagen, in dem sich Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
sowie Offentliche Einrichtungen und gastronomische Betriebe kon-
zentrieren. Die Angebotsschwerpunkte liegen im kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich. Der Stadtkern soll eine Versorgungs-
funktion fir das gesamte Stadtgebiet Gbernehmen.

Kriterien zur Festlegung
der zentralen Versor-
gungsbereiche

Entwicklungs-perspekti-
ven

Hauptzentrum




Nahversorgungszentren

Neben dem Hauptzentrum haben sich in der Stadt Bad Oeynhausen
in siedlungsintegrierter Lage Standorte mit einer Blindelung unter-
schiedlicher Nahversorgungsangebote etabliert, die aufgrund ihrer
Angebots- und Nutzungsdichte einen Zentrencharakter entfalten. Der
Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich wird erganzt
durch weitere Einzelhandelsbetriebe anderer Branchen sowie ergéan-
zende handelsaffine Nutzungen. Die Nahversorgungszentren uber-
nehmen eine stadtteilbezogene Versorgungsfunktion, die Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.

Entwicklungsstandorte Nahversorgung

Diese Nahversorgungsstandorte zeichnen sich durch grol3ere Le-
bensmittelbetriebe im Voll- und / oder Discountsortiment, erganzt in
der Regel um Kleinteilige Ladenhandwerker und / oder Dienstleistun-
gen (haufig in der Vorkassenzone), aus. Stadtebaulich sind sie auf-
grund fehlender Angebotsdichte und -vielfalt nicht als zentrale Versor-
gungsbereiche, sondern als solitare Versorgungsstandorte einzuord-
nen. lhnen obliegt die Nahversorgungsfunktion insbesondere fir
Wohngebiete innerhalb eines (mdglichst barrierefrei angebundenen)
fuBlaufigen Einzugsbereiches. Die Standorte weisen somit eine stad-
tebaulich integrierte Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches auf.

Neben den schiitzenswerten Standortbereichen gibt es nachfolgende wei-
tere Standortlagen:

Bestandsstandorte der Nahversorgung

Die Bestandsstandorte fiir den taglichen Bedarf entsprechen hinsicht-
lich der Angebotsfunktion den Nahversorgungsstandorten. Anders als
bei vorgenannten Nahversorgungsstandorten befinden sie sich aller-
dings groRtenteils in einem stadtebaulich nicht integrierten Umfeld,
teilweise innerhalb von Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Ge-
werbe- und Industrieansiedlungsbereichen und verfiigen demnach
Uber eine deutlich geringere stadtebauliche Standortqualitat. Sie erful-
len zudem keine Nahversorgungsfunktion innerhalb eines fu3laufigen
Einzugsbereiches und die Angebotsausstattung geht z. T. deutlich
Uber den eigentlichen Versorgungsbereich hinaus.

Sonstige Standortlagen

Neben den angesprochenen Standorten finden sich weitere nicht
grof3flachige Angebotsstrukturen, die teilweise durch ihre rdumliche
Lage innerhalb von Wohnsiedlungsbereichen, umgeben von angren-

Nahversorgungszentren

Entwicklungsstandorte

Bestandsstandorte der
Nahversorgung

Sonstige Standortlagen




zender Mantelbevélkerung, die Funktion einer wohnungsnahen Ver-
sorgung wahrnehmen koénnen, aber aufgrund der nicht vorliegenden
Nutzungsvielfalt keine Zentrenfunktion ausuben.

=  Fachmarktstandorte

Neben den raumlichen Schwerpunkten fiir zentren- und nahversor- Fachmarktstandorte
gungsrelevante Sortimente werden im Sinne einer raumlich-funktiona-
len ,Arbeitsteilung” der Standorte und Sortimente auch Standorte fir
den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel benannt: die Fachmarkt-
standorte. Als Agglomeration einzelner Fachmarkte oder Fachge-
schafte lassen sie sich durch ihren z. T. nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkt bei fehlender Dichte und Mischung mit anderen in-
nenstadtrelevanten Nutzungen charakterisieren. Pragend ist dartiber
hinaus ihre stadtebaulich nicht integrierte Lage, oftmals in Industrie-
und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und Industrieansiedlungsberei-
chen.

= Sonderstandort (WERRE PARK) Sonderstandort

Der WERRE PARK nimmt innerhalb der Einzelhandelsstruktur von
Bad Oeynhausen und damit im raumlichen Leitbild der Stadt eine be-
sondere Funktion ein. Als einheitlich geplantes Einkaufszentrum mit
einem Mix aus grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie kleinteili-
gen Angebotsstrukturen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
wie auch nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten Uber-
nimmt der WERRE PARK eine gesamtstadtische wie auch regionale
Versorgungsfunktion, stellt zukinftig jedoch aufgrund seiner Eigen-
schaften keinen Entwicklungsbereich im Sinne des vorliegenden Ein-
zelhandelskonzeptes dar.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien Zentrenhierarchie
ergibt sich unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen fir
die Stadt Bad Oeynhausen nachfolgende Zentrenhierarchie:




Abb. 56: Zentrenhierarchie der Stadt Bad Oeynhausen
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Quelle: eigene Darstellung

GemaR den anzuwendenden Rechtsgrundlagen®” sind das Hauptzent-
rum, die Nahversorgungszentren sowie integrierte Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung® als schitzenswerte und zu entwickelnde Bereiche
einzustufen. Dem gegenlber haben Sonder- und Fachmarktstandorte so-
wie Bestandsstandorte der Nahversorgung keinen solchen Schutzan-
spruch.

5.3 Zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Einzelhan-
delsstandorte

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die zukiinftig zu schitzenden
und zu entwickelnden Bereiche insbesondere mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten innerhalb des Zentrengefiiges dar. Das In-
nenstadtzentrum, die stadtischen Nebenzentren sowie die Entwicklungs-
standorte der Nahversorgung sind stadtebaurechtlich und landesplane-

%7 u.a.i. S. V.82 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB

38 Die Einordnung solitarer Nahversorgungsstandorte basiert auf der Einordnung woh-
nortnaher Versorgungsstrukturen als Schutzgiter im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO, wenngleich sie keine zentralen Versorgungsbereiche darstellen.

Nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente,
z. B. Lebensmittel, Drogerie,
Bekleidung, Schuhe

Nicht zentrenrelevante
Sortimente,

Fachmarktstandorte , Gewerbegebiete, z. B. Baumarkt, Mobel, Garten




risch schutzenswert im Sinne des BauGB, der BauNVO sowie der Lan-
desplanung.®® Deren raumliche Abgrenzung sowie funktionale Zuordnung
ist die wesentliche Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels in der
Bauleitplanung.

Dabei kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in
Raumordnungsplanen ergeben. Sie kénnen aber auch aus sonstigen
raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen abgeleitet werden,
nicht zuletzt aus den 6rtlichen Verhaltnissen.*°

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer kon-
kreten Lage und rdumlichen Abgrenzung ist unter Einbeziehung funktio-
naler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf der
Grundlage der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Bad Oeynhau-
sen sowie der Standortstruktur und Zentrenhierarchie.

Als Kriterien fur die Festlegung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche lassen sich u. a. anfuhren:

= eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Stadtgebietes,
= Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen,

= ein vielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bil-
dung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels,

= die Lage der strukturpragenden Magnetbetriebe, raumliche Verteilung
und Besatzdichte weiterer Angebotsstrukturen sowie Branchenmix,

= eine funktionale oder in sich geschlossene, kompakte stadtebauliche
Einheit / Bebauungsstruktur,

= die Gestaltung des o6ffentlichen Raumes,
= die Einkaufsatmosphéare und Aufenthaltsqualitat,

= die Gestaltung, Einbindung und Dimensionierung der Verkehrsstruk-
tur,

39 Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist Bestandteil der planungs-rechtli-
chen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO), der bundesrechtlichen Leitsatze zur Bauleit-
planung (8 2 Abs. 2 BauGB), der planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplan-
ten Innenbereich (8 34 Abs. 3 BauGB) sowie der zu beriicksichtigenden Belange
der Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem berechtigt das Sicherungs-
und Entwicklungsziel fir zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung vereinfach-
ter Bebauungsplane (§ 9 Abs. 2a BauGB).

40 Begrundung des Regierungsentwurfs zum Europarechtsanpassungsgesetz, BT-
Drs. 15/2250

Festlegung durch die
Stadt

Kriterien ZVB
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= die verkehrliche Erreichbarkeit und Einbindung in das 6ffentliche Per-
sonennahverkehrsnetz,

= mdogliche Barrieren und Z&suren, z. B. VerkehrsstralBen und Bahn-
gleise sowie

= die Passantenfrequenzen und —stréme.

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt
mehrstufig. Auf Grundlage der ortlichen Situationsanalyse sowie obiger
Kriterien wird zunachst eine parzellenscharfe Abgrenzung des tatsachli-
chen Bestandes von 6ffentlichen und privaten Einrichtungen vorgenom-
men.

Da kunftige Entwicklungsperspektiven (brachliegende Flachen; leer ste-
hende Objekte etc.) zu berlicksichtigen sind, ist neben dem tatsachlichen
Bestand die Einbeziehung geeigneter Flachen geboten.

Letztlich soll eine Orientierung an den planungsrechtlichen Vorgaben er-
folgen (z. B. Regionalplan, Flachennutzungsplan), wenngleich ein zentra-
ler Versorgungsbereich nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung
(im Bebauungsplan) Gibereinstimmen muss.

Abb. 57: Methodik zur Abgrenzung (Beispiel)

1. Bestand 2. Potenziaflaichen

Quelle: eigene Darstellung

5.3.1 ZVB Hauptzentrum

Entsprechend der Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Stadt Bad
Oeynhausen wird die Funktion des Hauptzentrums vom zentralen Versor-

Methodik zur
Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche

Grof¥flachiger Einzelhan-
del im zentralen Versor-
gungsbereich




gungsbereich im Stadtkern Gbernommen. Dieser ist somit fir die Auf-
nahme groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe sowohl zentren- als auch
nahversorgungsrelevanter Kernsortimente geeignet.

Der im Hauptzentrum ansassige Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten dient der gesamtstadtischen Versorgung.
Zum Schutz und zur Starkung der Versorgungsfunktionen sind zukiinftige
zentrenrelevante Entwicklungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu
konzentrieren.

Fur das Hauptzentrum werden folgende Zielvorstellungen definiert:

= Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion des
Hauptzentrums gemalf3 den Zielvorstellungen und Grundsatzen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,

= Konzentration und Biindelung insbesondere von zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (klein- / grof3flachig) auf
diesen Bereich.

Der planerisch festgelegte Bereich geniel3t neben seiner Eignung als
Standort des (grof3flachigen) zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels eine besondere Schutzwirdigkeit.

Auf Grundlage der genannten Kriterien sowie der unterschiedlichen Lage-
qualitaten lasst sich der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum®
der Stadt Bad Oeynhausen parzellenscharf abgrenzen.

Uber den heutigen Besatz hinaus sind nachfolgende Potenzialflachen ge-
pruft worden. Durch eine Einbeziehung geeigneter Flachen ergibt sich die
Mdglichkeit, groRflachige Einzelhandelsbetriebe innerhalb des ansonsten
durch Kleinteilige Bestandsstrukturen gepragten Stadtkerns ansiedeln zu
konnen. Durch die rAumliche Nahe zum bestehenden Einzelhandelsbe-
satz kénnten Neuansiedlungen in ihrer Frequenzwirkung auch fir die
sonstigen bestehenden Angebotsstrukturen nutzbar gemacht werden,
wenngleich Uber konkrete Nutzungen im Rahmen der Bauleitplanung ent-
schieden werden musste.

Zielvorstellungen

Parzellenscharfe
Abgrenzung

Einbeziehung
Potenzialflachen
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Abb. 58: Raumliche Lage Potenzialflachen
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Minden-Liibbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

5.3.1.1 Potenzialflache KanalstraRe / BrunnenstralRe

Nordwestlich der gewachsenen Innenstadt befindet sich an der Kanal- Potenzialflache Kanal-
straBe / Brunnenstralle eine Grln- / Freiflache, z. T. genutzt als Parkfla-  straRe / Brunnenstrale
che, die hinsichtlich Dimensionierung sowie raumlicher Na&he zur Innen-

stadt zumindest grundsatzlich eine Eignung als Standort auch fir den

grof¥flachigen Einzelhandel aufweist. Allerdings ist der Standort nur durch

einen derzeit wenig ansprechend gestalteten Fuf3géngertunnel an die

rickwartige Seite des CITY-CENTERS und damit an eine innerstadtische

Nebenlage der gewachsenen Innenstadt angebunden. Unmittelbar an-

grenzend befindet sich zudem das innerstadtische Parkhaus SULTE-

BUSCH. Die ErschlieBung erfolgt Giber die Brunnenstral3e an die Mindener

Straf3e.
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Quelle: eigene Fotos

Der Standort weist durch die Trennwirkung der Bahntrasse sowie eine feh- Kurzbeurteilung
lende Anbindungsqualitat nicht die staddtebaulichen Qualitaten auf, welche

eine Ergédnzung zur Innenstadt sowie Austauscheffekte ermoglichen

wirde. Durch die raumlich abgeriickte Lage zur Mindener StralRe ergibt

sich zudem der Charakter eines Solitarstandortes. Die konzeptionelle Ein-

beziehung dieses Standortes in den zentralen Versorgungsbereich wird

daher aus gutachterlicher Sicht nicht empfohlen.

5.3.1.2 Potenzialflache HeinrichstralRe

Die nordéstlich zum gewachsenen Zentrum liegende Potenzialflache an Potenzialflache
der Heinrichstral3e wird derzeit durch die Brache eines ehemaligen Auto- HeinrichstralRe
hauses belegt, das teilweise dem Denkmalschutz unterliegt. Das Grund-

stuck liegt in verkehrszentraler Lage unmittelbar an der Mindener Stral3e,

die nach Fertigstellung der Nordumgehung und damit riicklaufiger Ver-

kehrsbelastungen eine stadtebauliche Aufwertung erfahren wird. Das

Standortumfeld wird durch eine Mischnutzung entlang der Mindener

StraRe sowie durch Wohnbebauung in stdlicher Richtung bestimmt. Mit

der Innenstadt ist der Standort durch eine Bahnunterfiihrung verbunden,

wenngleich sich auch hier die Anbindungs- und Gestaltungsqualitat zur

Innenstadt derzeit wenig giinstig darstellt.

Abb. 60: Fotos Potenzialflache Heinrichstralle

Quelle: eigene Fotos
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Obwohl auch hier die Bahntrasse eine Barriere darstellt, kann doch der
Standort bei einer Aufwertung des Umfeldes zumindest perspektivisch
eine Funktion als ,Tor zur Innenstadt‘ Ubernehmen und damit die Ein-
gangssituation zur Stadtmitte bzw. die Zufahrt zum Zentralen Omnibus
Bahnhof (ZOB) und Bahnhof deutlich verbessern. Durch die Errichtung ei-
nes Verbrauchermarktes an diesem Standort lieRe sich die Angebotssitu-
ation mit Nahrungs- und Genussmitteln in der Innenstadt deutlich verbes-
sern. Um mittelfristig mogliche positive Verbundeffekte fir die Innenstadt
nutzen zu kénnen, ist allerdings, wie angefiihrt, die Anbindungsqualitat im
Bereich des ZOB zu verbessern. Um zudem konkurrierende Nutzungen
zum gewachsenen Bestand oder gar mogliche Verlagerungen zu vermei-
den, soll dem Standort die Funktion der Nahversorgung zugewiesen wer-
den.

5.3.1.3 Potenzialflache Postgelande

Innerhalb des Stadtkerns befindet sich mit dem Postgelande ein gréReres
Areal im Bereich Dr. NeuhduRer-StralRe, das zumindest grundséatzlich
durch seine Lage im Zentrum als Entwicklungsflache fur Einzelhandel ge-
nutzt werden koénnte. Im unmittelbaren Umfeld befindet sich u. a. die
Hauptstelle der Stadtsparkasse.

Abb. 61: Fotos Potenzialflache Post-Areal

Quelle: eigene Fotos

Allerdings ist trotz der zentralen Lage eine funktionale Anbindung an die
Lauflagen nicht gegeben und auch perspektivisch nur schwerlich zu schaf-
fen. Auch eine Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung zur Auf-
nahme groRerer Pkw-Verkehrsaufkommen dirfte sich u. a. aufgrund des
Strallenquerschnitts eher schwierig gestalten, so dass eine Nutzung des
Areals sowohl aus wirtschaftlicher Sicht als auch unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten nicht zu empfehlen ware.

Kurzbeurteilung

Potenzialflache
Postgelande

Kurzbeurteilung
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5.3.1.4 Ré&umliche Abgrenzung des ZVB ,,Innenstadtzentrum*

Unter Einbeziehung der aus Gutachtersicht geeigneten Potenzialflache
stellt sich der zentrale Versorgungsbereich in seiner Funktionsgliederung
wie folgt dar.

Abb. 62: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum

e’ '@
N Nutzungskartierung
% | @ Einzelhandel
i = O Leerstand
s @ q : L < @  Dienstleistungen
- = @ : (0 Gastronomie
o o @  Gemeinbedarf
(6] % | @  Vergnigungsstatte
> . E Abgrenzung ZVB
- «®" Hauptzentrum
BBE =~ L - ! Potenzialfiache =
0 40 80 A = = | Erganzungsbereich
m d i W 19 Nahversorgung

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Schiitzenswerter Bereich im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches  Funktionale Gliederung
ist der gesamte rot umrandete Raum, wobei der als Potenzialflache ge-

kennzeichnete Bereich mit der Funktion eines Erganzungsbereiches fur
nahversorgungsrelevante Kernsortimente ausgewiesen wird. Betriebe al-

ler Branchen und Gréf3enordnungen sind innerhalb dieses Kernbereichs

zulassig, d. h. neben der Konzentration strukturpragender Magnetbetriebe

ist eine gezielte Neuansiedlung (groR3flachiger) Einzelhandelsbetriebe ins-

besondere zentrenrelevanter Art anzustreben. Dem als Potenzialflache

grin ausgewiesene Ergénzungsbereich der Nahversorgung kommt die

Aufgabe als Standort flr nahversorgungsrelevante Kernsortimente zu.




Eine Uberschreitung der Abgrenzung zum zentralen Versorgungsbereich
ist im Regelfall nicht zuldssig. Ob und inwieweit Abweichungen unter Be-
ricksichtigung der Zielvorstellungen und Grundsatze des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes moglich sind, kann nur einzelfallbezogen unter
Nachweis stadtebaulicher Griinde erfolgen.

Aus der dargestellten Abgrenzung und Differenzierung ergeben sich nach-
folgende Konsequenzen:

= Bestehendes Baurecht wird durch das Konzept zunachst nicht be-
rihrt.

= Die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs schafft
die stadtebauliche Grundlage fur eine gezielte und nach Lagequalita-
ten differenzierte Entwicklung des Einzelhandels und zur planerischen
Steuerung insbesondere des groRflachigen Einzelhandels. Uber die
maogliche Zulassigkeit einzelner Planungen istim Rahmen der Aufstel-
lung bzw. Anderung von Bauleitplanen zu entscheiden.

= Der abgegrenzte ,zentrale Versorgungsbereich® stellt den Bereich der
Stadt Bad Oeynhausen mit der hochsten Schutzwiirdigkeit dar und ist,
wie auch die weiteren zentralen Versorgungsbereiche, im Rahmen
maoglicher Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchungen als we-
sentlicher stadtebaulicher Belang bei der Bewertung von (grof3flachi-
gen) Vorhaben im Bereich der Stadt Bad Oeynhausen selbst oder
auch bei (gro3flachigen) Vorhaben oder Planungen benachbarter Ge-
meinden zu beachten (8 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 34 Abs. 3 BauGB).

5.3.2 Nahversorgungszentren

Wie bereits im Einzelhandelskonzept von 2008 konnten neben dem In-
nenstadtzentrum im Stadtgebiet weitere Standorte mit Zentrencharakter
identifiziert werden, an denen eine Blndelung mehrerer Anbieter stattfin-
det. Der nahversorgungsrelevante Angebotsschwerpunkt wird erganzt
durch weitere Einzelhandelsbetriebe z. T. auch zentrenrelevanter Art so-
wie auch handelsaffiner Nutzungen und bildet so ein konzentriertes Ver-
sorgungsangebot fur die Bevolkerung in den angrenzenden Stadtquartie-
ren.

Fur diese als Nahversorgungszentren eingeordneten Standorte werden
folgende Empfehlungen ausgesprochen:

= Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion der
Nahversorgungszentren gemafl den Zielvorstellungen und Grund-
séatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Konsequenzen aus der
Abgrenzung

Nahversorgungszentren




= Konzentration und Bindelung von nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten auf diese Bereiche

= Vertragliche (Weiter-) Entwicklung der Standorte bzw. Umstruktu-
rierungen im Bestand

= Ausschluss des groR3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandels in
den Nahversorgungszentren zum Schutz des Hauptzentrums

= Kleinteilige Erganzungen durch zentrenrelevante Sortiments-
schwerpunkte bei einer Vertraglichkeit der Planungen

Entsprechend der Bewertung ihrer Standort- und Lagequalitaten*' kénnen
mit den Standortbereichen Eidinghausen und Sidstadt zwei Nahversor-
gungszentren identifiziert werden.

5.3.2.1 Nahversorgungszentrum Eidinghausen

Das ndrdlich der Innenstadt liegende Nahversorgungszentrum in Eiding-
hausen erstreckt sich rund um den Kreuzungsbereich der Eidinghauser
Stral3e / Alter Postweg bzw. Kirchbreite. Gegeniiber der Abgrenzung im
Konzept aus dem Jahr 2008 soll der sudliche Randbereich etwas einge-
kirzt werden und ist somit der fehlenden Nutzungsdichte geschuldet. Im
westlichen Bereich und somit auch noérdlich des Magnetbetriebes WEZ
soll hingegen eine Parzellentiefe hinzugenommen werden, um somit zu-
mindest konzeptionell die Mdglichkeit einer Erweiterung der Betriebsan-
lage zu ermdglichen.

41 Vgl. Bewertungskriterien Kap. 3.3.3

NVZ Eidinghausen




Abb. 63: Nahversorgungszentrum Eidinghausen
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5.3.2.2 Nahversorgungszentrum Siudstadt

Auch beim Nahversorgungszentrum Sldstadt ergeben sich Veranderun-
gen gegeniber der seinerzeitigen Abgrenzung. Diese sind zum einem
dem geschuldet, dass die ausgewiesenen Potenzialflachen nicht mehr zur
Verfligung stehen und die kleinteiligen Strukturen in diesem Bereich keine
Entwicklungsmdglichkeiten zur Ansiedlung eines derzeit fehlenden Mag-
netbetriebes bieten. Zum anderen ergibt sich am sudlichen Rand des
Zentrums die Mdglichkeit, auf der Flache einer ehemaligen Baumschule
einen grof3flachigen Nahversorger zu errichten, dem durch seine sied-
lungsintegrierte Lage und einem Nahbereichspotenzial von rd. 5.500 Ein-
wohnern nicht nur die Funktion einer wohnortnahen Versorgung zukommt,
sondern zugleich auch die Funktion als Magnetbetrieb fiir das Zentrum.

NVZ Sudstadt
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Die Dimensionierung eines solchen nahversorgungsrelevanten Vorha-
bens orientiert sich hierbei anhand der dem Nahversorgungszentrum zu-
gedachten Versorgungsfunktion (siehe u. a. Kap. 5.5.3 und Kap. 5.5.5),
wobei der Nachweis der Vertraglichkeit gegenliber den weiteren schiit-
zenswerten Lagen im Rahmen einer gesonderten Einzelfallpriifung auf
Ebene der Bauleitplanung zu erbringen ist.

Abb. 64: Nahversorgungszentrum Siudstadt
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Abb. 65: Potenzialflache Sidstadt Potenzialfliche Siidstadt

Quelle: eigene Fotos

5.3.3 Standorte der Nahversorgung

Die Sicherung und Entwicklung wohnortnaher und dezentraler Nahversor-
gungsstrukturen ist nicht nur ein wesentlicher Beitrag zur Daseinsvor-
sorge, sondern auch wesentlicher Aspekt der Wohn- und Lebensqualitat.
Um eine Angebotsvielfalt gewahrleisten zu kénnen, sollten mogliche Ent-
wicklungspotenziale nicht auf einzelne Anbieter oder Betriebsstéatten ge-
biindelt werden.

Die Errichtung und Erweiterung grof3flachiger Nahversorgungsbetriebe ist  Ziele der Landesplanung
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich. Aul3erhalb dieser

Bereiche sind ausnahmsweise Errichtungen auch groR3flachiger Betriebe

mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt denkbar, sofern

sie die Voraussetzungen u. a. des LEP NRW - Sachlicher Teilplan ,,Grof3-

flachiger Einzelhandel” erflllen:

= Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen ist aus stadtebau- Kriterien / Standortanfor-
lichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhal- derungen
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht maglich.

= Das Vorhaben muss der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung dienen.

= Das Vorhaben darf zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich be-
eintrachtigen.

Daneben empfiehlt sich aus stéadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Grinden eine Neuerrichtung insbesondere dort, wo Versorgungsdefizite
vorliegen. Auch sollte eine dem Versorgungsbereich angemessene und
maf3stabsgerechte Dimensionierung gewahrt bleiben. Wiinschenswert ist
zudem eine Einbindung in das OPNV-Netz.




Dies dient der Sicherstellung einer moglichst flachendeckenden, dezent-
ralen und wohnungsnahen Nahversorgung, so dass eine fuRlaufige Er-
reichbarkeit fir moglichst alle Bewohner der Stadt mdglich ist. Neben
Standortlagen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind somit
auch integrierte Solitarstandorte der Nahversorgung mdoglich, sofern von
ihnen keine schadlichen Auswirkungen auf Zentren- oder Versorgungs-
strukturen ausgehen (Einzelfallpriifung).#?

Abweichend zum Konzept aus 2008 werden alle gro3eren Standorte mit
Angeboten der Nahversorgung aulRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche anhand ihrer Standort- und Lagequalitéten in das kinftige raumlich-
funktionale Zentrenmodell eingeordnet. Zudem wurde fur die Nahversor-
gungsanbieter innerhalb der Sonder- und Fachmarktstandorte eine sepa-
rate Einordnung hinsichtlich ihrer Nahversorgungsfunktion vorgenommen.
Auf Basis der Bewertung von Standort- und Lagequalitaten erfolgt an-
schlieRend neben den zentralen Versorgungsbereichen eine Zuordnung
zu den Standortkategorien ,Entwicklungsstandort Nahversorgung“ oder
.Bestandsstandorte der Nahversorgung / Sonder- und Fachmarktstand-

ort”.

Abb. 66: Standortkategorien

Standortkategorien

Standortkategorie Standortmerkmale Empfehlungen / Bedeutung

Zentrale = Siedlungsintegrierte Lage = Sicherung, Starkung und Entwicklung der

VeSO UG 1) = Nahversorgungsrelevanter Angebotsschwerpunkt

Versorgungsfunktion des Nahversor-

Nahversorgungs- gungszentrums
zentrum = Mind. ein grof3flachiger Anbieter der o g . .
Nahversorgung (Magnetbetrieb) = Vertragliche (Weiter-) Entwicklung des
Standortes
" \z/\éilttreér?r(ekllglmlftcmge) ErHEEIEe Ve = Mdoglichkeit fir die Betreiber zur
: Neuausrichtung und Beibehaltung
= Durchmischung mit weiteren handelsaffinen marktfahiger Formate
Nutzungen
Entwicklungsstandort = Siedlungsintegrierte Lage = Vertrégliche (Weiter-) Entwicklung des
der Nahversorgung Standortes

= Mind. ein groRerer Anbieter der Nahversorgung

= Einzelne ergédnzende Angebote des

= Erweiterungen oder kleinflachige erganzende
Angebotsstrukturen (Backer, Fleischerei o. a.)

Ladenhandwerks
= Mdglichkeit fur die Betreiber zur
Neuausrichtung und Beibehaltung
marktfahiger Formate
Nahversorgungs- = Nicht integrierte Siedlungslage = Bestandsschutz auf die ausgetibte Nutzung /
standorte mit ) = Mind. ein groRerer Anbieter der Nahversorgung Bestand durch BPlan festgesetzt
Bestandsschutz (inkl. ; N ) . .
. u = Erweiterung aus stadtebaulicher Sicht nicht
Sonder-/ = Einzelne ergédnzende Angebote des A S
Fachmarktstandorte) Ladenhandwerks

Quelle: eigene Darstellung

42 Allerdings wiirde die mégliche Frequenzwirkung eines solchen Betriebes nicht mehr
als Magnetfunktion fiir den Ortskern genutzt werden kdnnen.




5.3.3.1 Entwicklungsstandorte der Nahversorgung

Neben einer Starkung bestehender Anbieter soll zur Sicherung einer fl&- Entwicklungsstandorte
chendeckenden wohnungsnahen Versorgungsstruktur die Maglichkeit der Nahversorgung
Weiterentwicklung von sog. Entwicklungsstandorten der Nahversorgung

genutzt werden. Aufgrund ihrer Lage als Solitarstandorte der Nahversor-

gung, einer fehlenden Durchmischung bzw. Anbindung an andere Nutzun-

gen und damit des fehlenden Zentrencharakters, erfiillen diese Standort-

bereiche nicht die Voraussetzungen zur Ausweisung als zentrale Versor-

gungsbereiche. Gleichwohl stellen sie einen wichtigen Bestandteil des

Versorgungsnetzes innerhalb der Stadt dar und tbernehmen neben den

zentralen Versorgungsbereichen als integrierte Nahversorgungsstandorte

eine schiutzenswerte Versorgungsfunktion. Eine vertragliche Weiterent-

wicklung dieser Standorte im Zuge von Erweiterungen zur Beibehaltung

marktgerechter Formate oder auch kleinflachigen, erganzenden Ange-

botsstrukturen der Nahversorgung (z. B. Ladenhandwerk) ist demnach

aus stadtebaulicher Sicht winschenswert.

Nachfolgende Entwicklungsstandorte der Nahversorgung sind raumlich
abgegrenzt worden.

Abb. 67: Entwicklungsstandorte Nahversorgung

Schulstrale Bergkirchener Straf3e Loher StraBe Volmerdingsener Stral3e

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis

Minden-Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Angesichts der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes werden flr Ziele
die Entwicklungsstandorte Nahversorgung nachfolgende Ziele definiert:




= Sicherung des bestehenden Nahversorgungsangebotes

= Vertragliche Entwicklungsmaoglichkeiten bestehender Standorte zur
Neuausrichtung und Beibehaltung marktfahiger Formate oder kleinfla-
chige erganzende Angebotsstrukturen (Backer, Fleischerei o. &a.)

= Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standortla-
gen

Wenngleich eine Festlegung auf starre Obergrenzen fir integrierte Nah- OrientierungsgréRen
versorgungsstandorte aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller
Sicht nicht zielfiihrend ist, so sollen doch zumindest Orientierungsgrofien
definiert werden. Angesichts heute erkennbarer Marktentwicklungen ist
eine Verkaufsflachendimensionierung von maximal 1.000 gm Verkaufsfla-
che fur Lebensmitteldiscounter zu empfehlen, in stéadtebaulich begrinde-
ten Einzelfallen auch bis maximal 1.200 gm Verkaufsflache. Aufgrund des
erhéhten Flachenbedarfs fur Anbieter mit Vollsortiment soll hier eine ma-
ximale Verkaufsflache von 1.500 gm empfohlen werden, die jedoch bei
einer Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches auch héher
ausfallen kann.

Fur den groRflachigen Handel (mit mehr als 800 gm Verkaufsflache) ist
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO der Nachweis der Vertraglichkeit zu
fuhren.

5.3.3.2 Nahversorgungsstandorte mit Bestandsschutz

Die Nahversorgungsstandorte mit Bestandsschutz sind gekennzeichnet Bestandsstandorte
durch mindestens einen gréf3eren Anbieter der Nahversorgung in nicht in-

tegrierter Siedlungslage, z. T. erganzt durch weitere Nutzungsstrukturen.

Wie angeflihrt weisen in der Stadt Bad Oeynhausen diese Standortlagen

zeitgleich auch die Eigenschaften eines Sonder- bzw. Fachmarktstandor-

tes auf, so dass im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir

nachfolgende Standortlagen eine Einordnung als ,Sonder- und Fach-

marktstandort® vorgenommen worden ist (siehe Kap. 5.3.4):

= WERRE PARK
=  \Werster Stralle

=  Mindener StralRe

5.3.3.3 Suchstandort der Nahversorgung

Etwaige neue Standorte (z. B. durch eine Verlagerung) der wohnungsha- Suchraume der
hen Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs sollten sich Nahversorgung
auf die Siedlungsrdume konzentrieren, die bisher nicht in einer Gehzeit




von 10 Minuten (= ca. 700 m) einen Lebensmittelanbieter erreichen kon-
nen. Als wesentliche raumliche Versorgungsliicke ist der Ortsteil Dehme
identifiziert worden. Der Suchraum flr eine mégliche Entwicklung einer
wohnortnahen Nahversorgungseinrichtung ist in der nachfolgenden Karte
skizziert worden.

Abb. 68: Suchraum der Nahversorgung in Dehme
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Eine potenzielle Entwicklung dient der Ergdnzung des flachendeckenden,
wohnortnahen Versorgungsnetzes mit Gutern des taglichen Bedarfs bei
einem Nahbereichspotenzial von rd. 3.100 Einwohnern.

5.3.4 Sonder-/ Fachmarktstandorte

Neben den Standortbereichen fiir zentren- bzw. nahversorgungsrelevante
Sortimentsgruppen sind im Stadtgebiet von Bad Oeynhausen Standorte

Standorte fir
nicht zentrenrelevanten
Handel




fur die (vorrangige) Ansiedlungen von (grof3flachigen) Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zuldssig.

Anders als bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments-
schwerpunkten sind Ansiedlungen des grof3flachigen Einzelhandels mit
nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auch auR3erhalb schut-
zenswerter Bereiche zuldssig. Voraussetzung ist allerdings die Lage in ei-
nem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) sowie die Beschrankung der
Randsortimente. Neben der Zulassigkeit solcher Vorhaben z. B. in Ge-
werbe- oder Industriegebieten empfiehlt sich eine Biindelung entspre-
chender Vorhaben auf definierte Bereiche, um zumindest mittelbar zu ei-
nem reduzierten Ressourcenverbrauch und einer besseren Auslastung
ortlicher Infrastrukturen beizutragen.

In der Stadt Bad Oeynhausen finden sich grof3flachige Fachmarkte u. a.
innerhalb des WERRE PARK, an der Mindener Stral3e sowie an der Wers-
ter StralRe.

Biindelung auf
Sonder- und Fachmarkt-
standorte

Sonder- und Fachmarkt-
standorte




Zentren- und Sortimentskonzept -

Abb. 69: Sonder- und Fachmarktstandort
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Liibbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Fur die angefihrten Sonder- und Fachmarktstandorte sowie sonstigen La- Empfehlungen

gen wird empfohlen:




= Zuldssig ist die Ansiedlung von (grof3flachigen) Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten, sofern die Vertraglich-
keit der Planungen mit den gemeindlichen Strukturen und einer etwaig
zugewiesenen Versorgungsfunktion gegeben ist.

= Bei grof3flachigen Betriebsstéatten ist der Anteil der (zentren- und nah-
versorgungsrelevanten) Randsortimente auf maximal 10 % (insge-
samt maximal 2.500 gm*3) zu beschranken** und sollte dem Kernsor-
timent damit deutlich untergeordnet sein. Die maximale Verkaufsfla-
chenobergrenze ist zudem durch das raumordnerische Kongruenzge-
bot* beschrankt. Zudem sollte die Gesamtflache der Randsortimente
nicht von einem Teilsortiment allein eingenommen werden, sondern
eine Aufteilung auf unterschiedliche Teilsortimente erfolgen.

= Entwicklungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkten sind an diesen Standorten auszuschlieBen. Fir
vorhandene Nutzungen gilt der Bestandsschutz auf die Festsetzungen
gemal Bebauungsplan bzw. auf die ausgetibte Nutzung.

Der Ausschluss nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente ver-
folgt die zuvor definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen einer Star-
kung der Zentren sowie der Gewahrleistung moglichst flachendeckender,
wohnungsnaher Versorgungsstrukturen.

Die Zielvorstellung entspricht zugleich den Vorgaben der landesplaneri-
schen Regelungen durch den Sachlichen Teilplan ,Grof3flachiger Einzel-
handel“ (LEP NRW). So ist gemal Ziel 2 grol3flachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt nur innerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche zuléssig.

5.3.5 Zusammenfassung: Zentren- und Standortstruktur im Uber-
blick

Basierend auf der Zentrenhierarchie sowie der rAumlichen Abgrenzungen
zentraler Versorgungsbereiche und sonstiger Standortbereiche lassen
sich nachfolgende Standorte fir die Stadt Bad Oeynhausen definieren und
raumlich verorten:

43 In Anlehnung an den LEP NRW, Grundsatz 6; bei gréReren Flachen fir Randsorti-
mente ist zu empfehlen, hierfiir maximal mogliche Obergrenzen fiir Teilflachen fest-
zusetzen, auch damit die Flache der Randsortimente nicht ausschlief3lich nur durch
ein Sortiment belegt werden.

44 In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstat-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter den
Bestandsschutz auf die ausgeiibte Nutzung bzw. auf den durch den BPlan gesi-
cherten Bestand fallen.

45 In Anlehnung an den LEP NRW, Grundsatz 4; der zu erwartende Gesamtumsatz
soll die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde in den geplanten Sorti-
mentsgruppen nicht tberschreiten.

Stadtebauliche
Zielvorstellungen

Ziel 2 der
Landesplanung

Zentren- und
Standortstruktur




Zentren- und Sortimentskonzept -

Abb. 70: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Bad Oeynhausen4®
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Minden-Lubbecke; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

5.4 Sortimentsliste

Neben der Standortstruktur und Zentrenhierarchie sowie der Festlegung
der zentralen Versorgungsbereiche stellt die Bad Oeynhausener Sorti-
mentsliste ein unverzichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung im Rahmen der Bauleitplanung dar. In der Bauleitplanung
ist die ortliche Sortimentsliste flir Bindungen des Sortiments bei der Fest-
setzung von SO-Gebieten fir den groR3flachigen Einzelhandel sowie bei
der Zulassigkeit bzw. dem Ausschluss von Einzelhandel in den einzelnen
Baugebieten der BauNVO (88 1 — 11) maf3geblich.

46 Ohne Ausweisung Suchraum Nahversorgung




5.4.1 Einordnung und Herleitung einer ortlichen Sortimentsliste

Die Stadte und Gemeinden sind aufgefordert, eine 6rtliche Sortimentsliste
auf Grundlage der 6rtlichen Verhaltnisse zu definieren. Eine allgemeinguil-
tige Aufstellung oder Ubernahme sonstiger Listen z. B. anderer Kommu-
nen ist nicht zulassig und keine rechtssichere Grundlage fur die Festset-
zungen in Bebauungsplanen.

Diesbezuglich urteilte das Oberverwaltungsgericht Miinster, dass eine all-
gemeine Liste rechtswidrig sei und zu Abwagungsfehlern fihre.#” In dem
Urteil wird u. a. ausgefuhrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einord-
nung eines nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen vielmehr zum Schutz sowie zur Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten
ausgeschlossen werden, muss die Liste den ortlichen Gegebenheiten ent-
sprechen und im gesamtstadtischen Kontext entstehen.

Zur Einordnung der Sortimentstypen im Rahmen einer 6rtlichen Sorti-
mentsliste erfolgt eine Differenzierung nach ihrer Relevanz, d. h. eine De-
finition der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie der nicht zen-
trenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der Sortimente hinsichtlich ih-
rer Relevanz kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden, wo-
bei zunachst zwischen typischem und atypischem Handel unterschieden
werden muss. Wahrend beim typischen Einzelhandel der Verkauf von Wa-
ren und Produkten an den Endverbraucher erfolgt, steht der atypische
Handel in Beziehung zu einer gewerblichen Nutzung bzw. handwerklichen
Dienstleistung (z. B. Baustoffe, Kfz-Handel mit Werkstatt, Brennstoffe).

47 OVG Miinster (22.04.2004); Az: 7a D 142/02.NE

Notwendigkeit einer 6rtli-
chen Liste
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Abb. 71: Sortimente hinsichtlich ihrer Relevanz

Einzelhandel

Sortimente des typischen Einzelhandels atypischer Handel

Zentrenrelevante
Sortimente

= ziehen Innenstadt-

nahversorgungs-
relevante Sortimente

= Waren des

nicht zentren-
relevante Sortimente

= hoher Flachen-

= deutlicher Bezug
zu gewerblichen
Nutzungen oder
handwerklichen
Dienstleistungen

besucher an taglichen Bedarfs anspruch
Beispiele:
= geringerer = Bedeutung fiir die = Sperrigkeit der
Flachenanspruch wohnortnahe Waren Kfz-Handel oder
Versorgun : Motorrad-Handel,
= Zusammenhang e = Abtransport mit Baustoffe,
:t:di:g:zrjrr: I::en- Beispiele: Pkw Brennstoffe, ...
& Lebensmittel, = z. T. gewisser
= Abtransport ohne Getradnke, gewerblicher bzw.
Pkw Drogeriewaren, ... handwerklicher
. . Bezug
= Vorgabe Leitsorti-
mente (LEP NRW) Beispiele:
Beispiele: Mébel,
_ Baumarktartikel, ...
Bekleidung,
Schuhe, ...

Quelle: eigene Darstellung

Die Einordnung und Differenzierung der Sortimente nach ihrer Relevanz
erfolgt u. a. anhand ihrer Warenbeschaffenheit, ihres Flachenanspruchs,
ihrer Transportbedirftigkeit und anhand ihres Beitrags zur Vielfalt des in-
nerstadtischen Einzelhandelsangebots und somit der Belebung und At-
traktivierung der Innenstadte.

Die zentrenrelevanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fir
das Einzelhandelsangebot eines zentralen Versorgungsbereiches pra-
gend und flr eine starke und intakte Zentrenbildung bedeutsam sind:

= Sje ziehen viele Kunden an.
=  Sie besitzen eine hohe Flachenintensitat*s.

= Sie erzielen eine grofRe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten o-
der Dienstleistungen.

= Sie verfligen Uber eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit
(weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Bei der Erstellung der ortstypischen Sortimentsliste fir die Stadt Bad
Oeynhausen sind die zentrenrelevanten Leitsortimente als Ziel der Lan-
desplanung zwingend zu beachten. Diese Leitsortimente pragen in beson-
derem Mal3e die Angebotsstruktur nordrhein-westfélischer Innenstadte. In
ihrem Zusammenspiel leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des

48 Die Flachenleistung im Einzelhandel wird definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache
pro Jahr.

Merkmale zentren-rele-
vanter Sortimente

Leitsortimente NRW
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innerstadtischen Einzelhandelsangebotes. Nicht zuletzt aufgrund ihrer
Magnetfunktion tragen sie wesentlich zur Belebung sowie Attraktivitat der
Innenstadte bei.*®

Abb. 72: Liste der Leitsortimente in NRW

Sortimentsgruppe

Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

Biicher

Bekleidung, Wéasche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogeréte, Medien (UE, Kommunikation, Computer, Foto)

Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Quelle: eigene Darstellung; LEP NRW — sachlicher Teilplan ,Grof3flachiger Einzelhan-
del”

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorrangig einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung. Zugleich sind sie insbesondere in klei-
neren Standortkategorien nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern
wesentliche Frequenzbringer fur die weiteren Nutzungen auch in zentra-
len Versorgungsbereichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor
allem typischerweise Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere Nah-
rungs- und Genussmittel einschlief3lich Getranken sowie Drogerieartikeln.

Fur nahversorgungsrelevante Sortimente treffen die Merkmale zentrenre-
levanter Sortimente zu. Da allerdings eine Ansiedlung oder Erweiterung
von Nahversorgungsbetrieben fir eine wohnortnahe Versorgung win-
schenswert sein kann, sind nahversorgungsrelevante Sortimente auch au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche unter bestimmten Anforderun-
gen>® ausnahmsweise moglich.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
nur in einem geringen Umfang in Zentren und Ortskernen vertreten sind
und fur das zentrentypische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe
Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sortimente aufgrund
ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf
sie spezialisierten Betriebe (z. B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orien-
tierung, Sperrigkeit der Waren) nur selten in die oftmals eher kleinteiligen

49 Siehe Erlauterungen zum LEP NRW - sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzel-
handel*
50 Sjehe Ziel 2 des LEP NRW - sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel”

Nahversorgungs-rele-
vante Sortimente

Nicht zentrenrelevante
Sortimente
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und historisch gewachsenen Bebauungsstrukturen zentraler Versor-
gungsbereiche integriert werden.

Bei der Erarbeitung einer ortlichen Sortimentsliste empfiehlt sich folgende
Vorgehensweise®!:

= Zunéchst sind die Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen
und Nahversorgungsstandorten zu ermitteln, die durch Bauleitplanung
geschitzt und gesichert werden sollen (Kriterium: Bestand). Diese
Sortimente sind dann im Weiteren in die ¢rtliche zentren- bzw. nah-
versorgungsrelevante Sortimentsliste zu Ubertragen, auch wenn diese
dariiber hinaus an stadtebaulich nicht integrierten Standorten angebo-
ten werden.

= Daruber hinaus kdénnen solche Sortimente in die Liste aufgenommen
werden, die sich heute gar nicht oder nur in einem geringen Umfang
in den schitzenswerten Standorten wiederfinden (Kriterium: Entwick-
lungsperspektive). So kdnnen ,zentrenbildende” Nutzungsarten, die in
den Zentren nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Ge-
meindegebieten mit dem Ziel ausgeschlossen werden, um mogliche
Neuansiedlungen zur Attraktivitdtssteigerung im Zentrum zu nutzen.

= Die landesplanerischen Vorgaben und Zielsetzungen fiir die Einord-
nung der Sortimentsgruppen sind zwingend zu bertcksichtigen.

Bei der Zuordnung der 6rtlichen Sortimentsliste in Bad Oeynhausen wird
dariiber hinaus eine detaillierte Differenzierung der gangigen Sortiments-
gruppen vorgenommen, wie die nachfolgende Gliederung des Sortiments
~Elektrogerate” beispielhaft verdeutlichen soll. So ist beim genannten Bei-
spiel ,Elektrogerate” eine Ausdifferenzierung u. a. in nachfolgende Unter-
gruppen moglich:

= elektrische Haushaltsgerate (Kleingeréate)
= elektrische Haushaltsgerate (Grol3gerate; ohne Einbaugerate)
= elektrische Haushaltsgeréate (Einbaugerate)

Die genannten Sortimentsuntergruppen kénnen je nach den 6rtlichen Ge-
gebenheiten der jeweiligen Gemeinde dann sowohl als zentren- als auch
als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden. Ein besonderes Augenmerk
ist gemal aktueller Rechtsprechungen des Oberverwaltungsgerichts
Minster allerdings darauf zu legen, dass die differenzierten Untergruppen
hinreichend bestimmt sind.>?

51 U. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007
52 OVG Minster (15.03.2013); Az: 10 D 9/11.NE
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Im Ergebnis kann eine oértliche Sortimentsliste durchaus mit einer allge-
meinen Auflistung Ubereinstimmen, es kann allerdings auch zu Abwei-
chungen kommen. Entscheidend ist letztendlich, dass die Liste auf die 6rt-
lichen Verhéltnisse abgestellt wird.

5.4.2 Bad Oeynhausener Sortimentsliste

Bei der Herleitung der Bad Oeynhausener Sortimentsliste sind die zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente anhand der 6rtlichen Ge-
gebenheiten (Kriterien: Bestand, stadtebauliche Zielvorstellung / Entwick-
lungsperspektiven) festzulegen.

Die nachfolgende Abbildung gibt die Verteilung der Sortimentsgruppen im
zentralen Versorgungsbereich bzw. in sonstigen Standortlagen der Stadt
Bad Oeynhausen wieder:

Abb. 73: Verkaufsflachenanteile nach Standortlagen>3

Nahrungs- und Genussmittel (el 91,2%
: " . . | | |
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken,
Optik/Akustik/Sanitéatsbed. 29,5% | ‘70’5% | |
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 19,0% 81,0%
Bekleidung/Wasche 32,5% 67,5%
| | |
Schuhe, Lederwaren 40,9% 59,1%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo- 98.1% ‘ ‘ ‘
/Heimtierbedarf ! | [ |
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 25,2% 74,8%
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Hobby/Basteln/Musikinstr. 2 z ‘ ‘
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| | |
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| | |
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H Zentrale Versorgungsbereiche Sonstige Standortlagen

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Unter Beachtung der Leitsortimente®* als Ziel der Landesplanung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen und der Bestandssituation innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches werden diejenigen Sortimente identifiziert, die

53 Auf die vergleichsweise geringen Anteile der Innenstadt in Relation zur gesamten
Stadt wurde bereits bei der Situationsanalyse eingegangen.

54 Die im sachlichen Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel” festgelegten Leitsortimente
werden unabhéngig von ihrem tatsachlichen Bestand in der Innenstadt per se als
zentrenrelevant eingeordnet.

Festlegung
durch die Stadt

Bestandssituation der
Sortimentsgruppen
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einen wesentlichen Beitrag zum Zentrencharakter leisten und deren Be-
stand in den Zentren es damit zu sichern gilt.

Bei einigen Sortimenten kann eine Differenzierung einzelner Sortimente
abweichend von der Bestandssituation in den Zentren erfolgen, wie am
Beispiel fur Elektrogerate aufgezeigt worden ist. Abweichende Einordnun-
gen einzelner Sortimente werden im Folgenden ebenfalls einer vertiefen-
den ortsspezifischen Betrachtung unterzogen.

Zur Sicherung und Entwicklung einer wohnortnahen Grundversorgung
kdnnen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aufRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche unter 0. g. Anforderungen ausnahmsweise maoglich
sein, so dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel>® sowie kosme-
tische Erzeugnisse, Korperpflegemittel und Drogerieartikel unabhéngig
von ihrem innerstadtischen Flachenanteil bzw. Anteil in sonstigen Stand-
ortlagen als zentrenrelevant und gleichzeitig nahversorgungsrelevant ein-
geordnet werden.>®

Neben den zentrenrelevanten Leitsortimenten gemafl LEP NRW sind die
Einzelhandelssortimente identifiziert worden, die hinsichtlich des Angebot-
scharakters bzw. der Warenbeschaffenheit, der Attraktivitat der Sorti-
mente sowie der Betriebsstruktur in Bad Oeynhausen zur Angebotsvielfalt
im Stadtkern beitragen. Durch den Bestand dieser Sortimente, die im We-
sentlichen innerhalb des Stadtkerns liegen, sind diese als zentrenrelevant
eingeordnet worden.

= Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
= Akustische Erzeugnisse und Hérgerate
= Zeitschriften und Zeitungen

= Kinstler- und Bastelbedarf

Trotz eines zum heutigen Zeitpunkt nur geringen bzw. nicht vorhandenen
Bestands innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt in der Bad
Oeynhausener Sortimentsliste zudem eine Einordnung der nachfolgend
genannten Sortimente als zentrenrelevant.

= Antiquariate

5 Zu dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zahlen auch Getranke, da dieses
als typisches Teilsortiment in Lebensmittelméarkten angeboten wird und damit we-
sentlicher Angebotsbestandteil bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist.

56 Siehe Anlage 1 des sachlichen Teilplans ,GroRflachiger Einzelhandel*

Nahversorgungs-rele-
vante Sortimente

Zentrenrelevante
Sortimente
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= Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik
= Waffen, Munition und Jagdbedarf (ochne Bekleidung und Schuhe)
= Musikinstrumente und Musikalien

» Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien,
Spiegel)

= Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegensténde / kunstgewerbliche Er-
zeugnisse

=  Sammlerbriefmarken, -miinzen

Deren Flachenanteile liegen aktuell zwar, sofern tberhaupt vorhanden,
grotenteils aulRerhalb des Zentrums, stellen aber geman der stadtebau-
lichen Zielvorstellung einer méglichst vielféltigen Angebotsmischung im
Zentrum mit seinen kleinteiligen Betriebseinheiten (kinftig) zentrenpra-
gende Sortimente dar.

Die nachfolgenden Sortimente als Teilsortimente der im sachlichen Teil-
plan ,GrofRflachiger Einzelhandel“ definierten Leitsortimente sollen auf-
grund der ortlichen Strukturen sowie nicht erkennbarer Entwicklungschan-
cen innerhalb der Zentren in der Bad Oeynhausener Sortimentsliste als
nicht zentrenrelevant eingeordnet werden:

= AuRenspielgroRgerate (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstan-
gen und -geruste, AuRentrampolin, Fahrgeréte)

= SportgroRgerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

= elektrische Haushaltsgerate (Grof3gerate; ohne Einbaugerate)

elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Ausdifferenzierte
Leitsortimente =
nicht zentrenrelevant

Nachfolgende Sortimente werden im Zentrum von Bad Oeynhausen ledig-
lich als Randsortimente bzw. in deutlich untergeordneter GréRenordnung
vorgehalten. Vielmehr finden sich diese Angebotsstrukturen tberwiegend
aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Aufgrund ihrer Warenbe-
schaffenheit und der besonderen Standortanforderungen (z. B. hoher Fla-
chenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) koénnen
marktgerechte Formate mit den nachfolgenden Sortimentsschwerpunkten
nicht in die kleinteiligen Bebauungsstrukturen des Stadtkerns integriert
werden. Zudem rufen sie fUr das zentrentypische Angebotsspektrum nur
geringe Synergieeffekte hervor und werden somit auch perspektivisch nur
einen begrenzten Beitrag zur Zentrenentwicklung leisten kénnen.

Weitere nicht zentren-re-
levante Sortimente
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Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwa-
ren, Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallations-
material)

FuBbodenbelage, Tapeten
Rollladen, Rollos, Markisen
Herde, Ofen, Kamine

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trocken-
blumen), Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel, Torfe und Erden,
PflanzgefalRe

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)
Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune
Sauna

Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehdr, Teichzu-
behor)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflege-
mittel; ohne Tiernahrung)

Tiernahrung (nur Heim- und Kleintierfutter)
Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr (ohne Bekleidung und
Schuhe)

Campingartikel (ohne Campingmobel, Bekleidung und Schuhe)

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwa-
sche / Bettwéasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe,
Dekorations- / Mdbelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Vorhénge und Gardinen

Boote und Zubehor

Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Pokale, Vereinsbedarf

Reitsportartikel und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)
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=  Wohnmobel (inkl. Biro- / Kiichen- / Badmdbel)

= Garten- und Campingmaobel (inkl. Polsterauflagen)
* Matratzen und Lattenroste

= Teppiche (Einzelware), Bricken, Laufer

= Antiquitaten und antike Teppiche

= Bettwaren (ohne Bettwéasche)

= Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

» Kinderwagen, Kindersitze

=  Erotikartikel

Aufgrund ihres Sortimentscharakters (Warenbeschaffenheit, Flachenan-
spruch, Transportbedurftigkeit) und dem damit geringen bzw. fehlenden
Beitrag zum Zentrencharakter kdnnen die vorgenannten ausdifferenzier-
ten Leitsortimente sowie die sonstigen Sortimente als nicht zentrenpra-
gend fir Bad Oeynhausen eingeordnet werden.

Weitere nicht explizit aufgefiihrte Sortimentsgruppen kénnen aufgrund ih-
res tatsachlichen Angebotsschwerpunktes an Standorten auf3erhalb der
Zentren und ihrer dementsprechenden Eigenschaften ebenfalls als nicht
zentrenrelevant eingestuft werden.

Zusammenfassend ergeben sich aufgrund vorgenannter Ausflihrungen
folgende Einordnungen der einzelnen Sortimentsgruppen. Die Bezeich-
nung der Warengruppen in der nachfolgenden Auflistung stitzt sich auf
die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirt-
schaftszweige®’:

Abb. 74: Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwaren, Backerei- /
Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)

kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel, Drogerie- / Parfimerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008

57 Grundlage der Bad Oeynhausener Sortimentsliste ist die Klassifikation der Wirt-
schaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes.

,Bad Oeynhausener Sor-
timentsliste*
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Abb. 75: Liste der zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

medizinische und orthopédische Artikel, Sanitatsartikel
Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
Akustische Erzeugnisse und Horgerate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel
Zeitschriften und Zeitungen

Bicher

Antiquariate

Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wasche (inkl. Miederwaren)
Pelz- und Kurschnerwaren

Gurtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tucher
Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepéack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldbdrsen)

Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelsétze fir den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

Sportartikel und -geréte (ohne Sportgrof3 gerate)

Sportbekleidung und -schuhe

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ochne Bekleidung und Schuhe)

Kunstler- und Bastelbedarf

Musikinstrumente und Musikalien

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien, Spiegel)
Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstande / kunstgewerbliche Erzeugnisse
elektrische Haushaltsgerate (Kleingeréate)

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehdr und Software
Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehdr (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehdr (ohne Augenoptik)
Uhren und Schmuck

Sammlerbriefmarken, -minzen

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008

Die zuvor aufgefuhrten Sortimentslisten legen fest, welche Sortimente den Nicht zentrenrelevante
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet wer- Sortimentsliste =
den. Hierbei verbleiben alle in den Listen nicht aufgefiihrten Sortimente nicht abschlieRend
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als nicht zentrenrelevant. Allerdings kann eine nicht zentrenrelevante Sor-
timentsliste nicht abschlielend oder vollstandig sein. Die nachfolgende
Auflistung gibt somit die wesentlichen Sortimente wieder.

Abb. 76: Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente (Beispiele)

Sortimentsgruppe

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
FulRbodenbelage, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)

Block- und Gartenhauser, Wintergéarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Dingemittel, Torfe und Erden, Pflanzgefal3e
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehér, Teichzubehor)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (nur Heim- und Kleintierfutter)
Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

AuBenspielgroRgerate (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -
geruste, AuRentrampolin, Fahrgeréate)

Sportgro3gerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr (ohne Bekleidung und Schuhe)
Campingartikel (ohne Campingmdbel, Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Boote und Zubehor

Reitsportartikel und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)

Pokale, Vereinsbedarf

Wohnmdbel (inkl. Buro- / Kiichen- / Badmabel)

Garten- und Campingmobel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Antiquitaten und antike Teppiche

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwéasche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mdbelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Bettwaren (ohne Bettwéasche)

Vorhénge und Gardinen

elektrische Haushaltsgerate (GroRR gerate; ohne Einbaugerate)
elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Kinderwagen; Kindersitze

Erotikartikel
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Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008

5.5 Grundséatze zur raumlich-funktionalen Einzelhandels-
entwicklung

Zur Umsetzung der Leitlinien und Ziele sind Ansiedlungsregeln und
Grundsétze fur die kunftige raumliche Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen und die Steuerung des Einzelhandels auf stadtebaulich gewiinschte
Standorte erforderlich. Die Ansiedlungsregeln und Grundséatze konkreti-
sieren die Ziele und bilden die Grundlage fir die Bewertung einzelner
Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als Einzelhandelsstandort im Rahmen
bauleitplanerischer Abwagungen.

Aus stadtebaulicher Sicht sind Neuansiedlungen oder Erweiterungen
sinnvoll, wenn sie zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche, zur Siche-
rung wohnortnaher Versorgung sowie zur rdumlichen Konzentration des
nicht zentrenrelevanten Einzelhandels an Sonderstandorten beitragen.
Die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfordert letzt-
lich einen mafvollen Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums.

Im Folgenden werden Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung
des Einzelhandels ausgesprochen. Die Grundstruktur der Steuerungsre-
geln kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Grundstruktur der
Einzelhandelssteuerung
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Abb. 77: Grundstruktur der Einzelhandelssteuerung

o o

Leitlinien & Ziele zur
Einzelhandelsentwicklung

zentrenrelevant | nahversorgungsrelevant | nicht zentrenrelevant
EH > 800 gm EH <800 gm

| Differenzierung méglich* |

EH
250-800 gm

Ansiedlungsgrundsétze nach Standortlagen

EH < 250 gm

* insb. zentren- / nahversorgungsrelevanter Sortimentsgruppen

Quelle: eigene Darstellung

Die Leitlinien und Grundsétze differenzieren Einzelhandelsnutzungen
nach ihrer Sortimentsrelevanz (zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant,
nicht zentrenrelevant), nach Haupt- und Randsortimenten, ihrem Ver-
kaufsflachenumfang sowie ihrer stadtebaulichen Lage.

Die nachfolgenden Ansiedlungsregeln und Grundséatze gelten fiir Neuan-
siedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen, wobei fiir die Zulassigkeit
von Vorhaben die jeweilige bauplanungsrechtliche Situation maRgebend
ist. Bestehende Baurechte bleiben hinsichtlich des genehmigten Bestan-
des von den formulierten Regeln unberthrt (Bestandsschutz).

Allerdings ergibt sich nicht nur fir den gro3flachigen Einzelhandel, son-
dern auch fur Einzelhandelsbetriebe mit Betriebsstatten unterhalb der
Grof¥flachigkeit ein Steuerungserfordernis, dem die Empfehlungen Rech-
nung tragen sollen.

Bauplanungsrechtliche
Situation maf3geblich
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5.5.1 Exkurs: Steuerung des nicht grof3flachigen Handels

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen zunéchst der raumlich-funk-
tionalen Steuerung des groR¥flachigen Handels (> 800 gm Verkaufsflache).
Diese orientieren sich zudem an den landesplanerischen und baurechtli-
chen Vorgaben (LEP NRW, BauGB, BauNVO etc.), die hierzu differen-
zierte und teilweise auch dezidierte Vorgaben liefern. In der Fachpraxis ist
jedoch unstrittig, dass auch Vorhaben unterhalb der Grol¥flachigkeits-
grenze insbesondere im Zusammenhang mehrerer Nutzungen (Agglome-
rationen) durchaus stadtebauliche Auswirkungen generieren und der Ziel-
vorstellung einer Starkung der Zentren zuwiderlaufen kénnen.>®

Unterhalb dieser Schwelle sieht jedoch der Gesetzgeber mit Ausnahme
der Regelvermutung nach § 34 Abs. 3 BauGB keinen Pruf- und damit auch
keinen expliziten Regelungsbedarf, wenngleich z. B. ein Lebensmitteldis-
countmarkt mit 799 gm Verkaufsflache moglicherweise hohere Umsétze
und auch potenzielle staddtebauliche Auswirkungen generiert als ein grol3-
flachiger Supermarkt mit Vollsortiment. Ahnliches gilt im Besonderen fir
zentrenpragende Leitsortimente wie Bekleidung oder Schuhe, da z. B. ein
Textilfachmarkt mit 500 gm GroRe relativ schnell hohe Verkaufsflachen-
anteile im Verhdltnis zum o6rtlichen Besatz in den zentralen Lagen errei-
chen kann. Zugleich ist ein vollstandiger Ausschluss auf3erhalb ausgewie-
sener Zentren weder gewiinscht noch stadtebaulich begriindbar und le-
diglich in definierten Tabubereichen wie z. B. Gewerbe- oder Industriege-
bieten planerische Praxis.

Da sich zugleich ein allgemeingultiger Anlagentyp auf Grundlage der Sor-
timentsstruktur sowie der Verkaufsflache nicht rechtssicher definieren
lasst, erfordert dies eine Orientierung an den tatsachlichen drtlichen Ge-
gebenheiten, d. h. es bedarf einer Herleitung und Begriindung, warum der
definierte Anlagentyp préagend fur die ortliche Situation ist (Ortstypik).

Die Situationsanalyse fir die Stadt Bad Oeynhausen hat einen Bestand
von 328 Betrieben mit insgesamt etwa 81.300 gm Verkaufsflache Uber alle
Sortimente und Betriebsformen hinweg ermittelt, so dass sich hieraus eine
durchschnittliche BetriebsgroRe von rechnerisch 250 gm ergibt. Ein
Schwellenwert zur Steuerung groRerer wenn auch nicht grof3flachiger Be-
triebe sollte auch filialfahige Betriebsformen wie Fachmarkte o. 4. sowie
deren typische Markteintrittsgréf3en von mind. 300 gm beriicksichtigen.

Angesichts der stadtebaulichen Zielvorstellungen, ohne jedoch zu stark
steuernd in das Marktgeschehen eingreifen zu wollen, ergibt sich hieraus

58 Siehe z. B. BVerwG, Urteil vom 10.11.2011 — 4 CN 9.10 (Agglomerationsregelun-
gen in Raumordnungsplanen); diesem Sachverhalt tragt auch der sachliche Teil-
plan ,GroRflachiger Einzelhandel im LEP NRW Rechnung, der als Ziel dem Ent-
stehen oder der Verfestigung und Erweiterung zentrenschédlicher Einzelhandels-
agglomerationen entgegenwirken soll.

Auswirkungen auch un-
terhalb der
Grof3flachigkeit

Rechtliche Grundlagen

Orientierung an ortlichen
Gegebenheiten

Schwellenwert 250 gm
VKEF; ,Bad Oeynhause-
ner Laden®
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eine empfohlene GrofRenordnung von etwa 250 gm, die den Schwellen-
wert darstellt, an dem aus stadtebaulicher Sicht zumindest eine Bewer-
tung oder Prifung eines Vorhabens erfolgen sollte.

In der Konsequenz sind in der Regel keine negativen Auswirkungen auf
die Versorgungsstruktur und zentralen Versorgungsbereiche anzuneh-
men, sofern ein Einzelhandelsbetrieb mit zentren- oder nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten eine GréRenordnung von 250 gm nicht tber-
schreitet und bei Nahversorgung der Versorgung der Bevolkerung im un-
mittelbaren Einzugs- bzw. im Nahbereich dient.

5.5.2 Ansiedlungsregeln des zentrenrelevanten Einzelhandels®®

Stadtebauliche Wirkung

ZIELE

= Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Stadt Bad Oeynhausen

= Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als stadtebaulich
bedeutendster Einzelhandelsstandort

= Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Nahversor-
gungszentren

Neben der Erhaltung und Starkung der zentraltrtlichen Versorgungsfunk-
tion der Stadt Bad Oeynhausen als Mittelzentrum ist die Sicherung und
Entwicklung eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes in-
nerhalb der Innenstadt eine wesentliche Zielvorstellung. Der Fokus zu-
kinftiger Entwicklungen ist auf diesen Bereich zu lenken, der als scht-
zenswerter Bereich oberste Prioritat innerhalb der 6rtlichen Zentrenstruk-
tur geniel3t. Die weiteren Nahversorgungszentren missen in ihrer Funk-
tion gestarkt und weiter ausgebaut werden, ohne dass hierdurch jedoch
stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind.

Zielsetzung

GRUNDSATZE

= Standorte fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollen innerhalb des Hauptzentrums Innen-
stadt liegen.

= Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollen vorrangig innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche angesiedelt werden.

59 Ohne nahversorgungsrelevante Sortimente; siehe hierzu Kap. 5.5.3

Grundsatze &
Ausnahmen
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= Die raumliche Konzentration mehrerer, selbststandiger, fir sich
nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (Agglomeration) mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen, von denen zentrenschadliche Auswirkungen aus-
gehen, ist zu vermeiden.

= In Gewerbe- und Industriegebieten sowie an den Sonder- und Fach-
marktstandorten soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgeschlossen werden.

AUSNAHMEN

= Ausnahmsweise konnen nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zugelassen werden, sofern von ihnen keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen (Atypische Fallge-
staltung; Einzelfallprifung).

= Bad Oeynhausener Laden®: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten mit einer Verkaufsflachengréf3e von bis
zu 250 gm sind planungsrechtlich (sofern nicht gezielt ausgeschlos-
sen, Bsp. Gewerbegebiete) tberall zul&ssig.

= In Gewerbegebieten kdnnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf) o-
der Handwerksbetrieben zulassig sein (,Handwerkerprivileg®).

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollen kiinftig nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Haupt-
zentrum angesiedelt werden, um diesen Standortbereich zu sichern und
zu entwickeln. In der Konsequenz sind groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auf3erhalb des
Hauptzentrums auszuschlieZen.

Auch nicht groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment kénnen funktionspréagend fiir die zentralen Versorgungsbe-
reiche sein. Die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe aufRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche kann in der Summe die Funktionsfahigkeit
schitzenswerter Standortbereiche beeintrdchtigen. Daher sollen nicht
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
moglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden.

Die Errichtung von Vorhaben mit zentrenrelevantem Kernsortiment an den
Standorten der Nahversorgung (Entwicklung, Bestand) soll nicht zulassig
sein. Hierbei handelt es sich um Standortbereiche, die mit dem Ziel einer
moglichst flachendeckenden wohnungsnahen Versorgung fir Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten vorgehalten

Betriebe > 800 gm

Betriebe < 800 gm
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werden sollen. Bei den Betrieben der Nahversorgung sind zudem die zen-
trenrelevanten Randsortimente zu beschranken, um so eine Gefahrdung
fur die Sicherung und Entwicklung schitzenswerter Standortbereiche zu
vermeiden.

Ausnahmsweise koénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen
werden, sofern von ihnen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche ausgehen (Atypische Fallgestal-
tung). Stadtebauliche Auswirkungen sind insbesondere dann nicht zu er-
warten, sofern diese Betriebe keine zentrenpragenden Versorgungsfunk-
tionen Ubernehmen. Zentrenpragende Versorgungsfunktionen sind in der
Regel ab 250 gm Verkaufsflache (,Bad Oeynhausener Laden®) zu erwar-
ten.

In diesem Sinne ist Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
mit einer VerkaufsflachengréRe von bis zu 250 gm planungsrechtlich
i. d. R. Uberall (sofern nicht gezielt ausgeschlossen) zulassig. Dies um-
fasst zunachst auch alle planungsrechtlich im Rahmen eines ,alten”
BPlans festgesetzten Misch- und Gewerbegebiete, die fur Einzelhandels-
nutzungen stadtebaulich eigentlich nicht geeignet sind. Zulassig kann ein
solches Vorhaben auch in allen nach § 34 BauGB zu beurteilenden Ge-
bieten sein, wenn die rechtlichen Voraussetzungen erflillt werden, d. h.,
wenn sich das Vorhaben ,einflugt®.

Die Vermeidung von Einzelhandelsagglomerationen tragt der Erkenntnis
Rechnung, dass mehrere, je fur sich nicht gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten bei einer raumlichen Kon-
zentration aufBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu vergleichbaren
negativen Auswirkungen wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe flhren
kénnen. Dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung bzw. Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ist daher entgegenzuwirken.

Eine Beschrankung von bestimmten in einem Baugebiet an sich zulassi-
gen Nutzungen ist nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO dann mdglich, wenn
besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Nach allgemeiner
Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Ein-
schrankung von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet ge-
wahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985 im Rahmen
eines Normenkontrollverfahrens bestétigte.5° In dem vorgenannten Urteil
wird u. a. ausgeflihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Aus-
schnitt aus der Fille der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen eines Gewerbegebiets darstellt, so dass die Wahrung des Ge-
bietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese

60 Bay VGH (23.05.1985), Az: 83 A 1490
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Nutzungsart ausschlie3t.%* Vor diesem Hintergrund sind (sofern dies nicht
bereits erfolgt ist) Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbe- und
Industriegebieten durch geeignete Bebauungsplane auszuschliel3en.

Zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kann es erfor-
derlich werden, auch in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Misch-
gebieten nach § 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestimmter Ein-
zelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zu treffen.
Insbesondere fir Mischgebiete ist im Einzelfall zu prifen, ob eine Zulas-
sigkeit eines solchen Vorhabens den Zielen und Grundsatzen des Einzel-
handelskonzepts entspricht. Fir Mischgebiete, die sich aul3erhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche befinden, sollten aus Sicht der Gutachter dieje-
nigen Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen werden, die aufgrund ihrer
GroflRe und ihres Warensortiments Einzugsbereiche aufweisen, die vo-
raussichtlich deutlich Uber die Nahbereichsebene hinausgehen. Dies trifft
beispielsweise flr spezialisierte Fachmarkte fir Bekleidung oder Schuhe
mit VerkaufsflachengrofZen ab 250 gm (,Bad Oeynhausener Laden*) zu.
Ansonsten ist im Einzelfall zu priifen, ob ein Ausschluss den Leitlinien und
Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entspricht.

Um produzierenden Betrieben die Mdglichkeit zu eréffnen, Produkte aus
eigener Herstellung an Produktions- oder bedeutenden Vertriebsstandor-
ten eines Herstellers in Gewerbegebieten zu verkaufen, konnen derartige
Betriebe auch mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbegebie-
ten zulassig sein (,Fabrikverkauf*). Voraussetzung ist allerdings eine
raumliche Zuordnung der Ladenflache zum Produktions- bzw. Vertriebs-
standort (aulRerlich angegliedert und als Bestandteil des Produktionsbe-
triebes erkennbar). Die Verkaufsflache sollte eine Gré3e von maximal 250
gm (,Bad Oeynhausener Laden®) nicht Gberschreiten und die Verkaufs-
statte dem Produktionsbetrieb der Flache nach deutlich untergeordnet
sein. Das Sortiment derartiger Fabrikverkaufsladen besteht tUiblicherweise
aus Teilen des Markensortiments des Herstellers, welche zu erheblich re-
duzierten Preisen unter dem Ublichen Ladenpreis verkauft werden (z. B.
zweite Wahl, Uberbestande, Retouren).

Eine weitere Ausnahme gilt fir Handwerksbetriebe. So soll der Verkauf
von Produkten aus eigener Herstellung bzw. Produkten, die in einem

61 Es ist zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur
auf groRRflachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache
von mehr als 1.200 gm der sogenannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
unterliegen. Zudem ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulassigen
Art der baulichen Nutzung nach 8 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begrin-
dung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben
muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Baugebiets-
ausweisung zu rechtfertigen.

Sonstige Baugebiete

Ausnahme:
Fabrikverkauf

Ausnahme:
Handwerkerprivileg
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raumlichen und funktionalen Zusammenhang® mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen, auch mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten in Gewerbegebieten moglich sein (,Handwerkerprivileg“). Vorausset-
zung ist ein funktionaler und rdumlicher Zusammenhang, womit das La-
denlokal dem Handwerksbetrieb raumlich zugeordnet ist, das Ladenlokal
im raumlichen Zusammenhang errichtet ist, eine Gréf3e von maximal 250
gm (,Bad Oeynhausener Laden®) nicht lberschritten ist®® und die Ver-
kaufsstatte dem Handwerksbetrieb von Flache und Umsatz nach deutlich
untergeordnet ist. Der Begriff ,funktionaler Zusammenhang* ist so zu ver-
stehen, dass nicht nur im Betrieb selbst hergestellte Waren veraul3ert wer-
den durfen. Er ist im Falle des Handwerksbetriebes weiter auszulegen,
dass auch mit solchen zugekauften Waren Handel getrieben werden darf,
die der Kunde des jeweiligen Handwerks als branchentbliches Zubehdor
betrachtet und die in Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung
steht. Die weiteren Kriterien bleiben von dieser erweiterten Begriffsausle-
gung unberthrt.

5.5.3 Ansiedlungsregeln des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels

ZIELE

= Starkung und Weiterentwicklung der Zentren (Innenstadt, Nahver-
sorgungszentren) als bedeutende Einzelhandelsstandorte

= Stadtvertragliche Sicherung und Foérderung der flachendeckenden,
verbrauchernahen Versorgung

Ziel ist die Sicherung und Entwicklung einer attraktiven, méglichst flachen-
deckenden wohnungsnahen Versorgung durch Starkung und Weiterent-
wicklung funktionsféahiger Zentren sowie durch eine stadtvertragliche Si-
cherung und Foérderung einer wohnungsnahen Versorgung. Das beste-
hende Netz an integrierten Nahversorgungseinrichtungen soll unter Be-
achtung der hierarchisch aufgebauten Versorgungsstruktur erhalten sowie
sinnvoll ergénzt werden.

Zielsetzung

GRUNDSATZE

62 Dies umfasst nicht nur Produkte, welche selbst hergestellt werden, sondern auch
solche, die dem jeweiligen Betriebstyp zugeordnet werden kénnen.

63 Wobei gemaR der konzeptionellen Handlungsempfehlungen ab einer Verkaufsfla-
chengréfRe von 250 gm (,Bad Oeynhausener Laden®) der Nachweis der Vertraglich-
keit zu erbringen ist.

Grundsatze &
Ausnahmen
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= Standorte fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sollen innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche liegen.

»= Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten sollen vorrangig innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt werden.

= Die raumliche Konzentration mehrerer, selbststandiger, fir sich
nicht groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (Agglomeration) mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen, von denen zentrenschadliche Auswirkun-
gen ausgehen, ist zu vermeiden.

= In Gewerbe- und Industriegebieten sowie an den Sonder- und Fach-
marktstandorten soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten  Sortimentsschwerpunkten  ausge-
schlossen werden.

AUSNAHMEN

= Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten in stadtebaulich integrierter Lage
aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden, so-
fern sie der Nahversorgung dienen, Versorgungsliicken geschlos-
sen werden und von ihnen keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen ausgehen (Einzelfallprifung). Hierzu zahlen im Besonderen
die raumlich definierten Entwicklungsstandorte der Nahversorgung.

= Bad Oeynhausener Laden®: Einzelhandel mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten mit einer Verkaufsflachengréf3e von bis zu
250 gm ist planungsrechtlich (sofern nicht gezielt ausgeschlossen;
Bsp. Gewerbegebiete) tUberall zulassig.

= In Gewerbegebieten kdnnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf) o-
der Handwerksbetrieben zulassig sein (,Handwerkerprivileg®).

= Im Einzelfall sind Tankstellen und Kioske in Gewerbegebieten aus-
nahmsweise zulassig.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment sollen kiinftig innerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesie-
delt werden. Nahversorgungsbetriebe stellen nicht nur die Versorgung der
ortlichen Bevdlkerung sicher, sondern sind Frequenzbringer fiir gewach-
sene Ortskernlagen. Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe sowie mit
Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume

Betriebe > 800 gm
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kommt ihnen fir die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche eine
besondere Bedeutung zu.

Zudem sollen nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment, die aufgrund ihrer Flachendimensionie-
rung jedoch strukturpréagend sind (i. d. R. ab 250 gm, ,Bad Oeynhausener
Laden®) moglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden.
Die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe auRerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche kann in der Summe ansonsten die Funktionsfahigkeit
schitzenswerter Standortbereiche beeintrachtigen.

Die Zulassigkeit (grofR¥flachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment innerhalb der Nahversorgungszentren
richtet sich nach dessen Versorgungsfunktion, d. h. anhand des jeweiligen
funktional zugeordneten Versorgungsbereichs. Zudem dirfen keine nega-
tiven Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ,hdherer Hierar-
chie® (= Hauptzentrum) bestehen.

Um die Nahversorgung mdglichst fir alle Bevolkerungsgruppen attraktiv
und zukunftsfahig zu gestalten, ist es zielfihrend, die Entwicklung von Be-
trieben der Nahversorgung positiv zu steuern. Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten kénnen im Sinne einer flachendecken-
den wohnungsnahen Versorgung ausnahmsweise auch an Standorten
aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt und erweitert
werden, sofern die standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben.
Hierzu zahlen im Besonderen die identifizierten Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung, die im Sinne einer wohnortnahen Versorgung eine
erganzende Versorgungsfunktion Ubernehmen. Mdglichkeiten der Star-
kung kénnen die Umstrukturierung und Anpassung der bestehenden Nah-
versorgungsstandorte an die aktuellen Marktanforderungen bzw. die Ver-
lagerung vorhandener Betriebsstatten in den zentralen Versorgungsbe-
reich oder in stadtebaulich integrierte Standortlagen innerhalb des Sied-
lungsraumes sein. Neben der Standortsicherung ist auch eine Neuerrich-
tung dort moglich, wo die Nahversorgung derzeit nicht in ausreichendem
Mafle gewahrleistet ist.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Einzelhandels zu erreichen, wird der Stadt Bad Oeyn-
hausen im Grundsatz empfohlen, Ausschlussregelungen fir Standortbe-
reiche auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Entwick-
lungsstandorte der Nahversorgung zu treffen. Die bestehenden Entwick-
lungspotenziale fur nahversorgungsrelevante Sortimente sollen primar zur
Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung in den zentralen Versor-
gungsbereichen sowie den Entwicklungsstandorten der Nahversorgung
verwendet werden. Die weiteren identifizierten Standorte der Nahversor-
gung mit Bestandsschutz (ibernehmen im Zentrenkonzept zwar ebenfalls
eine Versorgungsfunktion, haben allerdings aufgrund ihrer fehlenden

Betriebe < 800 gm
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Standortqualitat in stédtebaulich nicht integrierter Lage keine Funktion als
integrierte Nahversorgungsstandorte. Zudem konnen sie aufgrund ihrer
Lage bestehende Zentren- und Nahversorgungsstrukturen gefahrden und
ihnen Entwicklungsspielraume nehmen. Es wird daher die Bestandssiche-
rung auf die genehmigte und ausgetbte Nutzung empfohlen.

Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auch auf3erhalb dieser Standortbereiche (und da-
mit in MI-/WA-Gebieten, 34er-Gebieten) zugelassen werden, sofern von
ihnen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen (Atypi-
sche Fallgestaltung). Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment sollen lediglich in stadtebaulich integrierter Lage in der Néhe zu
Wohngebieten erfolgen, wo nachweisbar Versorgungsdefizite festzustel-
len sind sowie deren Unschadlichkeit fir die Zentren dargelegt werden
kann, d. h. zuséatzliche Angebote dirfen die zentralen Versorgungsberei-
che sowie die wohnortnahe Grundversorgung nicht im Bestand gefahrden
bzw. gewilinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Stadtebauliche Auswir-
kungen sind insbesondere nicht zu erwarten, sofern diese Betriebe keine
zentrenpragenden Versorgungsfunktionen Ubernehmen. Zentrenpra-
gende Versorgungsfunktionen sind in der Regel ab 250 gm Verkaufsfla-
che (,Bad Oeynhausener Laden®) zu erwarten (Einzelfallpriifung). Dem zu
Folge ist Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
und einer VerkaufsflachengréfRe von bis zu 250 gm planungsrechtlich
i. d. R. Uberall (sofern nicht gezielt ausgeschlossen) zulassig. Dies kann
auch Mischgebiete sowie Gebiete nach § 34 BauGB umfassen.

Da auch bei mehreren, jeder fur sich nicht gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in raumlicher
Konzentration vergleichbare negative Auswirkungen wie bei grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben mdglich sind, soll dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung bzw. Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ent-
gegengewirkt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Laden zuléssig, die absehbar nur
oder zumindest in einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des
umliegenden Gebiets aufgesucht werden. Dies trifft in der Regel fir La-
denhandwerksbetriebe oder kleinere Einzelhandelsbetriebe zu, die vor-
wiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten. Typische Beispiele
sind Béckereien, Metzgereien sowie Obst- und Gemisegeschéfte, sofern
von ihnen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen ausgehen. Nicht
zulassig sind Betriebe, die aufgrund ihrer Grof3e und ihres Betriebskon-
zeptes einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich Uber das um-
liegende Gebiet hinausgeht. Als Beispiel fiir eine nicht zuldssige Nutzung
ist die Betriebsform des Lebensmitteldiscountmarktes zu nennen, dem
auch bei weniger als 800 gm der Gebietshezug abzusprechen ist.

Ausnahme:
Atypik,
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den®

Agglomerationen
aulRerhalb ZVB

Kleinteilige wohnungs-
nahe Grundversorgung

121




Entsprechend den Leitlinien und Grundsatzen fir Vorhaben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten wird fir nahversorgungsrelevante Angebots-
strukturen empfohlen (sofern nicht bereits erfolgt), Einzelhandelsbetriebe
in Gewerbe- und Industriegebieten durch geeignete Bebauungsplane aus-
zuschlie3en. Die 0. g. Ausnahmeregelungen zu Lagen auf3erhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche gelten damit ausdricklich nicht fir Standorte in-
nerhalb von Gewerbegebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu
erhalten und sie fur gewerbliche Nutzung vorzuhalten.

Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Moglichkeit
zu erdffnen, ihre eigenen Produkte am Produktionsstandort in Gewerbe-
gebieten zu verkaufen, kdnnen derartige Betriebe mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortimenten in nicht integrierten Lagen zuléssig sein (,Fab-
rikverkauf‘ und ,Handwerkerprivileg“). Es gelten die bereits angefuhrten
Voraussetzungen (siehe Kap. 5.5.2).

Um Kiosken und Tankstellen Entwicklungsperspektiven einzuraumen und
damit beispielsweise die Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen zu si-
chern, sind sie ausnahmsweise in Gewerbegebieten zuléssig, sofern ihre
Verkaufsflache eine GréRenordnung von 100-150 gm nicht Gberschreitet.
Damit wird zugleich sichergestellt, dass sie die stadtebauliche Zielsetzung
~ochutz und Starkung der Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbe-
reiche” nicht beeintrachtigen.

5.5.4 Ansiedlungsregeln des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels

Ausschluss in
Gewerbegebieten

Ausnahmen:
Fabrikverkauf und Hand-
werkerprivileg

Tankstellen, Kioske

ZIELE

= Sicherung funktionaler Erganzungsstandorte und zentrenvertragli-
che Entwicklung der nicht zentrenrelevanten Sortimente.

= Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den zent-
ralen Versorgungsbereichen, den Standorten der Nahversorgung
sowie den Sonder- / Fachmarktstandorten

Ziel ist die raumliche Konzentration des Einzelhandels mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten auf die Sonder- / Fachmarktstandorte und da-
mit die Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den zent-
ralen Versorgungsbereichen, den Nahversorgungsstandorten sowie den
Sonder- / Fachmarktstandorten.

Zielsetzung

GRUNDSATZE

Grundsatze &
Ausnahmen
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= Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (klein- / gro3flachig) mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kann innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche erfolgen.

= AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig an
Sonder- / Fachmarktstandorten realisiert werden (Bundelung).

» Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind im Einzelfall im gesamten Stadtgebiet zulassig, sofern diese
durch die Bauleitplanung nicht ausgeschlossen werden (z. B. Aus-
schlisse in Gewerbegebieten), eine Lage im Allgemeinen Sied-
lungsbereich gegeben ist (bei grof3flachigen Betrieben) und von
ihnen keine negativen Auswirkungen auf schiitzenswerte Bereiche
ausgehen.

= Zentren- / nahversorgungsrelevante Randsortimente von grof3fla-
chigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment au3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche durfen bis zu 10 % der Gesamt-
verkaufsflache, einnehmen, wobei eine maximale GesamtgréRe
von 2.500 gm nicht Uberschritten werden sollte.

AUSNAHMEN

= In Gewerbegebieten mit Einzelhandelsausschluss konnen aus-
nahmsweise kleinflachige Verkaufsstatten in Verbindung mit produ-
zierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf‘) oder Handwerksbe-
trieben zulassig sein (,Handwerkerprivileg®).

= Auch der atypische Einzelhandel (z. B. Kfz-Handel, Motorradhan-
del, Baustoffhandel) ist in Gewerbegebieten zulassig.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (klein- / gro3flachig) ist innerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche zulassig. Aufgrund ihrer Struktur, ihrer Warenbeschaffenheit so-
wie der besonderen Standortanforderungen ergeben sich gegeniiber dem
zentrentypischen Angebotsspektrum jedoch nur geringe Synergieeffekte.
Angesichts des Zielsystems fir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Bad Oeynhausen sollten Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aus stadtebaulich-funktionalen Grinden r&umlich vorrangig auf
die bestehenden Sonder- / Fachmarktstandorte gelenkt werden (Biinde-
lung). Eine Bindelung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten ist hinsichtlich der Vermeidung eines unnétigen
Verbrauches vorhandener Ressourcen und der besseren Auslastung vor-
handener Infrastrukturen zu férdern.

Standortlagen des
nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels
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Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
im Einzelfall dariber hinaus im gesamten Gemeindegebiet zulassig, so-
fern diese durch die Bauleitplanung nicht ausgeschlossen werden, eine
Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich gegeben ist (bei grof3flachigen Be-
trieben) und von ihnen keine negativen Auswirkungen auf schitzenswerte
Bereiche ausgehen, d. h. stddtebauliche und raumordnerische Ziele nicht
dagegen sprechen. Sofern die Stadt Bad Oeynhausen ihre Industrie- bzw.
Gewerbegebiete, in denen keine Einzelhandelsvorpragung besteht, aus-
schlieZlich fir Handwerk und produzierendes Gewerbe sichern will, ist es
zu empfehlen, in diesen einen generellen Einzelhandelsausschluss vorzu-
nehmen. Ausnahmen bilden hier lediglich der ,Fabrikverkauf, das ,Hand-
werkerprivileg“ sowie Angebotsformen des atypischen Einzelhandels.

Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind die zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente im Rahmen einer Sondergebietsfest-
setzung zu beschranken, um so eine Gefahrdung flr die Sicherung und
Entwicklung schitzenswerter Standortbereiche zu vermeiden. Um uner-
winschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen auszu-
schlieen und die zukiinftige Flachenentwicklung gemal § 11 Abs. 3
BauNVO fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten planungsrechtlich abzusichern, werden daher Begrenzungen der
zuléassigen Verkaufsflache und differenzierte Sortimentsfestsetzungen er-
forderlich. Dazu ist es notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige
Festsetzungen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsorti-
mente vorzunehmen.

Erfahrungsgemafl sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf ge-
wachsene Strukturen in der Regel dann auszuschlieRen, sofern der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache
bzw. insgesamt max. 2.500 gm begrenzt wird.®* Auch fir nicht groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe soll eine Beschrankung der Randsortimente
dahingehend gelten, dass der Charakter eines nicht zentrenrelevanten
Sortimentsschwerpunktes gewahrt bleibt (Anteil > 50 %). Eine weitere Be-
grenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
kann im konkreten Einzelfall unter Berticksichtigung moglicher absatzwirt-
schaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen sowie unter Beachtung der
landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

64 In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstat-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter dem
Bestandsschutz auf die ausgeiibte Nutzung bzw. auf den durch den BPlan gesi-
cherten Bestand fallen.

Beschréankung der Rand-
sortimente
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortimente
bei Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zentra-
len Versorgungsbereichen® sollen regelméaRig ohne Verkaufsflachenbe-
grenzung zugelassen werden.

Ferner sollte festgelegt werden, dass ein direkter funktionaler Bezug zum
Hauptsortiment gegeben ist und dass die Flachen des Randsortimentes
nicht von einem Sortiment belegt werden. Die Obergrenze stadtebaulich
vertraglicher zentrenrelevanter Randsortimente variiert allerdings je nach
Grol3e und Betriebsform der angestrebten Nutzung und ist im Einzelfall zu
Uberprifen.

Bei allen grof3flachigen Planungen sind die entsprechenden Vorgaben der
Landesplanung zu beachten, die fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevantem Sortimentsschwerpunkt Regelungen zur Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente®® treffen. Hinsichtlich groRflachiger
Betriebe ist zudem die Lage im Regionalplan innerhalb eines Allgemeinen
Siedlungsbereiches zwingende Voraussetzung.

5.5.5 Umgang mit gro3flachigen Planungen

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Oeynhausen schafft die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir mogliche grof3flachige Entwicklun-
gen, Uber die es im Rahmen der Bauleitplanung zu beraten und abzuwa-
gen gilt.

Rechtliche Grundlagen sind hierfur insbesondere der LEP Grof3flachiger
Einzelhandel NRW sowie die BauNVO § 11 Abs. 3.

§ 11 Abs. 3 BauNVO enthalt eine Sonderregelung fiir die bauplanungs-
rechtliche Zuléssigkeit von Einkaufszentren und grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben. Danach sind diese Betriebe nur in Kerngebieten und in fur
solche Betriebe ausdriicklich ausgewiesenen Sondergebieten zulassig.
Fur die Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es nicht des konkre-
ten Nachweises, dass Auswirkungen tatséachlich eintreten. Vielmehr ge-
niigt bereits die Moglichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen.

§ 11 Abs. 3 BauNVO zahlt beispielhaft die in Betracht kommenden Aus-
wirkungen auf. Dies sind u. a. Auswirkungen auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich sowie auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Ansiedlungskommune oder in Nachbar-kommunen.
MaRgeblich fur die Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben ist das Kriterium
der Grof3flachigkeit. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind Auswirkungen anzu-
nehmen, wenn die Geschossflache 1.200 gm tberschreitet. Nach gultiger

65 Ggf. in Abhangigkeit von der jeweiligen Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereichs
66 Siehe Ziel 5 des LEP NRW
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Rechtsprechung wird die Schwelle zur GroR3flachigkeit bei 800 gm Ver-
kaufsflache gesehen.

Auch bei Uberschreitung der GrofRflachigkeitsgrenze kénnen Anhalts-
punkte daftr bestehen, dass die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Aus-
wirkungen im Einzelfall nicht vorliegen. Gleiches gilt auch bei einer Unter-
schreitung des Wertes. Diese Anhaltspunkte kdnnen sich insbesondere
aus der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (=
Verbrauchernahe) und dem Warenangebot des Betriebes (Anteil zentren-
relevanter Sortimente) ergeben.

Auf Grundlage einer EntschlieBung des Deutschen Bundestages vom 25.
April 2013 ist ein Prifauftrag an eine Arbeitsgruppe aus Vertretern des
Handels, der DIHK und der kommunalen Spitzenverbande zu Empfehlun-
gen fur eine verbesserte Handhabung der Regelvermutung erteilt worden.
Hierbei hat sich gezeigt, dass sich die Vermutungsregel in der Praxis be-
wahrt hat, allerdings hinsichtlich des Phanomens Agglomeration weiter-
entwickelt werden musste.

Der LEP ,Grof3flachiger Einzelhandel NRW greift die besondere Bedeu-
tung der Nahversorgung fur die Zentrenentwicklung explizit auf. Grund-
satzlich kbnnen grof3flachige Nahversorgungseinrichtungen nur innerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen festgesetzt werden.

Ausnahmsweise sind diese jedoch auch auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zuldssig, sofern sie gemal3 den Ausfihrungen zum sachli-
chen Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel” folgende Voraussetzungen er-
fullen:

= Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen ist aus stadtebau-
lichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhal-
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich.

= Das Vorhaben dient der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

= Vom Vorhaben werden zentrale Versorgungsbereiche in der Ansied-
lungsgemeinde sowie in Nachbarkommunen nicht wesentlich beein-
trachtigt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Oeynhausen definiert nun die
Zentren oder aber die stadtebaulich geeigneten Standorte der Nahversor-
gung, die den rechtlichen Anforderungen gemafl LEP NRW genuligen und
somit die erforderliche Lagequalitat aufweisen.

In jedem Fall ist jedoch bei einer grof3flachigen Planung (Errichtung und
Erweiterung) gemaR der Regelvermutung zu prifen, inwieweit durch eine
Planung negative Auswirkungen auf schutzenswerte Bereiche eintreten

Vermutungsregel

Ausnahmeregelungen
LEP

126




kénnen. Schitzenswert im Sinne des Konzeptes bzw. der BauNVO § 11
Abs. 3 sind sowohl die Zentren als auch die definierten Entwicklungsstan-
dorte der Nahversorgung unabhéangig der Einordnung in die drtliche Zen-
trenhierarchie.

Méogliche Planungen sind hierbei sorgféltig abzuwéagen hinsichtlich der Si-
cherung bestehender Strukturen aber auch zukinftiger stadtebaulicher
Entwicklungen. Neben der Sicherung stadtebaulich schiitzenswerter Be-
reiche ist somit auch der Beitrag in die Abwagung einzustellen, den eine
Planung bzw. deren Realisierung fur die Entwicklung der Zentren oder
aber der wohnortnahen Versorgung leistet. Eine besondere Wirdigung
der Bestandssicherung ist somit nicht automatisch mit dem Verzicht auf
jegliche Entwicklungsoption verbunden.

Mit der Ausweisung geeigneter Lagen ist somit keineswegs ein Automa-
tismus oder gar ein Rechtsanspruch zur Schaffung und Baurecht verbun-
den, sondern lediglich die Voraussetzung, tber mogliche Planungen im
Rahmen der Bauleitplanung Giberhaupt abwagen zu kénnen.

5.5.6 Zusammenfassung: Ansiedlungsregeln im Uberblick

Die nachfolgende Grafik zeigt die wesentlichen funktionalen Zuordnungen
nach Standortkategorien sowie die hiermit verbundenen Leitlinien und
Grundsétze fur Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen, wo-
bei fiir die Zulassigkeit von Vorhaben zunachst die jeweilige bauplanungs-
rechtliche Situation mafRgebend ist.

Sicherung und Entwick-
lung
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Zentren- und Sortimentskonzept -

Abb. 78: Raumlich-funktionale Zuordnung

Zentrenrelevante Nahversorgungsrelevante Nicht zentrenrelevante

Zentrenmodell h " "
sortimente sortimente sortimente

Schutzenswerte Standortbereiche

Quelle: eigene Darstellung
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Zur Starkung und Weiterentwicklung der Stadt Bad Oeynhausen als Ein-
zelhandelsstandort sollen mdgliche Strategien und Entwicklungspotenzi-
ale aufgezeigt werden. Diese betreffen sortiments- bzw. betreiberspezifi-
sche Entwicklungspotenziale sowie stadtebauliche Entwicklungsanséatze
fur die Innenstadt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept gibt den Rahmen fir die zukinf-
tige Entwicklung und sorgt fur Planungs-, Rechts- und Investitionssicher-
heit durch ein Modell der stadtebaulich-funktionalen Arbeitsteilung zwi-
schen den unterschiedlichen Standorten. In einigen Entwicklungskonzep-
ten werden darliber hinaus so genannte Flachenkorridore ermittelt, die auf
Grundlage anzustrebender Zielzentralititen die mdglichen Flachenent-
wicklungen in einzelnen Sortimenten quantifizieren. Diese geben nach
Einschatzung der BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster jedoch
nur bedingt und lediglich rechnerisch die tatsachlichen Entwicklungschan-
cen einer Stadt oder eines Standortes wieder. Wie die Entwicklungen in
vielen Stadten oftmals zeigen, generiert eine bereits bestehende hohe At-
traktivitat oder auch Zentralitat zusatzliche Anziehungskraft auf weitere
Betriebe und Betreiber, die sich auf diese Weise deren Frequenz zu Nutze
machen. Somit stellt sich die Frage, woraus moégliche Zielzentralitaten ab-
geleitet werden kbénnen.

6.1 Gesamtstadtische Entwicklungspotenziale

Bestimmte Anbieter oder Angebotsformen erfordern MindestgroRen oder
-formate. Neben dem Einwohner- und Verbraucherpotenzial spielen fir
die wirtschaftliche Tragféhigkeit bestimmter VVorhaben oder Betreiber die
Néhe zu konkurrierenden Wettbewerbsstandorten sowie deren Wettbe-
werbsqualitat oder die raumliche Verteilung der Bevélkerung auf mégliche
Siedlungsbereiche und Stadtteile eine wesentliche Rolle.

Auch hat der so genannte ,Grélkensprung” vieler Betriebsformen und Be-
treiber im Einzelhandel zum einen zu einer Ausweitung wirtschaftlich not-
wendiger Einzugsgebiete einzelner Vorhaben gefuhrt, zum anderen die
Entwicklungschancen an anderen Standorten deutlich eingeschrankt.
Dies lasst sich insbesondere an den Entwicklungen der Mobelfachméarkte
oder -discounter ablesen. Hier ist die Markteintrittsgré3e der regional und
Uberregional agierenden Anbieter auf i. d. R. minimal 5.000 gm Verkaufs-
flache angestiegen, was einen wirtschaftlichen Einzugsbereich von min-
destens 30.000 Verbrauchern voraussetzt. Zusammenfassend heift dies,
dass es entweder gelingt, ein entsprechendes Format flr einen Standort
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zu gewinnen oder aber moglichweise keine Ansiedlungen und somit Fla-
chenentwicklungen realisieren zu kdnnen.

In diesem Zusammenhang spielt beim Ausschopfen moglicher Entwick-
lungspotenziale des drtlichen Einzelhandels aber nicht nur die Ansiedlung
neuer Betriebsstatten eine zentrale Rolle. Vielmehr kann eine hdhere
Kaufkraftbindung auch durch eine konzeptionelle Neuausrichtung ortsan-
sassiger Anbieter erzielt werden. So zeigen Erfahrungen aus entspre-
chenden Projekten, dass durch eine (konzeptionelle) Umgestaltung und
Aufwertung des Erscheinungsbildes — ggf. erganzt durch Arrondierungs-
malnahmen — Umsatzsteigerungen und damit héhere Kaufkraftbindun-
gen erzielt werden kdénnen. Eine verbesserte Umsatz- und Ertragssitua-
tion tragt somit letztendlich zur Sicherung der jeweiligen Betriebsstétte so-
wie der lokalen Angebotsqualitat bei.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel besteht mit einer Umsatz-Kauf-
kraft-Relation von 86,1 % eine quantitativ gute Ausstattung mit Angeboten
unterschiedlicher Betreiber und Formate. Es ist allerdings festzustellen,
dass bei einigen oOrtlichen Betreibern vor dem Hintergrund notwendiger
Marktanpassungen im Lebensmitteleinzelhandel der Wunsch nach Erwei-
terungen ihrer bestehenden Betriebsstéatten aufkommen kann. Die be-
grenzten Entwicklungspotenziale sollten somit fir Erweiterungs- oder Ver-
lagerungsabsichten eingesetzt werden, die vorrangig der Zentrenbildung
oder der verbrauchernahen Versorgung dienen. Darlber hinaus ist die
Neuansiedlung erganzender oder spezialisierter Fachmarktbetreiber
(z. B. Getrankemarkte) oder einzelne Erganzungen durch Fachanbieter
(z. B. Bioladen, Reformwaren) wiinschenswert.

Im typischerweise innenstadtpragenden Sortimentsbereich der personli-
chen Ausstattung (u. a. Bekleidung / Schuhe) verzeichnet Bad Oeynhau-
sen insgesamt gute Kaufkraftbindungsquoten. Allerdings konzentrieren
sich diese relativ stark auf den WERRE PARK und somit eine Lage au-
Berhalb der gewachsenen Zentren. Wenngleich sich manche Betreiber
und Formate angesichts des Bestandes aul3erhalb der Innenstadt nicht
zweigleisig entwickeln lassen, so sind aus gutachterlicher Sicht insbeson-
dere bei inhabergefihrten Konzepten Entwicklungschancen im Zentrum
erkennbar. Dies betrifft sowohl Individualkonzepte als auch Flachen- und
Franchisekonzepte.

In den so genannten Lifestyle-Sortimenten haben sich in den letzten Jah-
ren neben den Individualkonzepten verstarkt Flachenkonzepte oder verti-
kale Konzepte durchgesetzt. Diese Konzepte zeichnen sich dadurch aus,
dass sich die starre Trennung zwischen produzierender Industrie und ort-
lichem Handel mehr und mehr aufgeltst hat. Zugleich gehen diese Kon-
zepte mit einem deutlich schnelleren Belieferungstakt und einer verbes-
serten Aktualitat der Mode sowie erhdhten Absatzchancen des Handels
(verbesserte Lager-Umschlags-Geschwindigkeit) einher. Durch die starke
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Strategien und Empfehlungen -

Verbreitung dieser Konzepte (CBR, ESPRIT etc.) haben sie eine hohe Ak-
zeptanz und Bekanntheit. Da sich das Angebot zugleich von dem system-
gleicher Anbieter an anderen Orten nur geringfligig unterscheidet sowie
eine eher konsumige Preislage bedient wird, hat sich auch in vielen klei-
neren Stadten das Angebot in den Flachenkonzepten in den letzten Jah-
ren erheblich verbreitet.

Angesichts der hohen Besucherzahlen insbesondere auch aus dem Kur-  wertige Individual-kon-
gastbetrieb ergeben sich durchaus auch nennenswerte Potenziale durch zepte
wertige Individualkonzepte, wenngleich angesichts der Zielgruppe meist
alterer Kunden eine moderne Sortimentsgestaltung und Kundenanspra-
che auch hier unverzichtbar ist und nicht ,altbacken daherkommen darf.

Dariiber hinaus lassen sich zukiinftige Entwicklungschancen nicht nur an
gquantitativen GrofRen wie Umsatzbindungsquoten oder Flachenausstat-
tungen festmachen, sondern sie sind auch von Angebots- und Prasenta-
tionsformen abhéngig. Hier hat insbesondere bei erklarungs- und service-
intensiven Sortimenten wie beispielsweise Unterhaltungselektronik oder
auch hochwertige Haushaltsgerate der beratungsintensive Anbieter
durchaus Wettbewerbschancen gegenuliber der Grol3flache.

Insbesondere bei Mébel- und Einrichtungsbedarf zeigen sich in Bad Oeyn- Mébel- und
hausen deutliche Kaufkraftabwanderungen. Diese hdngen mit den regio- Einrichtungsbedarf
nal bedeutsamen Md&belstandorten wie in Porta Westfalica oder Bielefeld

zusammen. Wenngleich angesichts dieser Angebotsstrukturen in der Re-

gion die Ansiedlung eines weiteren Anbieters mit Vollsortiment nicht trag-

fahig erscheint, so sind gréRere Fachmarkte oder Spezialisten wie Ki-

chenhauser o. a. in Bad Oeynhausen durchaus denkbar.

Abb. 79: Beispiele Fachmarkte

Chancen fur Entwicklungen entstehen nicht nur in Verbindung mit dem
Uberregional bedeutsamen WERRE PARK, sondern mittelfristig durch
eine Aufwertung der Mindener StralRe mit Fertigstellung der Nordumge-
hung und somit auch einer Beseitigung stadtebaulichen Brachen (z. B.
ehemals LINGEMANN) oder untergenutzter Flachen.
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An manchen Standorten finden sich Spezialisten, die aufgrund ihrer doch
recht engen Zielgruppenorientierung oftmals regionale Einzugsgebiete
generieren. Als Beispiele seien hier nur Fachanbieter fur Sportartikel (Reit-
sport, Anglerbedarf, Outdoor, Skisport 0. &.) oder sonstige Spezialange-
bote wie Musikinstrumente, Jagdbedarf oder Brautmoden genannt. Aller-
dings werden in diesem Zusammenhang oftmals erhéhte Anforderungen
an die verkehrliche Erreichbarkeit gestellt, um auch Ortsfremden eine
leichte Anfahrt zu ermdglichen.

Die Anforderungen an die Objekteigenschaften differieren nach Branche
und Betreiberkonzept recht deutlich. Wahrend Fachmarkte in aller Regel
eine Verkaufsflachendimensionierung von mindestens 300 gm Verkaufs-
flache bendtigen, sind Fachgeschéfte in wirtschaftlichen Groé3enordnun-
gen in aller Regel schon mit etwa 80 bis 100 gm Verkaufsflachen zu fiih-
ren. Insbesondere Fachmarkte suchen die Nahe zu frequenzstarken Mag-
netbetrieben, weshalb die Verfligharkeit entsprechender Flachen und Ob-
jekte in unmittelbarer Anbindung an den Magnetbetrieb forderlich sein
kann.

Besondere Herausforderungen fir den ortlichen Handel ergeben sich
durch den Online-Handel, der aus Sicht der Verbraucher neben einem
umfassenden Angebot insbesondere durch einen hohen Grad an Be-
quemlichkeit punktet. Wenngleich Handelsexperten den Aufbau eines ei-
genen Online-Shops und somit eine Multi-Channel-Strategie empfehlen,
so dirften die Umsetzungsmaoglichkeiten zumindest bei mittelstéandischen
Betreibern durch die zur Verfligung stehenden Ressourcen beschrankt
sein.

Wenngleich oftmals durch den serviceorientierten Einzelhandel ein so ge-
nannter ,Beratungsklau“ beklagt wird, so ergeben sich im Gegenzug aller-
dings auch so genannte Showrooming-Effekte durch eine Information der
Verbraucher im Netz, aber einem Kauf vor Ort. Diese Effekte gilt es durch
individuelle Beratung und Service vor Ort flir sich zu nutzen. Auch versu-
chen teilweise ortliche Initiativen, durch Vernetzung sowie gemeinsame
Bestell- und Lieferforen die Attraktivitat des ortlichen Handels zu biindeln
und somit zu attraktivieren.

Zukunftig gilt es fur den stationdren Handel mehr denn je, seine spezifi-
schen Starken wie das unmittelbare ,Erleben und Erfassen®, personliche
Kommunikation oder Individualitat in den Vordergrund zu stellen.

6.2 Strategien und Empfehlungen fir den mittelstandi-
schen Handel

Der mittelstandische Handel tragt zur Attraktivitat und Unverwechselbar-
keit des Stadtbildes bei. Allerdings zéhlt insbesondere die Betriebsform
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des inhabergefiihrten Handels in den letzten Jahren zu den deutlichen
Verlierern im Wettbewerb insbesondere der Fachmaérkte, diskontierender
Angebotsformen sowie des Onlinehandels.®” Ergebnis ist eine zuneh-
mende Uniformitat der Innenstadte und Zentren. Ein attraktiver und wirt-
schaftlich leistungsféahiger inhabergefihrter Handel in Erganzung zu dem
filialisierten Fachhandel ist wesentliches Element zur Positionierung und
Profilierung von Stadten und Gemeinden als attraktiver Einkaufsstandort.

In diesem Zusammenhang spielen qualitative Merkmale sowohl des inha-
bergefiihrten als auch des filialisierten Handels eine entscheidende Rolle:
Der zunehmende Wettbewerb im Einzelhandel sowie das anhaltende Fla-
chenwachstum haben in den letzten Jahren nicht nur zu einem verstarkten
Wettbewerb quantitativer Grol3en gefiihrt, sondern die qualitativen As-
pekte zunehmend wichtiger werden lassen.

Der mittelstdndische Handel steht oftmals vor der Herausforderung, auf
zumeist deutlich geringerer Flache als andere Angebotsformen ein fir den
Kunden attraktives Angebot vorhalten zu missen. In diesem Zusammen-
hang muss sich das Angebot des Fachhandels auf bestimmte Sortimente
und Produktgruppen konzentrieren, hier allerdings in einer wettbewerbs-
fahigen Angebotstiefe vorgehalten werden. Der hieraus resultierende Ver-
zicht auf Angebotsbreite kann durch Kompetenz in den anderen (Kernsor-
timents-)Bereichen wettgemacht werden. Wichtig ist eine Kontinuitat und
Verlasslichkeit des Angebotes.

Neben klassischen Individualkonzepten haben sich in den letzten Jahren
Erfolgsmodelle auf dem Markt durchsetzen kdnnen, die auf andere Stand-
orte Ubertragen werden konnen. Dies sind insbesondere Franchisemo-
delle oder aber lizenzierte Store- und Shopkonzepte. Insbesondere so ge-
nannte Flachenkonzepte verbinden die Vorteile eines filialisierten Unter-
nehmens wie leistungsfahige Beschaffungs- und Vertriebsstrukturen mit
den Vorteilen inhabergefuhrter Modelle wie die Nahe zum Kunden sowie
deren individuelle Ansprache.

Im Handel haben sich unterschiedliche Formen der horizontalen Koope-
ration entwickelt. Dies sind neben den Einkaufsverbanden und Verbund-
gruppen zunehmend mehr Marketingverbiinde. Hinzu kommen ortliche
Kooperationen wie etwa Werbegemeinschaften oder branchenbezogene
Kooperationen wie Erfa-Gruppen®8. Zu den Formen vertikaler Kooperation

67 Die Ursachen fur eine Verschiebung der Marktanteile im Handel liegen zum einen
vorrangig in einem veranderten Verbraucherverhalten wie einer zunehmenden Dis-
countorientierung oder gewachsener Mobilitéat, zum anderen aber auch einer dyna-
mischen Entwicklung der Angebotsstrukturen. Als Beispiele seien hier die Vertika-
lisierung des Handels sowie die zunehmende Konzentration von ,Handelsmacht®
genannt. Einher geht sie mit zunehmender Technisierung und Rationalisierung der
Betriebe.

68 Gruppen zum Austausch von Erfahrungen
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Kooperation
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gehoren neben den bereits erwahnten Flachenkonzepten sowie Fran-
chisemodellen auch Zielvereinbarungen zwischen Industrie und Handel.
Diese reichen von Vereinbarungen Uuber Lieferabnahmen und
-terminen bis hin zu solchen lber Datenaustausch oder gemeinsamer
Marketingmaflinahmen.

Wesentliche Aktionsparameter und somit Botschaft des inhabergefiihrten
Handels sind ihre Service- und Beratungsqualititen. Diese kann jedoch
nur durch qualifizierte und motivierte Mitarbeiter erbracht werden. Neben
fachlicher Kompetenz sowie Freundlichkeit des Verkaufspersonals sind
der Auftritt der Mitarbeiter, Teamgeist sowie die Personalstrukturen we-
sentliche Aktionsparameter in einer eindeutigen Positionierung des Unter-
nehmens, wie jungere Untersuchungen z.B. der BBE Miinchen ein-
drucksvoll belegen. Bei der Auswahl weitergehender Serviceleistungen ist
eine kritische Uberpriifung sinnvoll, welche MaRnahmen sowohl einzelbe-
trieblich als auch betriebstibergreifend fir eine Verbesserung der Ser-
viceorientierung ergriffen werden kénnen.

Zudem bieten die Verbesserung des Marktauftrittes und des gesamten Er-
scheinungsbildes Chancen sowohl fiir die Weiterentwicklung des jeweili-
gen Betreibers als auch fir den Handelsstandort insgesamt. Besonderes
Augenmerk sollte auf den Aspekten AuRR3enfront- und Schaufenstergestal-
tung, Warenprasentation sowie Ausleuchtung liegen, die grofdtenteils
schon mit relativ einfachen finanziellen Mitteln sowie entsprechendem
handwerklichen bzw. kaufméannischem Geschick in Angriff genommen
und umgesetzt werden kdnnen.

In einer attraktiven Auf3enfrontgestaltung bietet sich dem Einzelhandler
die Moglichkeit, auf sich sowie auf sein Leistungsangebot aufmerksam zu
machen. Die Elemente einer guten AuRenfrontgestaltung sind neben einer
hohen Aufmerksamkeitswirkung (Fernwirkung) die zielgruppenadaquate
Gestaltung des Gesamterscheinungsbildes sowie eine gute Einbindung
sowohl in branchen- als auch in standortspezifische Gegebenheiten.

Neuere Studien haben erneut bewiesen, dass insbesondere im Spontan-
kaufbereich das Schaufenster der attraktivste und effektivste Werbetrager
des Unternehmens ist. Das Schaufenster bzw. die Schaufensterprasenta-
tion soll hierbei zum einen Uberblick tiber das angebotene Leistungsspekt-
rum geben, zum anderen auch saison- oder anlassgerechte Anregungen
vermitteln. Besonderes Augenmerk wird dabei auf folgende Kriterien ge-
legt:

= Ausleuchtung,
= Qualitat der Blickfange,

= Auszeichnung und Preistafeln,

Service- und
Beratungsqualitaten

Marktauftritt und
Erscheinungsbild

AuRenfrontgestaltung
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= Prasentation der angebotenen Waren,

= Gesamtwirkung.

Abb. 80: Positive Beispiele zur Schaufenstergestaltung

S5 5 NS
Quelle: eigene Fotos

Der Eingangsbereich eines Geschaftes soll den Passanten in das Ge- Eingangsbereich
schaft hineinfihren und besonders ansprechend und einladend gestaltet

sein. Die haufigsten Mangel sind oftmals zugestellte Eingange mit hohem
Hemmschwellencharakter oder eine unattraktive Gestaltung durch Ver-

schmutzung, mangelnde Ausleuchtung oder schlechte Einsehbarkeit des

Eingangsbereiches.

Abb. 81: Beispiele Eingang / Au3enfront

ek

Quelle: eigene Fotos

Die Verkaufsflachenzuwachse im Einzelhandel haben in vielen Bereichen Warenprasentation
zu einem deutlichen Uberangebot an Ware gefiihrt. Neben rationalen und

bedarfsgesteuerten Uberlegungen {iberwiegen in vielen Bereichen spon-

tane Kaufentscheidungen. Das sogenannte Visual Merchandising, das

insbesondere auf eine zielgerichtete Warenpréasentation ab-zielt, hat so-

wohl bei den groRen Einzelhandelskonzernen als auch bei den Filialisten

einen erheblichen Stellenwert eingenommen. Bei der Beurteilung wurden

folgende Kriterien angelegt:
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= Ubersichtlichkeit und Kundenfiihrung,
= Ladengestaltung,
= optische und funktionale Gliederung der Abteilungen,

= Einsatz von Leitbildern und Attraktivitatspunkten.

Abb. 82: Positive Beispiele zur Warenprasentation

' ' T .
- i g v e

Quelle: eigene Fotos

Abb. 83: Beispiele zur Warenprésentation

Quelle: eigene Fotos

Untersuchungen in zahlreichen Stadten belegen, dass insbesondere hier Ausleuchtung
die deutlichsten Mangel auftreten. Neben einer ausreichenden Grundaus-

leuchtung ist die gezielte und akzentuierte Ausleuchtung einzelner Waren-

gruppen und Sortimente von Bedeutung. Weit verbreitet ist der Irrglaube,

dass die Beleuchtung erst bei Einsetzen der Dammerung einzuschalten

ist.

Als Ambiente wird eine zielgruppengerechte Geschaftsatmosphéare ver- Ambiente
standen. Eine gelungene Harmonie zwischen Innenraum und auRerer Ge-

staltung, abgestimmt auf das Unternehmenskonzept, fiihrt aus der Sicht

des Kunden zu einem positiven Gesamterscheinungsbild des Betriebes.

Informationen zu den oben aufgefiihrten Handlungsanséatzen liefern auch Vertiefende
zahlreiche Fachdokumentationen. Hilfestellung kénnen zudem Verbande Informationen
und Kooperationen sowie professionelle Berater leisten. Bewahrt haben
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sich inshesondere Qualitats-Initiativen innerhalb der Kaufmannschaft wie
z. B. gemeinsame Workshops, Begehungen, Schaufensterwettbewerbe,
etc. zur betrieblichen Weiterentwicklung des Haupteinkaufsbereiches.5°

6.3 Verbesserung der Nutzungsmischung

Die Innenstadt in Bad Oeynhausen ist nicht nur Standort des 6rtlichen Ein-
zelhandels, sondern bezieht ihre Unverwechselbarkeit und teilweise At-
traktivitat aus der Nutzungsmischung mit anderen Angeboten aus Gastro-
nomie und Dienstleistungen, aber auch der Durchmischung mit Gemein-
bedarfseinrichtungen wie Verwaltungseinrichtungen oder Kliniken.

Da die Innenstadt nicht nur Standort des Einzelhandels ist, sondern auch
andere groRere Nutzungen wie z. B. Banken oder o6ffentliche Verwal-
tungseinrichtungen aufweist, ergeben sich aus der relativ groRen Zahl der
dort tatigen Mitarbeiter nicht unerhebliche Potenzale, die grundsatzlich
auch fur Gastronomie und Dienstleister nutzbar gemacht werden kénnen.

Die Untersuchungen in der Innenstadt haben insgesamt 26 Gastronomie-
betriebe feststellen konnen. Allerdings machen mit insgesamt 10 Anbie-
tern getrankeorientierter Art von Schanken bis Bistros diese einen erheb-
lichen Teil des Angebotes aus, teilweise verbunden mit einem Angebots-
genre einfacher Art, wahrend moderne und zeitgemale Angebotsformen
eher die Ausnahme stellen. Auch bei den eher speisenorientierten Betrie-
ben dominiert der Imbissbetrieb mit seinem Fast Food Angebot bei insge-
samt 8 Anbietern innerhalb des Zentrums. Dem gegeniber sind Angebote
der gehobenen Speisegastronomie nur sehr vereinzelt vertreten. Damit
einher geht leider auch ein gewisser Qualitatsverlust im Angebotsgenre,
so dass sich fiir anspruchsvollere Kunden nur ein sehr begrenztes Ange-
bot darbietet.

Neben klassischen Gastronomieangeboten entstehen vielerorts innerhalb
moderner Verbrauchermarkte und Kaufhduser oftmals sehr attraktive
Malls oder Food Courts mit einem auch qualitativ ansprechenden Ange-
bot, teilweise sogar in Bedienung.

Im Zentrum sind zum Zeitpunkt der Begehung insgesamt 26 Dienstleister
vertreten, was zumindest quantitativ auf eine gewisse Vielfalt hinweist. Al-
lerdings befinden sich hierunter auch Nutzungen wie Anderungsschnei-
der, Schlisseldienste oder auch Massagesalons, die durch ihr Angebot
nur einen begrenzten Beitrag zur Frequenz und Attraktivitat des Angebo-
tes in der Innenstadt leisten kénnen. Auch bei Dienstleistungen lassen die

69 Vgl. hierzu u. a. http://www.qualitaetsroute-dortmund.de/; ein Verbundprojekt von
rd. 70 Einzelhandlern in der Dortmunder Innenstadt, bei dem verschiedene Mal3-
nahmen in den Bereichen Serviceorientierung, Marktauftritt, Beratung sowie Mar-
keting zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsbetriebe durchgefuhrt wurden.

Gastronomie

Dienstleister
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Angebotsstrukturen in Bad Oeynhausen somit Defizite hinsichtlich Ange-
botsgenre oder attraktiver Gestaltung erkennen. Das Gros der Anbieter
stellt sich eher funktional oder gar einfallslos dar und tragt somit nur sehr
bedingt zur Attraktivitat der Innenstadt bei.

Darlber hinaus finden sich aber auch ,stérende Nutzungen® in der Innen- Stérende Nutzungen
stadt wie Vergnigungsstatten oder Wettbiros, die sich eher negativ auf

die Qualitat der Innenstadt bemerkbar machen. Insbesondere hinsichtlich

der stérenden Nutzungen wéare zumindest grundsatzlich eine planerische

Steuerung auf solche Lagen moglich, die aus stadtebaulicher Sicht hierfur

eher geeignet waren.

Gerade angesichts der Bedeutung des Kurgastbetriebes fur die Stadt Bad
Oeynhausen insgesamt, aber insbesondere fur die Innenstadt, ergeben
sich deutliche Verbesserungspotenziale, die mdglicherweise durch Gast-
ronomiekonzepte oder auch Qualitatsinitiativen geférdert werden kénnen.
Beispielhaft sei hier nur auf die ,Qualitatsroute“ Dortmund verwiesen, in
dem von rd. 70 Betriebe in der Dortmunder Innenstadt, gemeinsame Mal3-
nahmen in den Bereichen Serviceorientierung, Marktauftritt, Beratung so-
wie Marketing entwickelt und durchgefuhrt haben.

Durch die Aufwertung einzelner Lagebereiche im Rahmen des ISEK Pro-
zesses ergeben sich zudem Chancen fur die ortlichen Kaufleute, Gastro-
nomen und Dienstleister, sich gemeinsam als moderne und attraktive An-
bieter zu positionieren und zu prasentieren.

Abb. 84: Beispiel Qualitatsoffensive
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6.4 Umgang mit Leerstanden

Die Bestandserhebungen haben in der Innenstadt von Bad Oeynhausen
eine hohe Anzahl von leerstehenden Ladenobjekten feststellen missen,
die sich insbesondere in den Randbereichen der Hauptlagen sowie den
innerstadtischen Einkaufszentren konzentrieren. Angesichts des heute
schwachen Einzelhandelsbesatzes sowie nur weniger Magnetbetriebe ist
eine Nachnutzung aller Objekte mit Einzelhandel auch zukinftig nicht zu
erwarten, zumal Zuschnitt und Dimensionierung mancher Ladenlokale
den Ansprichen des modernen Einzelhandels nicht mehr geniigen. Eine
Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen in Dienstleistungs- oder
Gastronomieflachen wird somit zumindest in Teilen unvermeidlich sein.
Mdglicherweise sind hierbei fur die Eigentimer auch Zugestandnisse an
die erzielbaren Mieten verbunden.

In der Diskussion um eine Nachnutzung von Leerstanden wird von dein
Eigentiimern vereinzelt auch erwogen, diese einer Wohnnutzung zuzufth-
ren. Dem stehen allerdings zumindest in Kerngebieten die dort zulassigen
Nutzungen entgegen, die vorwiegend Handel, Dienstleistung und Ge-
meinbedarf vorsehen. Auch ist es ein stadtebaulich legitimes Ziel, zur Er-
haltung sowie zum Ausbau der Nutzungsvielfalt in der Innenstadt in den
Erdgeschosslagen auch zukuinftig ein breites Spektrum gewerblicher Nut-
zungen vorhalten zu kdnnen. Ausnahmen oder Abweichungen von den im
Kerngebiet zulassigen Nutzungen sind zugleich nur begriindet und tber-
prifbar zu gewahren, um somit keine Prazedenzwirkungen an anderer
Stelle hervorzurufen.

Grundlage fir ein professionelles Leerstandsmanagement wére somit zu-
nachst eine objektive und verlassliche Bestandsaufnahme sowie eine Be-
wertung zur kinftigen Eignung der Ladenlokale. Hierzu sind neben den
erforderlichen Kontaktdaten alle wesentlichen Objektdaten wie Grol3e,
Lage, Preis, baulicher Zustand, Erreichbarkeit, etwaige Restriktionen etc.
zu erfassen.

Umnutzung

Erfassung Objektdaten
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Abb. 85: Beispiel Exposé (Auszug)

Objekt — Am Markt 10

Objekt und Lage = Gepflegtes, gerdumiges Ladenlokal direkt am Marktplatz
= Unmittelbare Hauptgeschéftslage der Innenstadt (Fuf3gangerzone)

Verkaufsflache rd. 220 gm Verkaufsflache ebenerdig verfiigbar

Rechteckiger Flachenzuschnitt

Nebenrdume u. -flachen Kundentoiletten sowie Lagerflachen vorhanden

Parkplatzausstattung Zahlreiche kostenfreie Parkplatze in unmittelbarer fuBlaufiger

Erreichbarkeit der Geschéftsraume

Mietpreis Nach Vereinbarung

Verfligbarkeit Ab sofort

Sonstiges Breite, zweiteilige Schaufensterfront

Attraktive, gut Instand gesetzte historische Bausubstanz

Quelle: eigene Darstellung

Eine erfolgversprechende Vermarktung der Leerstédnde wird durch die zentrale Erfassung
Einrichtung einer zentralen Melde- und Vermarktungsstelle erhdht. Zu-

gleich kann diese auch vorbeugend hinsichtlich potenzieller kunftiger

Leerstande gegensteuern. Allerdings kann es auch notwendig werden, bis

zu einer mdglichen Nachnutzung Zwischennutzungen oder aber Kaschie-

rungen vorzunehmen, um somit das stadtebauliche Erscheinungsbild von

offensichtlichen Mangeln zumindest ibergangsweise zu entlasten.

Abb. 86: Beispiel Kaschierungen

—

P

Quelle: eigene Fotos
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6.5 Offentlicher Raum

Die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bad Oeynhausen unter-
liegt selbstverstandlich nicht nur den angebots- und nachfrageseitigen
Faktoren des Einzelhandels selbst sowie sonstiger Nutzungsstrukturen,
sondern auch den sonstigen Rahmenbedingungen, welche die Vielfalt, At-
traktivitat und Individualitat einer Stadt ausmachen.

Wesentliches Element stellen hier stadtebauliche Qualitaten wie z. B. eine Stadtebauliche
hohe Verweilqualitat oder die attraktive Einbindung historisch-baulicher Voraussetzungen
sowie naturraumlicher Gegebenheiten dar. Die Stadt Bad Oeynhausen

verfugt grundsatzlich tUber stadtebaulich attraktive Rahmenbedingungen

wie stadtebaulich attraktive Baudenkmaéler und Raume mit Aufenthalts-

und Verweilqualitat insbesondere in Verbindung mit dem Kurgastbetrieb,

die im gleichen Zuge fir eine zeitgemaRe Handelsentwicklung mit ada-

quater Flachendimensionierung allerdings auch eine zusétzliche Heraus-

forderung darstellen kénnen.

Abb. 87: Fotos Kureinrichtungen

Quelle: eigene Fotos

So stellen z. B. die Hohenzollernpassage sowie die Kolonnaden attraktive  Attraktive Baudenkmaler
Baudenkmaler aus der Griinderzeit dar, wenngleich sie hinsichtlich ihrer

Funktionalitat und Nutzung als Einzelhandelsstandort stark eingeschrankt

sind.

Abb. 88: Fotos Innenstadt

Quelle: eigene Fotos

141




Strategien und Empfehlungen -

Im Zusammenhang mit einer gestalterischen Aufwertung der Viktoria-
stral3e und somit einer verbesserten Aufenthaltsqualitat steigen zugleich
die Chancen einer Nachnutzung der derzeit leerstehenden Ladenlokale
im LENNEKARRE sowie in der Viktoriapassage, wenngleich Handelsnut-
zungen hier auch zukinftig nur schwerlich zu realisieren sein werden. An-
gesichts der insgesamt guten Besucherzahlen der Innenstadt sind jedoch
auch andere Nutzungen wie moderne Gastronomienutzungen durchaus
denkbar und wirden zur Aufwertung der Innenstadt insgesamt beitragen.

Allerdings spiegelt sich diese hohe stadtebauliche Qualitat in keiner Weise Stadteingdnge
in den Stadteingdngen wider. Dies betrifft sowohl den FuRgéngertunnel
vom Parkhaus SULTEBUSCH als auch die Querung der Bahnlinie im Be-
reich der Heinrichstral3e / ZOB. Insbesondere durch die Planungen im Be-
reich der HeinrichstraRe erdffnet sich die Mdglichkeit eines deutlich auf-
gewerteten Stadteingangs aus der Heinrichstral3e, erfordert aber zugleich
deutliche AufwertungsmalRnahmen im Bereich des ZOB, um neu geschaf-
fene Frequenzen mdoglichst attraktiv an den gewachsenen Besatz heran-
zuftihren und somit nutzbar zu machen. Aber auch im Rahmen des ISEK
werden, wie bereits angefiihrt, MaBnahmen zur Aufwertung des 6ffentli-
chen Raumes angestrebt.

Abb. 89: Fotos ZOB

Quelle: eigene Fotos

Allerdings darf auch bei einer gelungenen Aufwertung dieses Bereiches Qualitatsverbesserung
sowie guter Integration der Potenzialflache HeinrichstraRe nicht verhehlt

werden, dass die Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Innenstadt

deutlich hinter der anderer Standorte (insb. WERRE PARK) zurtickliegen

wird, zumal gréRere Potenzialflachen fir Innenstadtentwicklungen nicht

erkennbar sind. Umso mehr Gewicht erhalten somit qualitative Verbesse-

rungen des Innenstadtbesatzes sowohl im Bereich Einzelhandel als auch

bei Gastronomie und Dienstleistungen. Auch ist eine konsequente Steue-

rung innenstadttypischer Nutzungen auf das Zentrum gerade angesichts

dieser fragilen Strukturen wichtiger denn je.
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Neben diesen Faktoren haben qualitative Aspekte wie Image, Sauberkeit
und Sicherheit, Blrgern&he oder Identifizierung mit seiner Stadt einen Ein-
fluss auf die Wahl einer Einkaufsstadt. Allerdings wirde die Untersuchung
dieser Faktoren den Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes als Instru-
ment zur (planungsrechtlichen) Festlegung der kinftigen Einzelhandels-
entwicklung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sprengen. Dement-
sprechende Gesichtspunkte sollten bei Bedarf in einem separaten, vom
Einzelhandels- und Zentrenkonzept losgeldsten Schritt im Rahmen weite-
rer Malinahmen zur (Innen-) Stadtentwicklung betrachtet bzw. erarbeitet
werden.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bad Oeynhausen
stellt die Beurteilungs- und Abwéagungsgrundlage fur die weitere Entwick-
lung des Einzelhandelsstandortes dar. Es bietet vor allem Chancen zur
Starkung der Zentren.

Es schafft zugleich allen Akteuren aus Handel, Politik, Verwaltung sowie
Investoren einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich
bei vielen zukiinftigen Standortentscheidungen eine fallbezogene Abwéa-
gung der Planungen erfolgen muss. Wenngleich durch das Einzelhandels-
konzept nicht alle heutigen und zukinftigen Fragestellungen im Zusam-
menhang mit der Stadtentwicklung beantwortet werden kénnen, so wird
doch ein verlasslicher Rahmen fir wesentliche Entwicklungen insbeson-
dere im Zusammenhang mit grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ge-
schaffen.

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und seiner recht-
lichen Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Stadt Bad
Oeynhausen zu den grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie
dem Standort- und Zentrenkonzept, den zentralen Versorgungsbereichen,
der ortlichen Sortimentsliste sowie den Ansiedlungsregeln.

Das Konzept erzeugt nach Ratsbeschluss eine interne Bindungswirkung
innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
aul3en. Es schafft die notwendigen Abwéagungsgrundlagen und konzepti-
onellen Grundséatze wie Empfehlungen, die im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungsverfahren zu konkretisieren
sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass die Empfehlungen des Kon-
zeptes einer konkreten Umsetzung z. B. durch geeignete Bebauungs-
plane bedurfen.

Diese Bedeutung des Konzeptes wird in einem aktuellen Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes noch einmal bestéatigt. Hier wird festgestellt,
dass eine Gemeinde nicht verpflichtet ist, das Einzelhandelskonzept sofort
und insgesamt umzusetzen und somit auch bei einer zunéchst nur teilwei-
sen Umsetzung das Plankonzept als Begriindung hinzuziehen kann. Fur
die Umsetzung in Bad Oeynhausen bedeutet dies, dass insbesondere die
Standorte Uberplant werden sollten, fir die es mdgliche Planvorhaben gibt
oder aber wo aufgrund der Lagegunst entsprechende Vorhaben zu erwar-
ten sind.

Neben dem Rat und der Verwaltung sind aber auch alle anderen Akteure
aufgefordert, im Sinne einer konstruktiven Zusammenarbeit die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes voranzutreiben. Hierbei sind so-

Beurteilungs- und
Abwéagungsgrundlage

Entscheidungs- und Ori-
entierungsrahmen

Ratsbeschluss

Umsetzung in
Bauleitplanung

Schrittweise Umsetzung
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wohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und Er-
scheinungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten Umset-
zung des Konzeptes aufgerufen.
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